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INTRODUCCION:

Desde nhace unos cinco ancs, practicamente
'nq';é,{eaiizaba El Arrendamiento Inmobiliario, por el -----
.iﬁcanvéniente que representaba la doble tributacion del ---
ihpuesto sobre- adquisicidn de inmuebles, porque  al momento
.éé celebrar el ceontrato se pagaba este impuesto, y al -----
‘2. "momento de ejercer la opcién de compra al tefmino del ----- -

contrato, se tenia gue volver a pagar el mismo.

1990 fué, sin lugar a dudas, ruy

importante para el secror de Arrendadoras Financieras, por

el crecimiento logrado en la actividad y permitirsele ----<
actuar cemo colocadoras en el mercade de valores, ampliar
sus fuentes de financiamiento, mejorando el servicine gue --

- . p ‘otorgan a empresas y piblico inversionista.

Las ventajas del Contrato de ss=+=messs
Arrendamiento Financiero, son financiar la adquisicidn de .-
bienes muebles e inmuebles gue formaran parte del activo ==
fijo de otra persona fisica o moral, durante un plazo -----
previamente pactado por ambas partes y al finalizar dicho -
“plazo, el arrendataeric deberd ejercer alguna de las tres --

opciones gque marca el propio contrato.




Pentro de las opciones. a ejefcér por -~
parte del arrendatario, se encuentran: l. Prorregar el -=---
contrate cor rentas menores a las iniciales, por haber ----
cubierto el valsr de adquisicién. 2, Partlcxpér en la ----«
énajenacién del bien a un tercero vy 3. Ejercer la opcién . de
compra - al término del contratc por un valor menor que tenga

el bien en el mercado en ese momento.

Al momento de celebrar el contrato ----

“existe unpa transferencia de propiedad entre el arrendataric
y la arrendadora, per lo cual, se deberd& pagar el impuesto
sobre adguisicién de inmuebles. En el momento de ejercer la
cpgién de compra, existe tambien una transferencia de -~~--~-
propiedad, emperc, la Ley de Hacienda del Distrito Federal
sefala categbricamente gue no se velverd a pagar dicho ----

impuesto.

En cambin la Ley de Hacienda Municipal
del Estado de México, en ningin momento indica que no se --
deba pagar el impuesto sobre traslacién de dominio, =-------
configurdndose asi la doble tributacidn, gue es en el acto
de celebrar el contratc y al momento de ejercer la opcidn

de compra.

Es necesario gue hoy en dia, se de a este
tipo de contratos estimulos fiscales, ya que el arrendamiento

financiero es una fuente adicional de financiamiento en las



empreasas que se encuentran comprendxdas en las jurxsdiccxcnes

mun:.c:.pales, pa:a ayuda”

a. promover el desarrollo econdmico

Vdel pais. 3




:7 1.1, Consideraciones preliminares. 1.l.1. Concepto de obligacién

CAPITULO PRIMERO.

Las ‘Obligaciones en el Derecho Remang

SUMARIO

"4y1,2. EL concepto de obligatio. 1.2. Elementos fundamentales de

‘la obligacién. 1.2.1. Los sujetos de la obligacidén: 1.2.2. E1 --f

. icbjeto de la obligacién. 1.3. Fuentes de las obligaciones. 1.3.1

Los contratos, principal fuente de las obligaciones. 1.3.2, ----

e g

Concepto de contrato. 1.3.3. Clasificacion de los gontratos, 1.4;,

Una reflexién previa a manera de recansideraciédn.




1.1, Consideraciones preliminares.

Para .iniciar este trabajo, recordemecs ~----~-

primeramente gqué es el Derecho Romane. Originariamente, es el ~--

-
derecho reconocido por las autoridades romanas hasta 476 después
“de-Cristo y, desde la divisién del Imperio, el reconocimiento --

por las autoridades bizantinas, hasta el ano de 1453. Se concce

este dereche por la gran compilacidn realizada per juristas ---

bizantinos en tiempos del Emperador JUSTINIANOQ en los anos 327 y;

565 después de Cristo y llamada desde la Edad Media, el Corpus

Iuris Civilis, para distinguirla del Corpus [uris Canonici.

En el campo de las obligaciones sabemos que

el Derecho Real es un derecho oponible a cualquier tercero que -
-permite a su titular el goce de una cosa, sea en la forma méxims
gue concce el orden juridico, como la propiedad, sea en alguna -
forma limitada, cemo es el caso de los derechos reales sobre ---
cosas ajenas. Es caracteristico de estos derechos ser oponible -
a todos los habitantes, con excepcién del titular del derecho, -
figuran como sujetos pasivos.

En el Derecho Personal, eﬁ cambio, permite ;
surtitular reclamar de determinada persona la prestacién de un %

hecho, positivo o negativo, que puede consistir en .un transmitir
i



el dominio sobre algeo, en un realizar un acto con efectos -
inmediatos © realizar un 4acte sin inmediatras cecnsecuencias
visibles, como cuando se garantiza una deuda ajena © cuando
uno se hace responsable de cuidar de un cbjeto o se declara

dispuesto a posponer el cobro de un crédito.

Como diferencia especial entre legs ----

derecihos reales y. persnnales, encontramos aue acuéllos son

oronibles a terceros, y estos no. Consecuencia de esga ----

diferencia fundamental es que cualaguiera puede viclar un --
derecho real ajeno, mientras gue solo el deudor mismo, ----

puede violar ‘un derecho personal del acreedor.

Otra consecuencia consiste en gque un --
Derecho Real es eficaz mientras exista su objeto, gue éste
sea ‘localizable y no lo haya adaquirido un tercero por ~----

prescripcidn positiva. £n cambio, el Derecho Personal es --

.86lido, ‘pues su eficacia depende de la solvencia del deudor.

Esta distincidn entre derecho reales y
persbnales ge cemplica, ademas, por lo siguiente: la =~--=-
bblijacién es-una-figura que mira al porvenir, de manera que
vla" persona Ea;:ultada por ella, es siempre un credxrnr,‘ © sea,

alguien que tiene confianza -credere- en alguin beneficio -~

futuro: X



Las probables referencias mds ---------
‘antigﬁas. y siguiendo a Floris Margadant (1), gue se conocen
~'al:reSpecto de la obligacidn, se encuentran en las figuras
de. la mancipacién, censiderada como un negocio jurlidico de
agquisicién, o bien, en la in iure cessio que se considerd
tan sélo como un mero acto de transmisidn, esto en cuanto a
1o que se refiere al derecho patrimonial, pues no existia

en el derecho romano un concepto propio gue nos hable de

la obligacién juridica.

Por otra parte, la supuesta referencia
de la obligacién, la encontramos en relacidén con la -------
responsabilidad gue surge como censecuencia de la comisidn
de una acto ilicito en perjuicio de cualquier persona, lo -
que por principio de cuentas, tenia un derecho de venganza

(2) sobre la persona de su agresor y con posterioridad -~---

(1) MARGADANT, GUILLERMO. "£1 Derecho Romanc Privado”. 10a
Ed. Edit. Esfinge. 1981, P. 55 '
{2) BONFANTE, cit. pos. MARGADANT, GUILLERMQ. P. 308.
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~puede el acreedeor conceder up don de explicacion al deudor,
7deb;endo.ccbrar de inrediatce la deuda, dén cdso.contrario, -

podla ctorgar un plazo para el page y el deudor renla gue -

ofrecer por - lo menos una garantia, pues muchas de las -»---
ccasiones la pena se fijabe al doble, al ccnvenirse todos -

~-estos.actos es cuande tiene su origen la obligacién (3}.

S AGh cuande en el Derecho Arcaico, la ~-
obligacién juridica no se aprecia en la forma especifica, -

an- las obras de PLAUTO, ya empleaba por primera vez como ~-

cancepto juridico a la obligacidn, al referirse a la ~-----
ﬁigncracién. Con posrerioridad CICERON, se refiers a la -~-
pbliéacién ne como una pignoracidn, sino ras bien, le -----
empleaba para establecer una vinculacidon abligatoria =-«---

(poenia, scelere, nexn, verbo, pactionibug v fidem obligare}.

!
i
H
i
}
!
{

M&s tarde GAYD emplea continuamente el
término de la abligacién, pero no gstatlece ea si un concepto
general que la defina. pero JUSTINIANO, en las institucicnes
establecid "la obligacién que es el vincule juridico par el
cual quedamos constrefidos a cumplir, necesariamente, de --

acuerdo con el derecho de nuestra comunidad politica“. (4} !
{

{3} Ibidem. Nota 2.

!
R T i
(4] Iuris vinculum, quo necessitate adstringimur alicuis «- i
1
!

solvende rei, secundum nostrae clvitatis jfura (iast. 3,013 pr.)



; Se puede encontrar la diferencia que -~
éxisﬁergntte los dexrechos ée personas y los derechos reales,
puesta que por su origen se da exclusivamente entre personas,
¢§a qgue sélo entre éstas puede surgir en vincula juridicoe por
ei que el sujeto se constrifte & cumplir con las acciones que

se- obligd conforme a derecho.

Segin la teoria de BONFANTE, la -------
opligacidn romana nacié¢ dentro del terreno de los delites.
.. Originalmente, la comisién de un delito hacia surgir, a ---
favor de ls victima o de sv familia, un derecho de venganza,
el cual, mediante una "composicién”, podia transformarse en
el derecho 6e la victima o su familia & exigir cierta -----
prestacidn del culpable o de su familia. Como garantia de)
cumplimiento de tal prestacidn, un miembro de la familia del
culpable o de su familia. Como garantla del cumplimiento de
tal prestacidn, un miembre de la familia del culpable auedaba
ob-ligatus, o sea, "atado” en la domus de la victima como -

una especie de rehén [D5).

Con Lo anterior se puede entendesr a la
res -cosa-, an el sentido genérico de cualguier prestacidn,
por €llo es que si el origem histérico de la obligacidn se

”Qalié en la responsabilidad penal, no asi la rasponsabilidad

contractual que se subordind a este mismo  CQhCepro;-

{51 cfr. MARGADANT, FLORIS. op. cit. p. 308
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puesto gque ei de}ito hacia crear la responsabilidad penal,
pero cuando se convenia otorgar el don expiatorio y se ----
otorgaba la garantia por el plazo concedido en el pago, se
cenfiguraba en esta forma la responsabilidad contractual, -
pues quien ocasionaba la lesidén se obligaba a cumplir con =
el page, aue en muchas de las ocasiones se fijaba hasta el

doble de la lesién causada.,

Existe igualmente en el Digesto que la
obligacién atribuida a PAULO que la "esencia de las obliga-
ciones no consiste en que nos entreguen alguna cosa en ----
propiedad, o que nos conviertan en titulares de alguna ----
servidumbre, sino gue consiste en que constrifan a otra ---
persona, en relacién con nosotros, para gue nos entreégue --

algo o haga algo o respcnda de algo”™. (6)

En 1a segﬁnda parte de esta idea, se --
menciona un derecho avanzado, yva que el vincule juridico --
necésnrio para que se pueda configurar la obligacidn y mig

! que copstituirse como una definicidn, nos indica las ------
caracteristicas de la cbligacién y que la distinguen de los

derechos reales.

El hecho generador ‘de la obligaciédn del
Derecho Clasico, lo constituye el convenio.celebrado para el

resarcimiento del dado y, aue aparece como factor determinante.

{6) cfr. MARGADANT, FLORIS.: op. eit. p. 307
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En  forma global, podemos decir que Ja -
obL;gaCién es la "relacién o vinculo juridico por la que dos
o mas pérsonas pueden exigir de otro, la ejecucién de una -
determinada prestacién, por la afectacidn fisica, familiar
o patrimonial, ccmo consecuencia de qQue en su contra se ---
realizaron ciertos actos ilicites, debiendo cumplir las ---

comisiones con 1a5'pres:acionea que se fijaron.

1.1.2, El concepto de obligatio. f{strictu sensu)

7 Aungque el Corpus Iuris no define el ---

" Derecho Real, las Instituciones de JUSTINIANO si definen la
obligacidn que "es un vinculo juridice, por el cual guedamos
congstrefidos a cumplir, necesariamente, de acuerdo cen el =

derecho de nuestra comunidad pollitica®, Iuris vinculum, gug

nacessitate adstringimur alicuis golvendae rei, secundum

nogtrae civitatis jura.

Es interesante la referencia a los iura
nostrae civitatis, gue sugiere que toda obligacién es una -
,;,regg:ipgl entre up acreedor, un deudor y una comunidad ----
politica, que por sﬁrsistema leéal sanciona el vinculum ---
juris. Para interpretar la idea formulada por PAPINIANO, -~
debgmos mencionar que el términoc solvere no es Onicamente

paéar dinero, sino cumplir en general.



1.2, Elementos fundamentales de la obliaacidn.

) Los elementos de la obligacidn estan --
constituldos fundamentalmente por los sujetos de 1a -------

relacién juridica y el objeto de la obligacidn.

Por tanto, une o mis sujetos activos =--

_fcreditores, rei credenti): uno » mds sujetos pasivos -----

{debitares, rei debendi) y un objeto, que segin PAULO debe

consistir en un dare, facere o _praestare, es decir, al darnos

algo, a hacer algo o realizar up acto sin inmediatas ------

consecuencias visibles, veremos alguncs rasgos de estos. {(7)

1.2.1. Los gujetos de la obligacién.

S5in este elemento, la obligacidén poedria

existir, va que si las obligaciones son entre personas y si
~--16§ sujetos no existieran, luego entonces, no existiria la
 ,mi§@u, puesto que no se configuraria el vinculo necesario

para que se reslizara,

Sujetos activos. Son aaquellas personas
arlaqrdue se han lesionado, y que tienen el derecho de que

esa lesién les sea resarcida, ya sea por la*venganza-personal

o.bien concediendo con su correspondiente garantia.

(7) CEr. MARGADANT, FLORIS, Op. cit. P. 307.
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" Sujetos pasivos.- Son: aquellos sobre -2
quienes recae 1a responsabxlidad de: cumplir con una mileiil
ﬂ determxnada pzestacxén. ‘per-el- xlicxto que cometieren, en'la

: Eorma de cémo 1o exx]a el acreedor.

La oi)li.gacién se presenta hasta el momento

tﬁ\::., ,‘en,gueyse'cénviene la forma en cémo se realizard el pago, su
3 exlgehcia p:opia serd ya en el campo procesal, a través del

7\‘empleo de las acciones gque concedia el derecho romane, en -

donde el deudor era el debitur y el acreedor era el creditur.

1.2.2. El objeto de 1la obligacisn.

. Es el acto que el deudor puede cumplir
.§§ sea realizando una accién positiva o una omisién, es-decir,
’”;que éi7bbjeto mismo de las obligacicnes se constituye por la
péespaci¢n fque el sujeto pasivo debe de otorgar al sujeto -

active por el mal gue le haya causado. -

El objeté de la obligacién no es el bien

que esta puede referirse, sino un comportamiento,

qua a su vez eventualmente se tefie:e a up blen materjal. .

'Eﬁ ei De:echo,Romano. se presentan tres

categorias de objetos ‘a saber'

Es- 1a~obllgacién de tran:ferir -

"la propiedad‘a otro el dgiechc'sop;ellas cosas .-



Fa:ere.- Es la abligacidén de eJecu>ar una
obra, pero esto no melxca gue se transfiera un derecho o la
pfbpiedad. lo cue si se puede llegar ha hacer, es que se --

;ohstituya una auterizacion para gozar de una COSa.

fraestare.- Esta hace referencia a la -

ghranzia.'sin hacer una designacicn concreta del cbjeto, ya

aue puede equxvaLef a una designacién de fiadores, per lo -

_que en forma definitiva puede considerarse cecro una esrecie
de garantlia. Para que el 2bjeto se pueda constirulr como tal,

necesariamente deberd reunir los reguisitos.

1.3. Fuentes de las obligacicnes.

En 1o que se refiere a las fuentes de las
pbligacicnes. no se necesita mayor formulismo para explicar
. que estas se forman por el Luéar de donde nacen o del cual
emanan. . ‘

£n virtud de lo anterior, podemos ‘decir
que ‘lasg cblléaciones del Derecho Romano nacen de su forma -
més antigua por la comisién de un acto ilicito, o bien, por

1a realizacién de un negocio juridico, como es el caso de -~

los conttnios;rfa&bién existen los cuasicontratos; que-se -
constituyen como fuentes de las obligaciones, .consideradas

como figuras juridicas semejantes a los contratos, "pero que



carec;n de algﬂn_;equi:iforformél;'pcr ejemple, "la gestidn
‘'de negecios, :

1.3.1. Los contrates, prineipal fuente de las

obligaciones.

' Las Eﬁentes de las obligaciones, son los
heﬁhcs juridicos que dan origen a ellas. GAYO ensefaba ----
tedavia a mediados del siglo II, en sus Instituciones, que
tcdas las obixgaciones nacian de contratos o de delitos.

Pero en el Digesto, al citarse de nuevo a GAYO.‘en relacién
con este tema, se le hace anadir -interpolar- una nueva ---

fuente de obligaciones en sus diversas clases de causas.

Posteriormente JUSTIANIANO, sedala cuatro
fuentes de las obligacienes: contrates: cuasicontratos; ---
delitos y cuasidelitos. Empero, a lo largo del Corpus lurisg
encontramos varias citas gue demuestran gue para 1os -~-----

bizantinos, estas no agotaban la materia en cuestiédn.

1.3.1.1. Concepto de contrato.

Los antecedentes propios de los «------

contratos,-lo.constituyen el nexum, la fiducia y la sponc:io,

pues'son las mas antiguas formas contractuales del derecho
fomano de las obligaciones. Analizaremos cada una de e}las

a continuacién.



Nexum.~ Es el contrato formal mds antiguo
gue se conoce, su significada y contenide se identifica con
mancipium,” pues constituye una de las formas de transmirir
la propiedad o también svele idenfrificdrsele con la autepig-
noracidn, nacida por una deuda contralda, es decir, que el
deuder podia entregarle en esclavitud cuando fuese insolvente.
pudiendo ofre;:er tan solo su trabajo de acreedor, cons:iderdn
dGse como un contrato, o sea, Los Unicos negocios ~--w~-----

vinpculatorios que existian en la édpaca primitiva,

Fiducia.- Es la transmisién de propiedad
jde;obje:o'dado en garaptia, conviniendo su restitucidn, --
salyc pacto.en ¢ontrario, la transmisidn fiduciaria de la -
'picpiedﬁd. contenia implicitamente el derecho a retener la &
énsa o a enajenarla si no se rescataba a su debido tiempo
v:de esta Eigura juridica, podemos conocer en la actualidad a

;Qs contratos de fianza y prenda. . .

Sponcio.~ Fue otro negocio vinculatorio
relativo a la garantla que surgia guando la rusponsabilidad

y-el debitum que contemplaba Iq Elanza‘:e unian




3_ A). Contratos reales ¢ consensuales.

Se refiere exclusivamente a acreditar -

En el Derecho Romano, se requerian de -
éierfﬁﬁ Edrmalidudeﬁ vy solemnidades para la celebracidn de
los.contratos, nacen por primera vez en el Derecho Clisice,
si ya con anterioridad diversas obligaciones constitufan --
ébntratos, para cuya celebracién no se recgueria de solemnidad
alguna, tal es e) caso de los contratos gue se celebran con

el solo empleo de los vocablos "re contrahitur o consiasrit

obligatio®, por lo que se designaba la cbligacién de constrenir

(8) MARGADANT, FLORIS, Op. cit. p.448
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ra ‘la. devolucién de la cosa . recibida, como puede ser en el -

'‘caso del ‘contrato de mutuo, comodato, depdslito O prenda.

El vocable “consensu coptrahitur o «---

consistit obligatio ", chyo objeto es el de constredir a --

hbas'pattes por el consensus o acuerdo de voluntades, a la

celebracidn del contrato, tal es el caso del contrato de --~

compra venta, arrendamiento, sociedad y mandato.

B) Contratos_innominados.

En la época clésica, se dlstingu;e:on -
eatos contratos, por la realizacidn de un negocio de PR,
transmisiodn con el Gnico fin de conseguir una determinada ~
prestacidn y se distribuyeron segin la obligaclén respectiva,
que podia ser segun la esencla de la causs y que en realidad

no recibian denominacién alguna. .

C) Contratos verbales v lirerales.

~Su-clasificacién atiende a las formali-
dades que deberia de revestir el contrato mismo.

Por ejemplo: la stipulario en los -----
,v;tbales Y Gue se reconocia como unica forma de celebracidn
titual, tal es el caso de la operaciédn promissioc, mediante
la cﬁnl el esclavo se obligaba a prestar ciertos servicios
a su sefior en caso de ser manumitido, la promesa pedria ---

renovarse mediante la stipulatio.



En lo que se refiere a los contratos --
lltefales, su aparicidn fue hacia los fines-de la Repiblica,
el elemento constitutive del contrato era la obligatio guae
literis fit, pues era la costumbre del Pater Familias que -

llevara sus libros ccdex accepti et expensi, ( gue era un -

libro de caja en donde anctaba sus ingresos aceptilatio v -
. 'sus desembolsos expesilatio. En estcs libros se podian ----
inscribir las deudas contraidas <cn é1 por sus deudores, va

‘sea, por una compra venta, o por oltro contrate O negecio, -

pero al momento del cobro deberia de compreobar gque la -
inscripcidn era real, para que 1la inscripcidn tuviese -----

_eficacia como fuente de obligacioén.

D) Contratos unilaterales v bilaterales

Sin mayores cortapisas, se puede Qecxr

que los contratos unilaterales, adn cuando existiendo =-----
'vhiiai-partes en l» celebracién del contrato, una sola se

obliga a cumplir con la obligacién y la otra se convierte -

en. el acreedor.



Los centratos bilaterale@s ¢ ---«----o-.
siﬁélagmétiécs; se distinguen de . los primeros, rorgue en estos
ambas partes se constrifen al cumplimiento de la obligacidn
’Leq:ynprforma reciprcca como deudores y acreedores, siendo -

el caso.del centrato de.compra venta.

1.4, Una reflexidn previa a manera de P

. reconsideracidén.

VAl haber analizado,gn este capiéuio.los4
_éfigedes de:le-obLiéacién. como>sggrpartés que-lo - integran,
7;;i2£§ﬁ6,'elrconceﬁto de ‘los contfatosfy,su ;iasificécidﬁ.
c@nsidero que es importante record?r cada uno de’ estos puhtos
:que hemos tratado, para poder entrar al estudioc del contrato

de arrendamiento en lato sensu.
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"72.1. Cbncepto de Arrendamiento.

Podemos'decir, que el contrato de -=----

arrendamiento, es ‘un contratoc por virtud del cual, una ----

‘pe_scna Llamada artendador. concede el uso o goce terporal
de una.cosa a otra persona llamada arrendataria que se cbliga

a pagar pPoOr ese uso o goce un precio cierto, es decir, es el

acue:do de vcluntades que producen consecuencias de dereche,
por-la-que nos obligamos a resepar sus caracteristicas mas

importantes.

2.1.1. Caracterlstx:as principasles del -

’Conttato de ‘Arrendamiento.

A) Es un contxato bilateral, son los que

genetan raclp oc mente ahligacicnes para ambos contratantes.

'Todoa quedau obllgadoa a conceder alguna p:estaclén. -

B) Eﬂ on:roso, aguel en que se-estipulan

provechos y g:av&menas reciprocos.

Q). Es conmutativo. cuando su resultado
econbmico ncrmal se conoce desde el momento en que el acco
.se celebru Y. 1as purteu pueden apreciar de inmediato si ---

habra de p:odu;i;les un beneficio o una pérdida.
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D) Es principal, tiene su razdén de ser
y. su explicacién en si mismo: surge en forma independiente
'y no es apéndice de otro confrato, pues cumplé ‘auténomamente

-8y fun&ien juridico-econémica.

"E)-'Es de’ tracto sucesivo, équellos gque sa

~'éumplgn,escélonhdqmehte al través deél tiempo.

'1 F} Y que tiene principalmente el caracter

de IVT ITE PERSONAE se puede concluir que por lo gue se --

efiere al a::enda:arzo, éste no puede subarrendar ni ceder

chos a terceras sin permiso del arrendador aunque,

salvo pacto en con::ario. No termina el contrate por muerte

del.inquillno segun el articulo 2408 del Cdédigoe Civil.

G) Ademas es consensual cuando recae ==

‘sobre’ muebles; generalmente es formal cuando versa sgbre --
biénes,lnmqebles, y en algunos casos deben inscribirse en -
'el‘ﬁeglstto Publico de la Propiedad.

Dada la visién contemporénea de este --

cotitrato, veremos como fue influenciado por el Derecho -Romano..
2.2. lLocatio Conductio.
La locatio conductio romana, no tiene un

eguivalente exacto en £l Derecho Moderno. Es una figura. que

dentro del Derecho actual comprende varios contratos distintes.
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Er lo relative al contrato de ---

afrendahienCO. es necesario saber, que el Derechc Rorano, ne
existia la divisién que el derecho moderno pretende hacer,
regpecto de gque hubiese arrendamiento de cosas, servicios o
Qe obtés,(rei operarum y operis}. El contrato que s@ ------
menc;ppaba, no implicaba una divergencia de especies de --=-
arrendamiento, sino que ccnsistia en una relacidn unitaria,

© sea, un tipo contractual dnico.

GAYO, ULPIANG Y PAULO, cuando se referian
@l a::éhdamiento {locatic conductio), no 19 trataban ------
separadamente, empero, algunos intérpretes contempordneos 1o

agrupan en diversas categorias:

A} El arrendamiento {locatio conductio
-:eruﬁ). cantrato por el cual el locatAr se obligabva a «----
propercionar a otra persona fel conductor), el goée tempcral
deruna cosa po consumible, a4 cambio de una remuneracién -——-

-perisdica en dinero.

B} El contrato de aparceria, por el cual
éiwioéator”se obligaba a proporcionar a otra persona, el --
colonus_partiarius, el goce temporal de un terrenc agricala’
prometiéndosele ciervo porcentaje de los frutos gue se ----

tuvieran en ese terreno.



C) El contrato de trabajo, (locatio ===
conductio operarum), por el cual el locator, se obligaba a
proporcionar a un patrén, el conductor, sus Servicios .--=---

personales durante alglin Ziempo, a cambio de cierta s-~==s-

remuneracién periédica en dinero.

D) E) contrato de obra,. (loecatio conductio

6ge:15'. por el cual €1 conductor se obligaba a realizac «-

uéiér:a obra para el locator, mediante el pago de un precio
determinado.

) v El denominador comin de estos contratos,
érs é:oporcionar temporalmente y mediante remuneracidn, =---
quetos ° energia humana.

: No obstante que el contrato d@ «=«ee===-
arrendamiento el el Derecho Romano, se considerd como un --
cﬁnttato consensual, bilateral y perfecto. Igualmente se le
pudo_considerar come un contrato real, en el sentido que no
se perfeccicnaba por el acuerdo de voluntades, sino gpor ---
medio de la prestacidn o por la entrega de la cosa, sclo que
a diferencia de les llamados contrato3 reales, en el sent:do
'técnico. no obligaba a restitufir la cosa dentro de un cierto
término, sino que tendia a procurar al gue la& recibfa un -~
disfrute verdadero.

Se puede decir, que la locatio conductio

rerum, es un verdadero antecedente del contrarc actual de -

arrendamiento, porque inevitablemente el objeto del contrato
~
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constituye una finca urbana o rural, al igual que en el ---
contratocontrato de ccmpraventa, en el arrendamiento ==-=--
forzosamente debid de pagarse las merces (precio) en dinero,
a diferencia de nuestra legislacién, en 1a que el precio --
fuede pagarse (en especie), segin las estipulacicnes de los
ccntratantes.

Adn cuando los términos usados para ---

identificar a les sujetos del contrate, noc ceoncuerdan ni =«

siquiera con la propia ralz etimolégica, estos deben ------
considerarse como arrendador (locatoc) y arrendatario -----

(conductor).

A este contrato de arrendamiento se le

define como “el contrato por virtud del cual se crea un ---

vinculo personal, mediante el cual puede exigir el --
-arrendatario el uso o disfrute de aquellos, en tanto pesa -

sobre &1 la 6bligacién de pagar las merces convenidas®.

Es un contrato consensual con respecto.
de lérvoluntad de las partes en celebrarlo, dé buena fe, con
la excepcién sefalada , gue se refiere a gue el locator no
se obliga a entregar la cosa al conductor, sino s&lo el uso

_y.goce de 1a misma, - oo el S

En tal virtud, de la celebracién del -
contrato~qué”ndu"aéd§a, sbrpﬁgden distinguir varios --<-~--2 B

elémentoa que :oﬁsidqrémoﬁ indispénsubies.




Los sujetos ‘del contta:o. sSus obligaclones.

el obgeta Y el precio. los cuales analizaremosi’

e
2030 Les suje:os del contrato ¥ SuS eea-~=--

',ebligaciéﬂesL :

‘para tales efectos, permitasenos =--=-«-

presentaz una visién mis amplxa de éstos.

‘E e f‘ Vimos que en parrafos anteriores, cque el

;“at:endamiento ne nace de un deracha real, sino de. un derecho

de crédito. es.par eLLo que sp distinguen das sujetos:

‘&) El arrendador (lucatoer).

bEs-la'perscna que seloblxga a conceder

ejercirta Le el de:echo de crédito gue nace del ccn:tato.‘

El. locator es quien’coloca algo, es decir,

La persona que ccncede a alguien 'un podet de dxsposicién -~
sobre’ alguna cosa. En’el artendamiento se otorgn el uso, -~

pero en ambus se presents pcr 18 !ra;erfruendun locare.

B) ELl arrendatarioc {conductor).

,,éavipipcrauna que se obliga & realizar

el pago del precio o merces convenido, en forma cportuna.



‘La disfrute en la forma convenida: el bien deberia --
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El conductor. etimolégicamente, significa

rllever consigo. es decir, es la persona que adquier¢ un poder

de disposicxén scbre la cosa arrendada, con la cbligactién de

;paga;vun "determinado precio.

2.3.1. Obligaciones del locator.

Por la misma distincién de los su;etas

sujetos del -arrendamiento, es como.se les a:rxbuyen sus ===

‘obligaciones. teniendo asi, que el locator se obligaba a:

A) A poner la cosa a disposicién del --

conductor ‘'durante un cierto tiempe y para gue éste la useyév

proporcionarse sin vicios, porque de lo contrario =-«asee=a
responderia de los dafos y perjuicios gque se causen pﬁr tél
motivo, porque tengan gue pagar directamente, o porqﬁé ﬁo -
se le pagare las merces. i

E) Conforme sea el destino de la cosa,

deberd hacer las reparaciones necesarias para su conservacién.

C) Si el conductor realizaba alqunos --

gastosen beneficio de la cosa, deberia reembolsarle el ----

locator las cantidades ercgadas.
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D) Cuando el uso o disfrute sa impedian

por.‘causa de fuerza mayor, el loeator no tenia ningin derecho

para exigir el pago de las merces, debiéndolas de integrar

nuevamente al conductor.

2.3.2. Obligaciones del- conductor.

Por su parte el conductet tenia las -

u entes obligacxones'

A) Primerc, debid de pagar laipensién s -

mercesconvenidas.. .

='8) Utilizar la cosa parﬁ'losffines -F—-
n producxr mas deteriodos de ﬂquellos gue ---

surgen pcr utilxza: la ccsa.

C)fﬂna vez éoncluidé el.plazo pactado -

v,en el :ontra:o eL conductor deberia de restituir 1la cosa -

n azrendamiento a1 10:;:0:. en esta cbliéaéibn se ---

contemplan diversau circunstancias como:

7'Ln duracién del contrato. Era fijado

PoOr ‘convenio entre las'partes si se sedald un rarmino en - -

-éot;;féib}éih €l objeto-deberia entregarse al finalizar el

contrato.
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§i el arrendamiento se pacté por Sleaia
‘tiempo  indeterminado, (puede al con:rato rerminar enoiiina
,cualquiex':iempo. va sea, por decisidn unalatgral de zas L

‘partes gue lo integraban.

Puede sugeder que ei conductor una vez
que ha vencido £l plazo que se.establecid en el conptrato, -
-continuaba disfrutqndn de la cosa, sin objecidn del locataer,
éngonces el contrato se entendia ticitamente prbrrogado -~

{relocatio tacital:

A este respecto, la relocatio tacita, -~

“nuestrq-derecho.la denomina bajo. el nombre de renovacidn -~

tacita, distinguiéndose de dos supuestos que son:

‘—‘La prérraga del contrato que ----==--

'1nedesdriamen:e ea establecida por. las partes.

s La técita reconduccién. Esta tiene aue

:rdemanda:se pnt el inguilino ‘en jurisdiccidn . voluntaria., o~

bien, por lu telerancia del arrendador, en que el arrendatario

contlnue en el uso y disfrute de la finca atrendada.

SEbeE L . 2.4« EL objeto y el precio del contrato de
arrendamiento. - ) o
Respecto a estos elementos, nos dicen -

diferentes jurisconsulios que coipciden al sefalar que:

g
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El obiero. El principal vicio pcsible -
ie;acionado con este elerento, es la posibilidad sea fisica
o juridica. Ademas el Derecho Romano, ceonsideraha como ----
vicio del objeto un exceso de vaguedad por el hecho de no -
:se; valcrub1e en dinero, y la circunstancia de que el cbjeto
tuviera repercusiones favorables o desfavorables en la ----
bosic;én juridica de las personas que no habian intervenido

en el negocio.

El objeto puede ser juridicamente ==--~-
_imposible pér ser contrarioc a la letra de'la ley o las ----
buenas costumbres, o por el hecho de referirse a cosas ----

_Euéra del ccmercio.

El objeto podia ser temﬁiéﬁ flsicamen:e
imposible. Un objeto de existencia futura noylmplicaba -E--
necesariamente una imposibilidad fisica,: desde luegei en --
cambio, un objeto que ya no existia si mellqibq'tal —emeem

posibilidad.

Ademas de spfposibi;idad jurfdica y ---
figica, se requaria‘en Dcrgﬁho Clésiso Rcmand ﬁue el objeto

:g?;pryalczabiu en ‘dinero, sino.no podria existir accidn --

paca defender el deiécﬁé.ip@gsidﬁriﬁfe'el'florecimiento.del
Derecho Clasico, La'ccﬁdend no tenia por objeto una cantidad

en dinero.
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Ademas el objero del contrato debiag ---
estar claramente determinado o ser fdcilmente determinabvle.
Otro requisito del objeto, es fque no implique el ctorgamiento

de derechos o la imposicidn de deteres a terceras.

2.4.1. El precio.

w Las fuentes del Derecho Romano, lo =----
 :designan como pensibn o werces que deberia de.ser cierto y
vegdade;o, siempre debid pagarse en dinero, pues de lo e
‘cqgt;a;;;, se consideraria como un trueque o intercambio de

Tds cosas, (permuta), que se incluia dentro de los contratos.

2.5, Causas de rescicién del contrato de. =---

arrendamiento.

Fara hablar de las causas de rescicion

de;fconé:a:o de arrendamiento, ea necesario sefalar, que. el

,}ﬁérecho.homhno‘tan sblo agrupd las diferentes csusas de ---
'disblpcibﬁ‘dal.ccntra:c de arrendamiento en un sélo aspecto
_'generai de terﬁinacxbn. no obstante, de que la forma de ---
" ‘acabar con la relacidn contractual se pueden distinguir las

modalidades implantadas en la actualidad en nuestro Cédiqd
Civil, referente a que no sélo existe termipacidén del -----
contraso, sino que también el contrato puede rescindirse --

alin cuando no haya llegado a su término.




33,

‘De esta.forma tenemos que el contrato de
arrendamiento pnr una parte se rescinde:

> - Porque se extingue el plaze fijade por
on;rétuntes. con la excepcidn de la locatio técirs, que

‘con anterioridad se analizé.

- Por convenio entre las partes -mutuo- -

-cpns_htimiento-. la voluntad de una de las partes de hacer
ceésar la relacidén contractual, es inoperante por si misma,
.atn’ cuando se llegue & interrumpir el contrato, porque como

“vimos con antelacidn, si el conductor abandona la cosa sin

- justa.causa, debe cubrir la totalidad de las merces.

~ Por falta de pago de las rentas por dos
aftos (&n la actualidad, como la renta debe pagarse por ----
meses adelantados, la falta de pago de dos © mds meses, puede

ser causa de rescisidn del contrata) se rescindia el contrats.

- Por pérdida: de la cosa arrendada.

- Por abuso o deterioro de la OB memm-n

u:se lca dunos Y. perjulclos gue
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For la necesxdad del locator’de usar la

cosa ar:endada para viv;r en eila,~a pa:a_hécer tag Te-tanin

yreparacxnnes Lndispensables.

:Una.vez estudiada la figura del contrato
_de arrendamlento ccn sus elemen:os -importantes, ahora -----
L contrato de arrendamiento financiero --

con: las bases ya es:ablecidas es este capltulo.




CAPITULO TERCERQ

El Contrato de Arrendamiento Financiero: -
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" del Contrato de Arrendamiento Financiero -:su visidn legal-.



RIS

3.1."Antecadentes.
: £1 origen 'del arrendamiento financiers ruve
“vital importancia en la vida econémica en diferentes palses
'1del mundo. Diverses autores que han escrito sobre-el tema.
-han coincidido gue esta Institucidn tuvo Su origen en los -
iriétados Unidos de Norteamérica, correspondiéndcle a J.H, --
- Eothe 'la distincidn de haberla puesto en marcha, bajo la --

denominacién de “"Leasing” (1) que significa arrendamiento.

7 ) El 30 de abril de 1966, la Direccidn =~-=--
éeneral de Impuesto Saobre la Renta, emitid el griterio No. 13,
por medio del cual daba el tratamiento de ventas en aboncs a
las operacicnes amparadas por los contratos de arrendamiento
financiero. En efecto, el incisc segundo de dicho criterio,

.seflalaba;

7 "En consecuencia, las empresas gue realicen
esasAoperaciﬁnes con el caracter de arrendadoras, podrén --
optar entre considerar el total del precio que arroje la suma
.de 'las prestaciones pactadas, como ingresos del ejercicio, ©

bien, acumulac Gnicamente las prestaciones que efectivamente

“les hubieren sido pagadas, con deduccidn del costo aue les
. corresponda sequn el ejercicioc en que se hubiere celebrado la

operacidn. Este costo serd la cantidad gue resulte de aplicar

(1) efr. DIAZ BRAVO, Arturc. "Contratos Mercantiles”.. Edit,

Harla. México 1983. p.8g



l Porcien:o que el’'precio total pactado en las

honos celebrados durante el mismo, representa -

el costo de loa bienes enajenados”., (2)

Posteriormente en oficios de fecha 23 de

Sebtiembre de 1969 y 3 de junio de 1970, La Administracién

Ge;etal de Impuestos al Ingreso, dejdé sin efecto el criterin
No. }J antes referido, sefnalando que otorgaba diversas ----
consecuencias juridicas a las partes de un mismo contrato,
al aplicar el procedimiento de ventas en abonos, mientras -
gue por una parte el arrendataric deducia el importe rotal
de las rentas derivadas del mismo contratc. Esta situacién
originaba una lesidn al fisco al difericrse el pago del ----

impuesto, Segin se sefalaba en los referides oficios. (3}

) Por ese motivo se establecid que la dnica
dedUCCibn que podrila hacer el arrendador, era la COr:éspon-
diente a la depreciacién de los bienes arrendados aue eran
de su propiedad, en los términos del articulo 21 de la ley,.
acumulando las rentas al 100% y estableciéndose ademds de -

que las opciones de compra se ejarciesen a precios meramente

---8imbdlicos, en los términos del articulo 19 se consideraria

{2) DOMINGUEZ MOTA y CALVO NICOLAU, Enrique. "Estudio del -

Impuesto. Sobre la Renta. Docal Editores. México 1978. p 217
(3) Ibidem.
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‘como _ingreso.acumulable la diferencia entre el precio -----
simbdlicoy el valor de mercado del bien a la fecha de ----

.ejercer la opcibén por el arrendatario. (4)

En 1981, se publicd un decreto de fecha 30
‘de diciembre, un decreto cue reformé la Ley General de =--=
Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, hoy -
abrogada, mismo cue al tenor de su primer articulo transitorio.

“entrd en vigor al dia siguiente de su publicacidnm.

Este decreto, introdujo disposiciones para
regular el arrendamiento financiero, pero sin regulacidn --
especifica salvo para efectos fiscales y, gque se introdujo y
desarrolld al amparo de la amplia libertad contractual ----
reconocida por el Cédigo de Comercio y entrd su regulacién
en las normas sobre contratos en general y en la aplicacidn
de las disposiciones civiles sobre arrendamiento, si bien -

esto daba lugar a consecuencias no del tcdo satisfactorias.

Desde su intoduccién al mundo de los ----
negocios, por cierto simultdnea y pricticamente a la ------
introducciébn del llamado "factoring”, la figura fue adqui--
riendo, en las pr&cticas comerciales, un perfil claro y una

gran. importancia. Por ello desde hacia varios aflos Se veria

sintiendo la necesidad de una regulacidn especifica, asi{ como

(4) Ibidem.
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‘" la'conveniencia de.reservar la actividad a entidades del -

] ema finan 1e:o,‘en:este.caso. bancarias ¥ cuasibancarias.

La reforma pareclia responder a esas dos -

~-arrendadera Financiera al sector cuasibancario, concretamenre

} a-Crga izacicnes Auxiliares de Crédito.

Existiendo hoy en di{a, dentro de la -----

;-Asociacidn:-Nacional de Arrendadoras Financieras las siguientes:

ABARENDA, S.A. DE C.V. -
AFIN ARRENDADGRA, S.A. DE C.V.

ALFA ARRENDADORA FINANCIERA,S.A.
ARRENDADORA ASECAM, S.A. DE C.V.
ARRENDADORA ATLAS, S.A. DE C.V,
ARRENDADORA BANAMEX, S5.A. DE C.V,
ARRENDADORA EANCCMER, S.A., DE C.V.
ARRENDADORA FINANCIERA MONTERREY,S.A.

ARRENDADORA BANOBRAS, S.A. DE C,v. )
ARRENDADORA BANORTE, S.A. DE C.V.
ARRENDADORA CAPITAL, S.A. DE C.V,

o T Pt i e ARRENDADORA CCMERMEX, S.A. DE C.v,
ARRENDADORA CHAPULTEPEC, S.A. DE C.vV.
ARRENDADOFA INVERLAT, S$.A. DE C.V.
CORPORACION FINANCIERA DE ARRENDAMIENTO. S.A.

ARRENDADORA DEL ATLANTICO, S.A. DE C.V.
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ARRENDADORA ESTRATEGIA. S.A.-DE . C.V,
FINA ARRENDA, S.A. DE C.V.

FINA ‘RENT, S.A. DE C.V.

ARRENDADORA FINAC, S.A. DE C.V.
ARRENDADORA FINANCIERA ARKA, S.A. PE-C.V. %
ARRENDADORA FINANCIERA BANCRESER, S.A, C.V.
ARRENDADORA FINANCIERA DEL BAJIO, S,A. C.V,.

R SR ARRENDADQORA FINANCIERA DEL NORTE, S$.A., C.V.

ARRENDADORA FINANCIERA DINA, S.A. DE C.V.

ARRENDADORA FINANCIERA HAVRE, S.A. DE C.V.
ARRENDADORA FINANCIERA INVESMEXICO, S.A..C.V.
. ARRENDADORA SOMEX, S.A. DE C.V.

ARRENDADORA FINANCIERA MARGEN, S.A. DE C.V.

ARRENDADORA BANORTE, S.A. DE C.V.

ARRENDADORA FINANCIERA MEXICANA, S'Af DE
c.v. . J

.-ARRENDADORA INTERACCIONES, S.A. DE C.V.

'ARRENDADORA FINANCIERA QUADRUM, S.A. DE C.V. .

ARRENDADORA FINANCIERA REFORMA, S.A. DE C.V.
IMPULSQORA MEXICANA DE ARRENDAMIENTO,. S.A.

‘ DE C.V.
et S e p e R ENDADORA I NTEGRAL- DEL-NORTE ;8" Av--DE C. Vs



ARRENDADORA” INTERNACIONAL, 'S.A." DE'C. V.

MAGNA - ARRENDADORA, S.A. DE C.V.

‘ARRENDADORA“LEASE, 'S.A, DE €.V,
“MULTIARRENDADORA FINANCIERA, S.A. DE C.V.

MULTIVA ARRENDADORA, S.A. DE C.V.

ARRENDADORA BANCEN, §.A. DE C.v.
ARRENDADORA OBSA, S.A. DE C.Y.
ARRENDAMIENTO DINAMICO SERFIN, 'S.A. DE C.V.
'ARRENDADORA PLUS, S.A.. DE C.V. g »
ARRENDADORA PRAGMA, S.A. ns‘c.Q.
ARRENDADORA PRIME, S.A. DE'C.V.:
ARRENDADORA PROBURSA, 5.5..usfe.0,“
ARRENDADORA PROMEX, S.A. DE c.v. 
ARRENDADORA FINAMEX, S.A. DE clu
ARRENDADORA SOFIMEX, S.A. DE C.V.
ARRENDADORA UNION, S.A. DE c.v."

ULTRA ARRENDA, S.A. DE C.V.

ARRENDADORA VALUE, S.A. DE C.V.
ARRENDADORA VALMEX, S.A. DE C.V.

ARRENDADORA VECTOR, S.A. DE ‘_C.V..,



ARRENDADORAS  FUS IONADAS

BANCEN 1 <
1uéamoﬁ1: i} .
" DINAMICO SERFIN **

“ FINAMEX

INVERLAT

~FINANCTERA MONTERREY =i




13,

.'3.2%. Congepto del Contrato de Arrendamiento

Financiero.

En este pardgrafo, daremos un planteamiento

'gengral‘del'entorno—jurldlco respecto de nuestro subtema,

: ésilténgMOs que la Ley General de Organizaciones y -------=

chi§i¢édgs Auxiliares de Crédito (5), define en su articulo

23 el Contrato de Arrendamiento Financiero como:

_Articulo 25.- “"Por virtud del contrato de
,: - ; i " q;;gndamiento financiero, la arrendadora filnanciera se ----
S s 'ab!.iga a adquirir determinados bienes y a conceder su uso .y
.goce temporal, a plazo forzoso a una persona fisica o meoral,
‘obligandose ésta a pagar comao prestacidn, que se liquidaréd
en pages parciales, segin se convenga, una cantidad de dinero
determinado o determinable, que dura el valor de adquisicidén
de los bienes, las cargas financieras y los demas accesorios
y ‘adoptar al vencimiento del contrate algunas de las opclones

terminales a que se refiere el articulo 27 de ésta ley"

articulo 27.- “Alcencluir él‘P#aZQ'deL --

“vencimiento del-contrate y unafvezﬁqua;aé‘héfan'éﬁmplidc i

todas las obllgaciones. ‘el arrendata:io debera adoptar -

"‘alguna de ‘las siguientes npciones.

(5) D.O.F. del 14 de enero.de 1985
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: I.- La.compra-de los bienes con precio --
'}nferior a ey ialcr de adqhisicién que duedaré fijada en el
'1'cont;ato, en caso de gque no se haya fijado, el precio debe
:set‘ihfe;ior él valor 'de mercado, conforme a las bases que

se estahlezcan en el contrato.

Il.- Al prorrogar el plazo para continuar con
““¢l uso y goce temporal,” pagando una renta inferior a lcs --
' ‘pagos peritdicos que venia haciendo, conforme a las bases ‘-

-due se esfablgzcan en el contrato y,

ffIl- A'barticipar'éon'ia Arrendadora Financéiera

en el precio de la-venta de los bxenes a un tetcero en ==--

‘.propo:cibn Y :érmxnos que se convengnn en’ el contrato.

Po: otro 1ado, es, 1mportante senalat la -

“idea ‘al respecto que en el Cédifo Flscul de la’ Federaalén.

{‘asi tenemos uue en.su- articulo 15 se dan las caracteristicas
que debe ‘tenar-el ar:endatario Einancie:o para ciertog =--<=

efactos fiscales,

"Arrendamieﬁtc Financiero,

Articule 150~
as el'caﬁ!rato po', ‘e torga el uso'o gocs temporal
de bieneu tangiblns siempre aue ae cumpla con 103 sxguxenres

‘:cqui:itos‘
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’ 1.-"Que ‘se establezca un plazo forzoso que sea
;igual’a superior al miniro para‘deducir’la inversidn en los

o téranOE de 1as dlspnsxcanes fxscales Q: cuando el plazo sea

-;menor.'se perwx:e a guien recibe el bien qie el términe del

plazo e;erza cualquxera de Las slguientes cpcignes:

A) Transferir la propiedad del bien objeto

aio mé&iante el pago de una cantidad determinada -

deb ré ser: xnfertor al valor de mercado del bien al ---

; momento de ejercer Lla opcion de caompra.

8} Prorrogar el contrato por un plazd ---
ierto. durante el cual los pagos seran por un montc ———————

‘;xnferio: al que gse Eijéd durante el plazo inlcial deL contraco.

IT.= Que la conttaptestac‘dn sea —mace

7equ1valente ) superior al: valor del ‘bien al mcmenco do c---

: otorgar su uso ¥ goce.

III.f Que se establezcn una casa de

xntcrén aplicuble para determinar lcs pagos y que el -

onsideramos -~
“su“funcien al
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caracterizar el arrendamiento financiero en el plano ----..

descrito y, este asl puede .cumplir como tal en las relaciones

existentes entre el ‘fisco y los contribuyentes, es decir, :

~"El-plazo inicial es forzoso, irrevccable

para ambas partes..

EI;@ontd de}laé rentas pactadas-durante

orzoso, teniendo.caracteristicas --=--

contrato;

VSiAtégmin

La_esi ¢ de; parte gque cubrira

los gastos de mantenimiento, LMerstos,ide;gchds y.demds ---

gastos ‘gue genere’ el contrato.. -
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Fn la actualidad el monto anual de los --
. nuevos contratos, representa miles de millones de nuevas --
- pésos; lo que no sugiere que el arrendamiento financiero =~-

tiene una gran importancia en nuestro medio como una fuente

adicional de financiamiento de las empresas. A continuacidén,

veremos los elementos principales del contrato de -

Arrendamiento Financiero.

3.3, Elementos del Contrato de Arrendamiento. -

Einsnciero.
Desde nuéstro punto de vista, en el ===
Arrendamientc Financiereo encontramos dos partes, que son el
'é?rendador financierec y el arrendatario financiero, 1os ---
éuales para celebrar el contrato, basta la capacidad de ---
giercicic, en cuanto al arrendatario financiero, es necesario
gﬁ:onces hacer notar que la celebracién habitual de tal tipo
de contratés egstd reservada a arrendadoras financieras que
gocen de concesidn otorgada por la Secretaria de Hacienda. y

Crédito Piblico.

En cuanto a los elementog re&ies. él :-;-
qdpé;uta vetéa.aob:a bienes que cumplan con dos reguisitos:
g;«ée; enqjenables y €l aue su usoc o . goce sea suceptible de

 £?an§éi;i6ﬁ, és decir, 'se requiere gue tanto la titularidad

“y.cuanto el Uso estén en el comercio.




En la vida de- los negocios, el =-=--===-ca-
'ariendamieﬁto financiero surgid como una figura para --<---
E;nahciar la adguisicién de activos fijos de las empresas,
céﬁcretamente maguinaria y equipo gue forman parte de tales
aqt;vos Eijbs ¥, a la fecha, ha abarcado a los inmuebles y

"nédé impediria sy aplicacién en el caso de bienes intangibles.

Desde el punto de vista econdmico, la ---
;hu:uraleza éspecxfica de los bienes es de gran importancia,
. pues- la duracién de la vida Gtil de los mismos, es una ----
‘ j'zéferencia indispensable para la estructuracioén del contrato
en sus aspectos financieros, ya que, tedricamente hablando,
el plazo forzoso del contrato no debe rebasar esa vida util,
a fin de que el valor del bien ses siempre proporcional al
mpnto insoluto de la contraprestacién a cargo de la demecia
arrendataria financiera.
La Ley General de Organizacioneg.y =~=-«=-
Actividades Auxiliares de Crédito, utiliza los vocablos ---

‘como Xr:endadora_Financiéra y Arrendataria Financiera.

La. Arrendadoras Financiera se denominaba en
la p;é¢t1:§ c6mo,pxaplgtaéiq.iéireﬁqaddr'o "lessor". El ---
-Cédidé’?#égalide‘1a‘Feqéruﬁiéﬁ‘VLgente, no le asigna nombre

alguno, .
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) Dxcho Cdego. asi cemo la Ley General de
:Organxzacxones y Actxvxdades Auxil'ares de c:édx:o. en su -
gr:iculo,7 de ésta, p;ohxbe el uso:de los ‘términos ----=---
“fbréanizgciénvAuxiLla; dé_c;éditéf, ”Arrendadoras Financieras"®,
¥ 0otros gue exprééen idéds semeﬁanges a sociedades qﬁe”no -

tengan concesidn ¢ autorizacién para operar cemo tales.

Con réspecto a la capacidad para ser-----
Arrendadora Financiera y dedicarse habitualmente a la =----
celebracidn de contratos de arrendamiento financiero, la --
1Léy'General de Organjizaciones y Actividades Auxiliares de -
"éré&ito. espécificamen:e en su articulo quinto, impone la -
necesidad de contar con concesidn de la Secretaria de ----~

‘Hacienda y Crédito Publico.

Las arrendadoras financieras dben ser ---
personas morales, segun el Articulo 25 del Cédigo Civil para
el Distrito Federal, y deben estar organizadas comg -------
sociedades anédnimas con ciertas caracteristicas que la Ley
de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito -----

determine.

Dentro de las caracteristicas generales -
que sedala el articule Bvo. de la Ley General de ----------
Organizacicnes y Actividades Auxiliares de Crédito;, =-=-----

destacaremos las més importantes:



I<- Se ccnstituyen como sociedades- andnimas
Y estas pueden ser de’ cap;cal fijo o de capital variable, a

eleccién de los fundadores’ gue la constituyan.

II.- Como sociedades mercantiles, deben -

constitulrse ante nctario publico, pero la escritura ------

constitutiva ¥y sus modificaciones deben ser aprobadas por -

la.Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico. No requijere del
mandamiento judicial para su inscripcién el en Registro de

Comercio, basta la aprobacién de la Secretaria de Hacienda.

I1I.- No pueden ser accionistas de las --
arrendadoras financieras: los extranjeros, salvo con las --
condiciones y limitaciones que fije la Secretaria de ------
Hacienda y Crédito Piblico; las Organizaciones Auxiliares

de Crédito; las Instituciones Mutualistas de Seguros; ===-=

Instituciones de Fianzas o Casas de Bolsa. .

1v.- La duracidn de las Organizaciones --

‘Auxiliares da Crédito, serd indefinida.

V- EiAéabitil'ﬁiﬁim ara constitulrse Yo

para seguxr ope:ando camo Organlzacibn Auxlliar de Cr-d1>n

lo Elja anualmente la Secretaria de Hacienda.



VI.- Cuando se trata de Arrendaderas ----
-lrinancie:as constltuidas can capital variable, el minime, -
'f sin derechc a retiro, debe ser igual o mayer al minimo ----

R ;establecido por la Secretaria de Hacienda.

VIl.- Con relacién a las asambleas, la --

Ley de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédxto,

'I—.s»dxsmxnuye el quorum. para la celebracién de la extraordinarias
al-30%.del capital a diferencia de las sociedadss andnimas

qué_es dei 50%,

: V1iil.- Los accionistas que rep:esehcen un
15% aei éapital~social, tienen derecho a nombrar cnngejern:
'eﬁ iq Léy'de Sociedades Mercantiles el minimo es del 25%,
Qé;vé dué ihs‘accicnes de la sociedad se coticen en bolsa -
"de Yélofés en cuyo casc serk el 10%.

i1X.-"La administracién de .las Artendadoras

‘Financieras siempre estar& a cargo de un Cnnse]o de’ ‘; -
Administraci&n integrado por un namero minimo de cxnco Ed

miemb:ou

. "®e=.5e amplia para las organizaciones ---

'Adxiiiafes'dgtéréditb, las prohibicienes para ser comisario.

"'No pueden’ser comigarios de las arrendadoras financieras, -

‘los Directores, Gerentes, Miembros del Consejo de -=s-===«=
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#dminisfracién. Funcionarios y Empleados de Instituciones
Financieras que no pueden ser accionistas; o Empleados o --
VFuncionérios de sociedades que controlen o sean controlados
por la propia organizacidn.

B X1,- .Respecto.a les utilidades, se ------
eéteplece que el 10% deben separarse como reserva legal, --
hastd llegar al 100% del capital soéial. En sociedades ----7
anébnimas, y en general en sociedades mercantiles es el 5% -

hasta llegar al 20% del capital.

XI1.- La fusibén de las Organizaciones y -

‘ Actividades Auxiliares de Crédito, tienen efecto al «-----=~
insctibirse en el Registro Piblico de Comercio, y ya ------
"inscrita, los acreedores; en noventa dias pueden obtener el
pago . de su crédito, pero ne tienen dereche a cponerse, como
en el caso de las sociedades mercantiles. La Eusionan;e, si
la fusionada tiepe objeto similar, deberd contar concesidn
como arrendadora financiera.

----- X1YI,-"Ademés de estas -limitaciopea mss -
estrictas que concurren en la constitucidén y operacidn de -
las organizaciones auxiliares de crédito, lag arrendadoras
financieras, tiene limitado su fin social a las operaciones
enumeradas en el articulo 24 de la Ley General de ---~------

Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito. Esta --
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rticulo 38 de la Ley General de Organizaciones y Acti-

yidades Auxilxares de Crédito, establece varias prohibie--

ciones y, gue las mas importantes son:

-Operar sobre sus propias acciones, emitir

e acc_an; preferentes o de voto limitado, hacer préstamos a
sus directores, funcionarios y smpleados, recibir depdsitos
:ae“dinero,'otorgar fianzas, adquirir bienes, titulos o ---
~wvalores no destinados a sus oficinas, hacer operaciones de
.compra venta de oro, plata y divisas. Pueden sin embrago,

emitir obligacicnes. - . s

Con respecto a la capacidad del armmmmm
representante de la Arrendadora Financiera para celebrar -

los contratos, ccnsideramoa que se tequieren facultades de

“administracién.

3.3.1. Reflexién Previa.

Una vez analizados unos de los elementos
del contrato de arrendamiento financiero, veremos ahora la
importancia que tiene el objetoc y el precio del mismo ————

contrato,
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3.4V EL objeto v el precio en el contrato de

Arrendamiento Financiero.

+'El contrato en cuestién y atendiende a las
‘“reglas generales, estas versan scobre bienes gue dehen -<--

qumﬁlir con 'los siguientes reguisites:
En cuanto al bien.

El bien objeto del Arrendamiento Financiero,
debe ser suceptible de darse en arrendamiento, es decir, -

& 'aquél sobre el que puede concederse el uso y goce. (§)

S : Por su naturaleza, los bienes del -------
 Arrendam1ento Financiero son bienes meubles e inmuebles, -
Véstoa ultimos, no se han dado en gran cantidad, porque la
‘Legislacidén Municipal de Hacienda del Estado de México, nos
abliga a pagar una doble tributacidén del impuesto traslativo

de dominiao al momento de ejercer la opcién de compra.

En cuanto al precio.

El precio del Contrato de Arrendamiento =

vrfinanciété,—debe Eener~1as‘caracteristicas~sigu)entes:~—

Ser necesariamente en dinero.kdecexminable
y la totalidad de los pagos parciales (o rentas), debe ser

superior al vaior del bien. El elemento del. interés ------ '

{(6) ARCE GARGOLLO, Javier. "Contratos Mercantiles Atipicos'i
2da. Ed. Edit. Trillas. México 198%. p. 99 .
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hace:que en’esta clase de contratns

daterminable - porque el interds: es. =---

Respecto de los pagarés.

: Como ‘modal idad del pracio y en relacidn -
qgn:}é fo:m;lidad del acto juridice, la ley ---~-=~
,,pregiene gue la arrendataria "podrd otrorgar ung o varies -

pagarés”, ‘cuye importe totsel corresponda al precio pactada.

Estos pagarés, pueden ser: uno con ------ )

“vencimientos sucesivos, que legalmente se entienden a la -

fista. o bien, varios pagarés.

El_interés coro una exigencia legal.

Como elemento implicito en el precio, debe

‘existir qn‘ihtérég.‘ésto es una caracteristica esencial del

‘Contra oy resulta’ una exigencia legal, contractual y ----.

“lmcal. (T "

’El’{nterés:también puede -variar o -ser -=--

;7 distinto’en diferentes periodos de tiempo, una tasa para el
: _pfimétfahd; variable para los siguientes cinco y fija los

bdos‘ﬁltiﬁos atios. Si el contrato no establece ningun interés,

E(7).ibidem.



'la'ley no suple esta falta de acuerdo y, como elemento ---
;_esencial del Arrendamiento Financjero, un contrato Qin .-
‘ -lnterés sera otro acto juridico distinto del Arrendamiento

‘!1;tfinancxe:c, un Arrendamiento Civil o Mercantil unido a un

contrato de opgidn o de proresa.

La_obligatoriedad del plazo forzeso.

. . Este es un elemento obligatorioc para ambas
‘partes. Este plazo es bdsico para el cdlculo total del ---

bfe;‘§ Yy para determinar el momento en que debe ejercitarse
bﬁalﬁ;iern:de las .opciones que marca el propio contrato --

= un mes antes, por lo menos - por parte del arrendatario.

El plazo forzoso es un elemento gue tiene
como . fundamento el concepto de "uso o goce tempétal';del -
arrendamiento financiero, y es también un elemento del ---
arrendamieﬁto an general, segun lo-sefala el articulo 2398

dgl Cédigo Civil.

3.5. Las principales obligaciones del

R S arrendador financiero. e i e

Las arrendadoras financieras, tienen las

principales obligaciones que son:

A) Adduitir el bien objeto del arrendamiento

financieré. es la primera obligacidn dg la arrendadora ---
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‘Einanciera. La definicién. legal la incluye como obligacién
‘contractual, pero las partes pueden celebrar el contrato -
una vez que la arrendadora financiera ya sea propietaria -

del’bien. o tenga  facultades para conceder su usc o goce.

La adguisicién, es obligacidén de la -----

““arrendadors, pero el arrendataric debe contribuir-a.su ---

cumplimiento al seleccionar al "proveedor, fabricante o --

-constructor®. (8)

2 ;»;'; S K .7 Es importante sefalar gque el contrato ---

;' ::rrmédiép:g'el cual el arrendador financiero adgquiere el bien
: ‘éelyvéndedct; es un contrato distinto, (compraventa en la
mayoria de los casos) del arrendamiento financiero, y que

‘el arrendatario no interviene directamente en esa relacién

contractual.

B) Entregar el bien. La segunda obligacién
es entreg&r el bien a 1a arrendataria. Conforme a la L;y -
General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de.érédito.
la éntregu debe hacerla el vendedor directamente a la ----
e e ,a:rgndqtptiu; ¥y para los efectos del cumplimiento de la --

obligacién de la arrendadora financiera; se entiende ~----

entregada la cosa. €1 vendedor entrega por cuenta de}l ----

arrendador.

(8) ibidem.
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C) Cesién de derechos contra el vendedor.

Es;a observacién, se ha obtenido en el ordenamiento que --
>.regula este contratc. El articulo 31 de la LGOAAC, senala
ége. salvo pacta en contrario, son a riesgo de la arrenda-
tgria‘los vicios o defectos ocultos de lcs bienesg, la =---

pérdida de la cosa y. en general, cualquier riesgo.

B Este principio gque configura al arrenda-
miefito financierc como un contrato diferente al civil, tiene

que‘complementarse coOmQ una transmisién o cesién de la re-

iacién del arrendador ccn el vendedor al arrendatario, para

que éste ejercite los derechos derivados de dicho vinculo, -

.en su propio nomhre © ¢cn representacidn del arrendador., -

segin lo previene el articulo 21 fraccidén I de la LGOAAC,
Yy que a la letra dice:

“lLos vicies o defectos ocultos de los ---
bienes que impidan su uso parcial o total. En este caso, la
arrendadore financiera transmitird a la arrendataria 1lés -

,_derechos que como compradora tenga, para que ésta los ejer-
ecite en contra de) vendedor, o la legitimard para que la -

»kartendataria en su representacién ejercite dichos derechos”

D) Conservar la cosa. Que serd durante tcdo

el atrendamieﬁto y hacer las reparaciones nécesarias: la -
obligacidén de garantizar el uso, gue en el arrendamiento --
civil son a cargo del arrendador, desaparecen en el arren-
damiento financierc con motive de la cesaidén de derechos que

tiene el arrendader contra el vendedor y que ejercita el -
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arrendatario.

En. las di{pcsiciones legales del arrenda-

: miento financiero, el arrendataria sé écerca mucho mds a un

' p;ppLg£aiio del objeto que a un usuario, por la clase de -
;acﬁbs‘que realiza sobre el bien arrendado. es decir, en --

forma directa y con la minima intervencidn del arrendader.

e " E) Cumplir con la opcién. Como deber aue
"de:ivs del_propio cantrato, el arrendador estd obiigado a
cumplir con la opcidén que ejercite el arrendatario. Para -
hacerlo, el arrendador financiero debe celebrar el contrato
definitivo que corresponda a la opcidn elegida por el ---;'
atrendaearic. Aunque el ejercicio de la opcidén puede hacerse

al celebrarse el contrato,

La ley indica que el arrendador Einanciéro
no podré oponerse al éjercléio'dd'lg‘oﬁcién ¥y que ei ---~-

cumplimiento ctiginn regpoﬁsabilidad‘pog‘daﬂos y perjuicios.
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©B).Recibir los bienes.

Cl Usar lcs bienes conforme a lo ccnvenxdo

- ccnforme a la na:u:aleza de los mismos.

. 3.7, Terrinacion Y prdr:oga del contrato de

maiiediis Arrendamiento Financiero. Visién'legal.

" En'el articulo 27 de la' Ley General'de-.-=i: i’
Crganizaciones y Actividades Auxiliares de Crédite, nos --
‘sefala lo siguiente:

Articulo 27.- "Al conclulr el plazo de =<~
vencimiento del contrato y una vez aue se haya cumplxdo --

todas las oblxgaciones, la arrendataria, debera aportar --

alguna de las siguientes opciones:

1.~ La compra de los bienes a un precio -

- inferior a su valor de adquisicién que quedarsd fijade én el
contrato, en su défeczo, el precio deberd ser inferior al

valor de mercado a la fecha de compra, conforme a las bases

que se ‘establezca en el contrato.

2. A prorrogar el plazo para-continuar_conm...>.. .
el uso y goce temporal, pagando una renta inferior a los
pagos periddicos que venia haciendo, conforme a las bases

que se establezcan en el contrato.



By

3.- A participar:con la:arrendadora <----
financiera en-el precic de-la venta‘de’ 10s.biene& & un ==’
tercero, en pfoporcxén-y términos 'gque: se convengan en el -

contrato.

’ EL art. 27 transcrite, anade la facultad
por;: parte de’la Secreétarlia de Hacienda, para‘autorizar otras
opciones ¢;posibilidades de opcién y permite a la “w-==u-s

,.q;;éndafg}léi la obdiéﬁ de compra del bien.

--Ahora entraremos al estudio del Impuesto

,SQbfé Adquisicidén de Inmuebles. Este impuesto ha creado ---
Lgra“ﬁdes. faciiidades por tratarse de una tasa mds baja en los
'-Elzihds anos, ccnsiderando ademas que éste solo se paga una
so0la-vez al momente de la celebracién del propio contrato
de arrendamiento financiero, 2n cambio en el capitulo guinto
de este trabajo, veremos el Impuesto Traslativo de Dominio
observando en su andlisis las desventajas que crea por ---
aplicar una doble tributaciédn al celebrarse este tipo de -
contratos, Esto es sin duda por carecer del privilegio que

otorga la Ley de Haciends del Distrito Federal.
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- El Impugsto Scbre Adguisicifn de’ Inmiebles en el Contrato

“de Arrendamiento Financiers.’

IS Impoztancxa de 1as modi(xcacxones al ordenamiente ---.

~]u:idico ‘en muteria del. contrato de azrendamiento financiero.

4.1, Anéliatis’ del precepto juridico impositivo. 4.1.1.1.

. La prestacién. 4.1.1.2. En dinerc o en especie 4,1.1.3. Su

V~i@posi=£6n unilateral 4.1.1.4. Su gbligstoriedad 4.1.1.5. -

" Adecuacién a la hipéteﬁls normativa o fdctica 4.1.2. El --
impuesto en el Cédigo Fiscal de 1966 4.1.2.1. E1l caracter
qénerpl y obligatorio 4.1.2.2, Los sujetos pasivos 4.1.2.3.
qua cubrir ios gastos publicos 4.1.2.4. ELl impuesato en el
Lbdigo Fiscal de 1981 4.2, Visidn doctrinal de la obligacidn
contributiva 4.2.1. OSIigacicn contributiva en su perspectiva

'~1ega1,(gttiqgu sensu) 4.2.1.1. Les principios constitucionales

de proporcionaiidad .y equidad 4.2.1.2. EL sujeto pasivo en la

"Le& del Impuesto Sobre Adquisicidn de Inmuebles 4.1. Base y tasa
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4.1, Impertancia de las modificaciones al

ordenamiento juridico en materia del contrato de

Arrendamiento financiero.

Con la creacién de la Ley del Impuesto --
Sob;e Adquisicién de Inmuebles, se abrogd por disposiecién
expresa c¢ontetiida en su articulo segundo transsitorio (1),
a.la Ley General del Timbre del 24 de diciembre de 1965.

En-la exposicidédn de motives, sobre lo absoleto de la ley -

abfogada, en cuanto gue regulaba fundamentalmente un campo
de aplicacién muy extenso y. gue habla gue reducir a actos
juridicos en mareria civil. Esto se traducia en el -------
Venturpecimiento de los negocios juridicos cotidianos, los
cuales se velan scmetidos a la obligacidn de complementar
diversos requisitos de carécrer fiscal, cuya significacién
recaudatoria era minima, pero su administracidn y control
eran complicados, desatendiende con filo el principio de -

econcmia que debe atender la ley tributaria.

Dandc como resultade la elaboracién del -
proyecto de ley, concentridndose fundamentalmente en la ---
transmisién de.sus derechos relativos a la propiedad de --
'ﬁiénéi'inmuebles, reduciendo la carga fiscal para aquellcs
dﬁtﬁsftelhglvos a los inmuebles que en razén de su cuantia,

pueden considerarse como de interés social, es decir, a --



'_ vxvienda que

6.

‘efectc de ne’ desvirtuar la ‘politica de estimulos a la ----

:euna ese earactet en virrud del deficit gue

- sufte el pais en el :eglén habiracional.

EL Cédige Fiscal de la Federaclbn, expedido
,151 30 de diciembre de 1938, (2}, en su articulo 2do., =+--
_definib a los impuestos como las prestaciaones en dinere o
“efi'especie, gue el Estado fija unilateralmente y CON =-==o«
carécter de obligatorio a tedos aguellas individues cuya =~
“situacién coincida con la que la ley seflala como hecho --=

generador del crédito fiscal,

Esto implica un anélisis detailédafde'éﬁ

contenidc.

us elementos ;. y que




a
o

deL Latin praestatxo (de e

praestare. sumxn‘s:rar. objeto de obligacxén). LY .que s==-=

consiste gq-l@zentrega de unp,cosa o.cumplir un acto.

También:se deriva como censo, canén, fcro, ;
crLbu:o, :édxto, xnte:és, derecho u otra carga anual a aue ;

o no eacb obligado, y el:acto de dar o hacer alguna cosa, -~

i
staclon de ]uramento u humena]e.—(Jf A ST R - o
]

Concluyendo, la prestacxbn es la ccsa o - {

"g4.1.1.2. En dinero o en especie.

El dispositivo legal invocado senalahn --
taxatlvamente dos formas de cubrir los impuestos: en dinero
éspecialmente y preferentemente en moneda nacional vigente,
o bien, mediante giros postales, telegrdficos, bancarics v '
cheques certificados, etc., por totro lado no se impide ‘el
pago en especie, entendiéndose por ello jornadas de trabajo,
ﬁxdductos natyrales o fabricados por el causante, cuadros -

artisticos, estatuas, metales preciosos, etc.

(3) ESCRICHE, Joaquin."Diccionaric Razonado de Legislacién

v de Jurisprudencia *. Edit. Manuel Forrida. Tomo IIl,México 1979

|
|
|
i
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1.1.1.3. Su imposicién Unilateral.

El Estado en virtud de su-poder de imperio,
establece por medioc de sus érganos constifucionalmente ---
facultados y., sin que medie para ello consentimiento de los
particulares, los gravédmenes necesaries para cumplir con -

 sus finalidades. De lo anterior se infiere gue la fuente -
inmédieta de lLos impuestos lo es la constitucidn (4), la -
~eual se revierte al ordenamiento juridico impositivo, la -

cual es parte de nuestra Ley Sobre Adquisicidn de Inmruebles.

La Potestad Tributaria segin la doctrina,
nos indica {5), que el "impuesto se establece por el poder
publico, ejercitando una prerrogativa inherente a la -----
soberaniaide tal manera gue la obligacién de cubrirlo no -
constituye una obligacién contractual, ni regida por las -
leyes civiles, sino una carga establecida por la decisién
‘unilateral del Estado sometida exclusivamente a las normaé“

de Derecho Pablico.” ) R e

{4) ‘CONSTITUCION FEDERAL. ar KRN A e
{5) FRAGA, Gabino.'fpe;ephd;bdminlstratiyo

£dif ‘Porrua,
L9ava edic. México 197919.‘322f 5
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'—:4,1.1.§J‘Su'oﬁliga:oriedad.

EL _articulo 31 fraceién IV de nuestra ---
s‘ﬂala que son obligaciones de los mexicanos...

’ara los gastcs publxcos, asi de la Federactén.

Est do Y Municipio en que res:idan”

De_lo anterior se deduce gue la contribucidn
‘a :ravés de la Eigura juridica -dencminada ‘impuesto, es de

caracter obllgatorxn ¥ N0 potestativo para el contribuyente,

sujeto pasivc.

. Al respecto, Gastén Jeze; afirma que "el

Lmﬁuesfo eg‘escenciaimente un pago forzado®. (6)

deié,}.s. Adecuacibn a‘ln nipdtesis normativa o factica.
» o . En relacién a este punto, cabe aclarar que
cuuﬁéo una persona estd en el sﬁpunéto de la hipdtesis ---
legal, surge la obligacién fiscal y ne el crédito fiscal,
este es posrerior a aquella y surge en el momento en gue la
“"obligacién se -determina en cantidad liqyida (articula &to.

del Cédigo Fiscal de la Federacién).

En edte crden de ideas, Francisco de la

Garza {(7) sefala que "el proceso genérico de la obligacidn

(6) FLORES ZAVALA, Ernesto. “Findnzas Piblicas Mexicanas”
Ediec. 25.ava. Edit. Porria México 1979 p.
(7):0p. cit. DE LA GARZA, Francisco. p. 537



‘fr}butatia. en el Derecho Mexicano, se explica de la =====
siguiente manera: la norma legal establece un ptesﬁpugs;c
de hecho y, dispone gue cuantas veces ese hecho hipotético
se produzca en realidad, se genera a cargo dei sujeto o ==
sujetos, que la propia norma sefala de la obliéacién de ==
pagar un determinado tributo o de cumplir un determinado =

deber formal”.

Por otro lado Giulliani Fonrouge, nos dice
“Que el acto o conjunto de actos emanados:de. la administra-
- cién, de los particulares o de ambos destinados a establecer

fan cada.caso particular la configuracién del presupuesto =

qéiﬁecﬁb; la medida de lo imponible y el alcance cuantitativo

de’la obiigacién® (8).

. Cada ley impositiva prevee la realizacidn
‘fde'pn supuesto del que se deriva un crédito fiscal. Por =~--
ejemplo: al adquirir un inmueble, la Ley del Impuesto Sobre

:Adquisicibn de Inmuebles, establece la obligacidn -ere--=-

contributiva a cargo del adquirente: iguaimente al percibir
utilidad por la enajenaciédn y adquisicién de edificios, --
casas etc.; serd gravada por el impuesto sobre la renta; y

la importacién y enajenacién de automéviles nuevos se paga

segun la Ley de Impuestcs. En concerdancia a lo antes --

{8) FONROUGE, Giuilliani. "Derecho Financierc®. Edit. Palma.
Jra. edi. Buenons Aires 1977. p. 214
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indicado, el articile 31.del Cédigo Fiscal de 1a’ Federacisn

a défih;élén;né corresponde a . la de --

ino'a ;afde!obligacién fiscal.

".EY Impuesto en el Cédige Fiscal de 1966.{9)

Este inastrumento legal, expedido el 10 de

diciembre de 1966, y vigente a partir del lro. de abril del

~afio siguiente, en su articulo 2do. definid a los impuestos

“coma "Prestaciones en dinero o en especie que fija la ley

con carédcter general y obligatorio a cargo de las personas

fisicas y morales, para cubrir los gastos publicos*

Camo podemos observar, la definicidén de -
_impuesto.es esencialmente a la del pfacepto que da el Cédigo

de 1938. con’ excepcibn de ulgunau palab:as que analizc:emos
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"i.l.;.i.'El'catACter:gedeéal‘x obligatarig.

La generalidad es una de.las caracteristicas

d@ }a”lgy.que tiene como ‘significado, el epcuadramientc e
7 una’conducta realizada por una persona fisica o moral, cen

fla‘situacién juridica que perceptua la ley y estatuyéndose

e ssi el hecho generador del crédito fiscal,

4:(.2.2. Los sujetas Qésivos.

R CL Este ordenamienta, consignd en una forma

hés}explicita a‘las contribuyentes, al seflalar como sujetas

pasivos, tanto a las personas fisicas, como a las personas

jutldicé colectivas, entendiéndose por los primercs a todo
5en£e juridico individual, es decir, al hombre en cuantc -=
éste es sujeto de dereches y chligaciones; por el segundo,
a las personas jurfdico colectivas a que se refiere el ---

articulo 25 del Cddigo Civil para el Distriro Federal.

El sujetq pasivo, independientemente de su
el paru:aleza (flgica o morall, puede ser nacional o exgranjera,
] bﬁen;'persbna publica o privada, entgnd}éngqeg poOr ===~
mexicanos los que es:aﬁlgca el articulo 30.de nuesg;; carta

vagna 'y, que al tenor dice:s
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X Tt 'La nacxcnalidad mexicana se adquiere por

:nac mxento §-N na:uralxzacxén y bajo los siguientes criterios:

.-chnjmexicancs por nacimiento:

= Los que nazcan en territorio de la

cual-fuere la nacionalidad de sus padres;

2 11l.- Los due nazcan en el extranjerc de

padresimexicanos; de padre mexicanc o de madre mexicana y,

L“II1.- Los que nazcan a bordo de e<-----

aeronaves mexicanas, sean.de guerra o ----

+-.Sen’ mexicanes por naturalizacidn;

'I.- Los ektranje:os que obtengan de:la

felaclones Exteriores carta de naturalizacién. o
o !

iI.- La mujer ¢ el varén exrranjeros - !

que contraigan matrimonio con vardn o mujer mexicanos y,: -
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"“En cuante & las personas morales, el ----
[artiqulu-ito: de 'la Ley de Nacionalidad y Naturalizacién,
. senélaréde;sdn mexicanos- "... las gue se constituyan -----
mcoﬁfﬁ?me ;.las leyes de la Repiblica y que tengan en ella

sl domicilio. legal®.’

-Como conclusién de este pardgrafo, nos --

'at:evemos a manifestar que las ventajas que tiene en este

el a:tendamien:c financieroc es obtener liquidez en --
jormc pronta.para la industria. También podemos decir, aue
- en este tipo, de .fuente de financiamiento en donde ge provee

.del misma.a proyectos.de inversidn, se obtienen las ventajas

e EL tracamienco fiscal pa:ticular de este

i tlpo de contrato,»al part‘r el valor total del mLsmo en el

cnsto de dq islcibn ontratado quetc a depresiacion.

momento de celehrar el contrato de arrendamiento financiero

y no. al‘momgng0~d

jercet la opczén de compra.
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*?4;132.3._Para cubrir los gastes Eﬂbliccs.

El haber abordado la definicidn del -----
impuesto que instituye el numeral 2do. fraccién [ del Cédigo

sirnFiscal-ide:la: Federacién de 1966, encontramos . congruencia con

7{ lo’que establece el articulo 31 constitucional en su fraccién

2-IV en lo referente a la figura juridica de la contribucién
: .
{lato sensu}, como obligacién del contribuyente para -----

“‘solventar los gastos pablicos.

Esto obliga a justificor el manejo del '--

gasto pGblice, ante lo cual, nos aparece la interrogante -~

('dg'gu,acepcion. Y para esclarecerla, la Suprema Corte de =~
¥Ju$:icia dé la Nacidn, establecid la siguiente Tesis:

"Por gastos pablicos, no debeit entenderse

todos los que bpeda hacer el Estado, sino aduelios destinados

.ajgaégﬁfaqe:‘ 1.&s funciones y servicios ptiblicos”. (10).’

__El tema del gasto publico, es amplio, ==~

interesante y trascendente en el ambito tributario, puesto
f: qhe dicha nocién fundamentd la validez de la obligacidn --

tributaria del mexicano, por esto, aun sin poder realizar

(10) Apéndice S.C.J.N., 1985, lra. parte, tesis 118, -----
Cleotilde Acerdo de Flores. Informe del Presidente a la --
S.C.J.N. 1973 pp. 381-384, .
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p:bfﬁndizacipn,qlguné.'expresamos agul algunos criterics -

»”qge e§@1i§aq'l$~heCién doctrinal del gasto piblico.

Gabino Fraga (11), nos dice: "Creemos gque
\rlpor gastos piblicos, deben entenderse los que ge destinen
va lbfaatisfﬂccién atribuida al Fstado de una necesidad ---

'colecfiva quedando, por tonto, excluidos los due se destinen

a.1a satisfaccidn de una necesidad individual”,

4,1.2;4. El impuesto en el Codico Fiscal de 1981.

Este ordenamiento, se expidié el 30 de ~-
d&cigmbre de 1981 vy entrd en vigencia a partirc gel io. de
octubre de l§82, ademdg por decreto (12} ﬁelVIS de smermus
septiembre de 1982, se reformd el articule lo. tranﬁicqfi&r
del Cddiéo Fiscal de 1981, en los gsiguientes términos:

) “Este Codige entrard en viger en toda le
- RepOblica el lo. de abril de 1983, asf{ la Ley qué establece,
Reforma, Adiciona y Deroga Diversas Dispesiciones Flsqulés‘
“de) 28 de diciembre de 1982 {11}, reformé el articulo lo.

transitorio del C&digo Fiscal expedide el 30 de diciembre

”de21981, para quedar como sigue:

{11} GABINO FRAGA, op. cit. p. 270

{12) Publicado en el D.O.F. el-1l de diciembre de 1981.°
(13) Publicado en el R.0.F, el 31 de diciembre de 19282.
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"Este Cédigo, entrars en vigor el toda la
Repﬂblica'ei lo. de enerc de 1983, excepcion hecha del Z--
Titulo VI del procedimiento contencioso administ:arxuo que

“iniéiars si vigencia el lo. de abril de 1983%;

- ~-Es .importante sefalar gue todas estas ---

,Vrefckmas. repercutieron en nuestra figura del "impuesto al

definirlo de la siguiente manera:

VA;c;culoVZ¢o.- ... las contribuciones P

(eé:ablééidaﬁ,en la ley., que deben pngarVlas_persénas.flsicas

Ly ﬁb}hLeS‘Qué’sé encuentren en la situacidn juridica o de
jhebﬁo}iﬁie01stgs por la misma y que sean distintas de las

‘-§E0;ladgs én las fracciones II y III de éste articulo”.

El nuevo Céddigo Fiscal de la Federacidn,
aﬁlicdfél'roablo genérico de "contribucién®, no asi los
céﬁigos anteriores, en los cuales consicderaban & los =-=-=---

ing:eécs piblicos en impuestos, productos y aprovechamientos.



. 4.2. Visién doctrinal de ia obligacidn =-e=es-

‘contriburiva

: Resulta de vital importancia aludir al --
;mpué;;g desde sus ralces, sus fuentes, puesto que en ellos

se’encuentra.el fundamento de su validez, y la dnica ---=-

'éggibiiidédrde eficacia constante. Luis Pazos {(l4), dice -
"qﬁe el impueste es unc de los fendmenos que han existido
Ven mayor o menor grado en todos los tiempos y bajo todos -
- lné sistemas de Cobierno; empero, cuandc buscamos en los -
anales de la historia, las explicaciones a ellos, vemos que
gran parte de los politicos, socidloges y economistas dan
por sentado la necesidad de pagar impuestos, sin analizar
el por gué se pagan los impuestos, en sus ralces més -----

profundas”.

Sainz de Bujanda, afirma "Que el peder o
soberania financiera es la expresion de la soberania «+~«--
politica, concebida como atributo del Estado y que tiene -~

- o ..dos facetas, una que se refiere a los ingresos y otra que
se refiere a los gastos. El poder financiero se refiere al
conjunte de la actividad financiera del Estado ingresos y
egresos. En cambio, el poder o soberania tributaria se ---

refiere a la facultad propia del Estado para crear tributos”.

{14) PAZOS, Luis.: "Los limites de los impuestos”. Ed. Diana,
México 1983, p.-12 ¢
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Adam Smith, cree encontrar en la divisién
dgl trabajo "la necesidad de creacion de las autoridades o
Gobierno, puesto que en las sociedades atrazadas eran los
mismog -miembros due en determinados momentos de urgencia,
Vdejaban sus labores para tomar le lanza y, cuando el =-----
.'t':cnf}.icto habla terminado, regresaban a sus labores --=w--
habituales y asi, debide a la corplejidad de la sociedad,
fue haciéndose necesaria la creac:bdn de un érgano forrado
per algunes ciudadanos que se dedicaron a tiempo completo
a impartir justicia o a garantizar la paz entre ios miembros
de la scciedad™. Comenta el propio Smith que existen otros
autores que atribuyen al contrats social, es decir, pacto
voluntario entre los miembros de la sociedad, la fuente y
cuna del Estadeo, mientras que para Kelsen, el Estado es el
centralizador del orden legal que regula la conducta de los
habitantes, un territorioc que identifica el Estado y el --

“‘derecho. .

Pero en cualquiera de estas u otras -----
ﬁode:l;n;:ns encontrar un elemento comin: todos.
_”Eqinciden en que el Estado debe cumplir o realizar sus ---
'Afines'spprgmos a favor de la sociedad. Estos fines son de
forigén spciél y., diches fines se complementan con las tareas

“:canérecus ¢ 15) que indudablemente producen ciertos gastos

{15) .CORTINAZ-PELAEZ, Leén, ET-ALS y otros, *Introduccidn
al Derecho Administrative 1", Edit. Porrua, México, 1992
pp. 58 a B3
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gue deben‘sér erogados por alguien. Como la sociedad es la

dirgcfamente beneficiada por diches ccometidos, los miembros

de ‘ella son los gue soportan y sufragan las cargas del ---

Estado. Es asi, ccmo surge la obligacién de les habitantes

“de una localidad de aportar parte de su rigueza a fin de -

obtener sarisfactores colectivos. Con el sometimiento del

Estado al derechc, se hace necesario gue tal obligacién se

“fundamente en la ley, dado que la misma afecta directamente

a los particulares, tal ebligacidn debe senalarse an la --

ley fundamental.

La Constitucidn como expresidn de la ----
voluntad soberana del pueble y fundamento de validez del -
orden juridico, establece que el poder tributario es -----

atribuldo exclusivamente al poder legislativo, el cual lo

‘ejerce en el momento en que se expide las leyes que --=---

determinan gue hechos y situaciones son los ague 4l =-=-----
producirse en la realidad generan obligaciones fiscales, =~
es decir, pagar las contribuciones relativas sedalando la

cuantia de los pagos, o bien, verificar si las prestaciones

_.que han realizado se encuentran ajustadas en la ley.

Si hacemos memoria de la fuente formal del

impuesto, nos encontramos con que ésta es la ley. Burgoa -

Orihuela {16) llama a esta circunstancia "legalidad. -

(16) BURGOA ORIHUELA, Ignacic. "Derecho. Constitucienal -~
Mexicano", Edit. Porrda 3ra. ed.:México 1979,ip. 110 -
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inhutaria" ¥y, apunta aue se encuentra ccnsignada en )a --
misma €raccién IV del articglo 31 constitucional y -------
corroborada por la garantia de fundarmentacién legal ------
contenida en el articulo 16 de nuestra Carta Magna. La ---
Suprema Corte de Justicia, ha reiterado el principio de --
legalidad tributaria al enfatizar que es la ley la que crea
el impuesto sin que los términos de ésta puedan zmpliarse
o restringirse, sino aplicarse por la autoridad exactamente

en.el caso concrety gue se trate.

4.2.1. Cbligacién contributiva en su perspectiva.

lega) (srrictu sensu).

. El Impuegto Sobre Adquisi;ion‘da Inmuebles,
‘esth contenida en la Ley de Haclenda del Distrito Federal vy,
tiene como antecedente inmediato la Ley Federal del Impuesto
Sobre Adgulisicién de Ipmuebles y su objeto es gravar el --
p&:rimbnio de lLas personas, tanto fisicas como.morales. -
tomando como marco de referencia las adguisicicnes de ---- .
Tinpfitebles realizadas por estas, asi como los derechos ----

relacionados con los mismos.

En esta ley, nos manifiesta en el sequndo
pdrrafo del articulo segundo que "Tampoco se pagarad el ---
impueéfo establecido en esta Ley en las adquisiciones de -
inmuebles que hagan los arrendatariocs fipancieros al -----

.ejercer 1a opcién de compra en los términos del contrato -

de.arrendamiento financiero®.
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La importancia de este capitulo, es que
Ya'Ley en.mencién (17), nos manifiesta claramente gue no
se éagara el wmpuesto de adquisic:ién de inmuebles, al ----
moemento de ejercer la opcién de compra de acuerdo a las -
caracteristicas del contrato de arrendamiento financiero.
En cambio, en el capitulo auinto hablaremos del lmpuesto -
Sobre Traslacién de Dominic, este nc hace mencidn alguna -
en la Legislacidon de Hacienda Municipal del Estado de =---
México, dando como resultado la doble tributacién en el --
contrato de arrendamientoc finpanciero al momento de ejercer

la opcién de compra.

4.2.1.4, Los principios constitucicnales de.-ﬁ-—--

proporcionalidad v eguidad.

El mencionado ordenamiento constitucional,

declara como necesarios requisitos que debe cumplir.

{17) E1 segundo pArrafo del articule segundo, fue adicionado
por el articulo 21 de la Ley que Establece, Reforma, Adicicna
y Deroga diversas disposiciones fiscales y que reforma ---
otras leyes federales, publicado en el d.0.f. 26 de ------
diciembre de 1990. Despuég creado o adicionado el segundo
parrafo por el articulo 12 de la Ley gue Establece, Reforma,
Adiciona y Deroga diversas disposiciones fiscales, publicada
en el d.o.f, dek 20 de diciembre de 1991 en vigor lo. enero 92
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La Sala Auxiliar de la Suprema Corte de -

Justicia, ha precisade el concepto formal y material, de. -
”gasﬁo piblico”, a través de un criterio sustentado en =---

varias ejecutorias Y, cuyos términos son: el gasto piblico,
doctrinaria y constitucionalmente, tiene un sentido social

j Qn alcance de 1nterés colectivo; es y serd siempre “gasto
pdbxico" gue el importe de lo recaudado por la Federacidn
a través de los impuestos, derechos, productos y ----c-wen
' aprovechamientos se destinen a la satisfaccidn de las ----
atribuciones del Estado relacionadas con las necesidades -

colectivas o sociales, © los servicios publicos.

El concepto material de “gasto poblico”,
estriba en el destino de un impuesto para la realizacidn -
de una funcidn publica egpecifica o general, a través de la
e:béééibn que realice la Federacién directamente o por =---

. cdnducco del 6:ganismo descentralizado™ (18).

sobre Adgquisicién de Inmuebles. o T R el L

La Ley de Hacienda del Dis:::;o Federal,
‘idispone que las autoridades fiscales del Depurtamenio del

_Distrito Federal son las competentes para efectuar la ----

{1B) "Tesis jurisprudencia” 118. Compilacién 1917-19635 def
Semanario Judicial de la Federacidn. Segunda Sala.
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recaudacidn; comprobacisn, determinacién, administracién.y
‘cobro de los- impuestos, contribuciones de mejoras, derechos
.y aprovechamientos establecidos en esta ley. Por supuesto

“sin-dejar de incluir el impuesto objeto del presente estudio.

El sujeto pasivo de este impdestg. lo ===

cqg;emp{é é;nartlculo primero de la Ley en-mwencifin, de la -

: siguieﬂ&é manera:

“Articulo lo.- Estan obligados al pago del

. 1mpu;st§ sobre adgquisicién de inmuebles establecido en esta
‘Ley;'LEs personas fisicas o morales que adquieran inmuebles
'1 Vd;g consistan en el suelo o en el sueleo.y las construccionas

;aahgridns a ¢l, ubicados en territorio nacional, asi como '

rlqs derechos relacionades con Los mismes a que esta ley se

. refiere. El impuesto se calculard aplicando la tasa del 2%
alrvalor del inmueble.

El valor del inmueble podrd ser e} valor

de adguisicién del mismo disminuido con el valor que se tomé
como base para calcular el impuesto a que se reflere esta

Ley'en su ultima adquisicién, siempre gue la misma se hubiere

efectuado . dentro de 16s tres afos antegiores a. la ~--z=---

adquigicién por la que se calcula el impuesto.”



83.

£s necesario recordar que el pdrrafo ----
. segundo del articulo segundo de esta Ley, nos sepala que:

Tampoco se _pagard el irguesto establecido en esta Ley en

las - ‘adguisiciones de inmueblies gue hagan los arrendatarics

financieros al ejercer la opcidén de compra en los términos

del contrato de arrerndam:ento financiero.

Ya que es importante para el estudio. del
presente trabajo profesional, sobre la ventaja que tienen
los arrendatarics financieros en celebrar este tipo de ---
contratos, por el hecho de no pagar una doble tributacidn..

4.3, Bage y tasa.

En el articulo primero de la Ley a que nos
:eferimos.’nos habla que el impuesto se calculard --~---=--
;aplidAEAS‘l; tésa del 2% ‘al valor del inmuebla. ¥ que el -
valor.del inmueble.podr& ser el valor de adquisicién del -
:mismo; disminuido con el valer que se tomd como base para
r:,cgyculairg;ﬂ}mpue;to a que se refiere esta ley en sus ulcima
adquisicién, siempre que la misma se ﬁubiere efectuado .
dentro de los tres afos anteriores a la adquisicién por la

que se calcula el impuesto.
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Una vez estudiado el impuesto sobre -----

adquisicién,de inmuebles, veremos ahora un estudio --
comparative entre este y el impuesto sobre traslacién de -
dominio en el contrato de arrendamiento Einanciero, de ---

acuerdo a la Ley de Hacienda Municipal del Estado de México.




CAPITULG GQUINTO

El impuesto sobre traslacién.de deminio en el contrato de

agrrendamientg finapnciero (yn andlisis juridico de derecho

comparado para el caso del Disrrito Federal vy 81 Municipxo

de Navcalpan, Estado de Méxicol.

SUMARIO

5.1. Una Qiaién comparativa en el marco del derecho. hacen-
dario (strictu sensu). 5.2. La Ley de Hacienda Municipal -
del Eé:ada de México. 5.2.1. Los sujetos del impuesto sobre
trasiécién de dominio. 5.2.2. Base gravable y tasa del ---
impuesto sobre traslacién de dominia. 5.3, Las Facultades
' Lé;;;laéi;ﬁirMexiéunas en materia tributaria. 3.3.1. Concepto

de tributo., 5.3.2. Conceptoc de la doble tributacidén. 5.4.
Hecho imponible o hipétesis normativa en el contrato de --
arrendamiento financiero., Planteamjento del tema. 5.5. ---
Objeto econdmico y hecho imponible del arrendamiento =-----

financiero {presupuesto normatival.
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5.1. Una visién comparativa en el marco del --

derecho hacendario (strictu sensu).

Para justificar el estudio que nos ocupa
“ ‘en‘este capltulo, analizaremos alternadamente, tanto el --
: iﬁpues:o sobre traslacidn de dominio de acuerdo & la Ley de
Haciehda Municipal del Estado de México: asi como un ~-«--
andlisis ju}idico hacendario del Distrito federal en el --
impuesto sobre adquisicidn de inmuebles, ambos en el -----
contrato de arrendamiento financiero, desde la perspectiva
de los ordenamientos tributarios especificos aplicades a la
Capital de la Republica y, al Municipio mexiquense de mayor
envergadura politica-hacendaria, En este sentideo y tomando
como paradmetro la Ley Hacendaria Municipal, compararemos a

la del Distrito Federal de la siguiente manera:

5.2. La Ley de Hacienda Municipal del Estado de

México.

En eL cAthula segundo de. 1a Ley, ~---=--

encontramoa lo relctivo al impuesto Bobre traslacibn de*‘-ﬂff

dominlo y atras operaciones con bienes anuableu, en el --

“"Es objetn del impuea:o establecxdo en --

este capitulo,«la udquisicién y enajenactbn de bienes sews
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inmiebles que consistan en el syelo o en el suelo y las --
construcciones adheridas a &1, uybicadas en los Municipios
del Estado de México, asi{ como los derechos relacionados

‘cen los mismos”.

- T - Es decir, que el objeto es tcdo aquello. o

aguella adquisicién o enajenacidn de bienes inmuables y --

qgue. estén ubicades dentro del Municipio del Estado de México.

Ahora, .para entender la adgquisicidn, rncs
rémitiremoé al articulo 34°de la ley ‘en mencién, la cual -

nos 'dice lo sigulente:

“Para 'los efectos de éste capitulo. se’ --

- entiende par aﬂquxsxcién la que se deriva de:

e I.- Todo acto -por el gue sge -transmita la

: ptbpiedud, 1nc;uyendo la donacidén, la que ocurra por causa
. de mug;:fe Yy 1'q aportacidn a toda clase de asociaciones,” a
excepcidén de las gue se realicen al constituir o disolver
N i’d.'é'dé'iéa;d conyugal, asi como, al cambiar las capitulacionas
magriﬁoﬁiules.
II.- La compra venta, en la que el . ------
vendedor se reserve la propiedhd, ain cuando la -=~m=--a--

transferencia de esta opere con-. posterioridad.

a promesa de adquirir, cuando’ se

pacte que el fu:uro comprador entrer& en: posesién de los -
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1:& el precxo de la

bienes,‘e que-el futuro vendedor tec

‘venta.o parce de el. antes de aue. se celebre el contrato -

prometido.

En. B ‘¥HVIV Ld cesibn de derechos del comprador [~}

f:fdel:fu:u:c:ccmptSQOt en lcs casos de las Eracc;ones It v

111 que anéeceden.,tespethvamen:e.

V.. Fusibn de sociedadess
VI.- La dacidn en pago y la liquidacién,
;educcién,de capital, pago en especie de remanentes, s----

utilidades o dividendos de asociaciones o sociedades ~o---

civiles o mercantiles.

VII.- Constitucién de usufructo, transmisién
de este o de la nuda propiedad, asi como, la extincidn del

usufructo temporal.
VIII.- Prescripcibdn positiva.

IX.- La cesion de derechos del heredeto o
‘legatario, cuando entre los bienes de la sucesidn haya ---

inmuebles en la parte relativa y en proporcidn a estos.

X.-'Enajenacicn a travég de fideicomigo,
entendiéndose como tal:

A) En el acto en gue el fideicomitente --
designa o se obliga a designar fidejcomisario diverso de &1,
y siempre que. no tenga derecho a readquirir del fiduciario

los bienes.
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BY:En el acto en que el fideicomitente ==

pierda el detecha a feadquirxr los bienes del fiduciario,

sghhub;e:e reservado tal derecho.

) C) En el acro en gque el fideicomisario --

7d§$ignada.tceda,sus derechos o dé& instrucciones al f:duciaric

i bara que transmita la propiedad de los hienes a un éetcenh
En"estos casos, se considerard que el fide:comisario adquiece
lbé b;enes en el acto de su designacién y gue los snajena

en el momento de ceder sus derechos.

D} En el acto en que el fideicomitente «-
ceda sus derechos, si entre estos se incluye el de gue los

bienes se transmitan a su favor.

XI.- La permuta, cuando por ella se ----~
adquieran bienes inmuebles. En este caso se considerard --

que existen dos adquisiciones.

®I1.- La adquisicién de la propiedad de -

bienes inmueplés en virtud de remAte‘judicial o administrativo.

®II1I.- La readquisicidn de la propiedad de
vienes inmuebles, 'a consecuencia de la rescisién voluntaria

‘del{contrato que hubiere generado la adguisicidn origainal,

XIV.- La renuncia o repudiacién de la ---
'hegédc{a, chanda sé,acrezcan las porciones de coheredercs,
'si sevhaceidespﬁéé.de la declaracién de herederos y antes

de 1a‘adjgﬁicacibﬁ de bienes.
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: En este punto, la Ley de Hacienda Municipal
':éh es;udid. en. ningiin momento se mahifiesta al “contrato de
-,§?rendaﬁien:o financiero”, pero en las fracciones [l y XIII,
V‘pféceﬁfﬁdn: II "Que la compraventa, en la gue el vendedor
se réserva la propiedad., ain cuando la transferencia de dsta
- opereVcon.poste:iorldad“. ¥ la siguiente fraccién nos dice,
XIII "La readquisicién de la prepiedad de bienes inmuebles
a’consecuencia de la rescisién voluntaria del contrato que

hubiere generado la adquisicién original”.

Ambas fracciones contemplan la obligaciédn
tributaria, empero, la Ley de Impuesto sobre Adquigicidn de
Inmuebles del Distrito Federal, es clara en su articulo 2do.
ultimo parrafo, al establecer expresamente nuestra figura,
éug "no se pagard el impuesto establecido en esta Ley, en
las adquisiciones que hagan los arrendatarjos financieros
al ejercer la opcidn de compra en los términos del contrato.

5.2.1. Log sujetos del impuesto sobre traslacidn

‘de _dominio.

i _El articulo 35 de la Ley en estudio, nos
?dice: "son sujetos de este impuesto, las personas fisicas
o mo;ules; que adquieran inmuebles por algunas de lag causas
enumeradas en el articule 34, el enajenante responderd ---

solidariamente del impuesto hue deba pagar el adguirente”.
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Al respecto, comentamos que.si bien es --
cierto que los sujeros de este impuesto son las personas -
fisicas o morales, es de vital importancia gque las nuevas
ideas financieras que hoy en dia operan con resultados ---
positivos en el Distrite Federal, lleguen a ser también --
benaficas a les Municipios del Estado de Maxico, considerande
en especial, al Municipio de Naucalpan, mds grande polltica
y econdémicamente hablando tanto en la RepGblica Mexicana

como en Latino América.

El beneficio a que nos referimos, estriba
en la doble tributacién en lo que respecta al impuesto ==«
éraslativo de dominio que se cobra hoy en dla al celebrar
el contratc de arrendamiento fipnanciero y al momento de -~
ejercer la opcidn de compra.

Para fundamentar esta doble tribu:acién,
en los contratos de arrendamiento financiero, celebrados en
los Municipios del Estado de México, nos remitiremos al --

—,Jiartigplp 36 de la Ley de Hacienda Municipal de dicha Entidad,

en donde se manifiesta con claridad que “los bienaesg ~-2=x--
inmuebles con los que se realice cualguier hecho, acto, --
operacién o contrato que generen este impuesto, quedaran -

afectos preferentemente al pago del mismo”.
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Como se aprecia en a2sta legislacién, en =
 ningﬁp moﬁéntd nos habla sobre el contrato de arrendamiento
'Einéncieto.ipéra efectos de darle un tratamiento especial vy,
yéslfﬁodér dar entrada a las celebraciones del contrato en
:ﬁiﬁs_ﬁunicipics del Estado de México, desventaja esta, para
podér recaudar mds impuestos a beneficio de los Municipios

~,yrla'creacibn de fuentes de trabajo.

5.2.2. Base gravable y tasa del xmpuesto sobre

) traslacxén de dominio.

- Méxicb, nos senala que la

el factor que anualmente establezca la Ley de --

de 1qs~HunLcipios del Estado, conforme al numero
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de. afos transcurridos entre la adquisicién y el inicio de
lp Vigencia del valor catastral ¢ fiscal. El impuesto se -

calculara éplxcando la tasa del 1% al valor del inmueble.

Por otro lado, la Ley del Impuesto sobre
‘Adquisicién de Inmuebles de} Distrito Federal, nos senala,
qqg‘el impuesto se calculara aplicando la tasa del 2% al -

valor del inmueble. Y este podrd ser el valer de adaguisicidn

deli'mismo, disminuldo con el valor que se tomd como base -
“para calcular el impuesto en su Gltima adgquisicidn, siempre
ﬁueﬂla misma se hubiere efectuado dentro de los tres anos

“~anteriores . a-la adquisicién por la que se calculas el-meugstc.

Como lo explicamos en este punto, noﬁ--——
vemos obiigados a presentar los puntos conati:ucionales en

materia tributaria.

$.3. Las_facultades legislctivas mexlcanas en‘

'materiu tributaria.

Las Eacultadés conc rrentes del Cungresc

da la Union en. materialtributariu, evoriginan an.aquellas

tanta pot La

Federacibn como por lou’Entados
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La concurrencia competencial se d4 en el

ejercicio de ia facultad cenferida al Congresc de ia Unién,
en la fraccidn vii-del articulo 73 constitucional: “"para
meOHEr 1as dontribuciones necesarias a cubrir el presupuesto”

Pxesupuestn federal que en aquellas materias gue no le son

;gexclu51vas Y, qQque ejercen también los Estados miembreos.

De esta manera la concurrencia legislativa
Vént:e la.Federacidén y Los Estados opera cuando ambos gravan

la misma actividad o fuente econOmica, distinta de las ---

enumeradas en la fraccién XXIX A, pArrafo final del mismo

- articule; por lo que las Entidades Federativas tienen en -

este caso, las prohibiciones a que se refieren los articulos
117y 118 de nuestra Carta Magna en relacién con actos --=-

especificos gque pueden incidir en los dmbitos donde es ---

- factible la legislacién concurrente.

Para Burgoa Orihuela,-la concurrenciu;fTQ
legislativa entre los Estados y la poblacién..."se justifica

plenamente, maAs gue desde un angulo juridico, desde el punto

de.viata de las necesidades econbémicas del Estado federal

y de la Entidades federativas...(l}) = -

Aparentemente existe una inversidn de la

esfera competencial de los Estados cuando-la Federacién --

(1) BURGOA ORIHUELA, Ignacio. "Derecho Constituciopal ----

Mexicano”. Edit. Porrua, México 1971 p. 187
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. ‘fija impuestes en materias diferentes & las que'se establece

_ articulo 124 gque sostiene:

la:,Eraccién‘ XXIX del atciculal'73} sx’.g’uiren‘do‘el'.wcriﬁer&o,del

“Las -facultades que no estén expresamente

concedidas por esta constitucidn a los funcionarios ---=---

ederales, se entienden reservadas a los Estados™ (2].

Sin embargo, no hay tal invasién TR

2 corﬁpe:éncial. pues el enunciado de la fraccidén VII del ---

“articule 73 constitucional, es abierto,. y a través de el,

slerfle ds valideZ constitucional a dichos. tributos.

La Suprema Corte de Justicia de'la hiacibn,
ha sostenidec que existen facultades tributarias concurrentes

entre "la Federacién y los Estados.

Una vez estudiadas las facultades d:l. .--

Congresu de -la Unién, analizaremos el concepto de tributo.

- '5.3.1. Concepto de tributo.

La doctrina moderna, admite generalmente,
siguyi'ende el concepto elaborado por Giannini, gue el tributo

ée define por las siguientes caracteristicas:

(2) idem. BURGOA ORIHUELA. p. 388
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-\Sé-(ﬂiponéh con el fin de’proporciopar

Los ‘con que .cubrir-las necesidades piblicas.

contxnuacién analizaremos en breve *av -

diversos autores que nos hnblan Yy definen a la doble ==~

2 Cuncepto de la doble. tributacisns ' . °

B Va:ias autotes hin definido

tributac dm. qulenes de ucuerdo u sus pcrt!. ularen pun:os
de vista. anallzan tos elemento: que Enrman esta situacxbn

impositiva. )

Ernesto. Flores Zavraiia';"girprr'egiz T"guerexiste
doble t;ibutacién cuando una misma persona,. por un misme -
objeto est4d sometida al impuesto directo de dbs 0 m&g =we-

impuestos®. (3)

{3) FLORES:ZAVALA, Ernesto. "Panorama de:la’tr],bt}tu;ién en
México y 1a Tercera. Convencién Nét’:ionaL’,Fiscal. Edit. Jus 1996,
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En otra obra, Flcrés Zavala, desarrolla en
formay;mplia los elementos de la doble tributacién al afirmar
= ;quei"la doble imposicién se presenta cuando una misma fuente

'es gfavadaycon dos o mas impuestos, ya que los establece una
‘misma Entidad, o bien, porgue concurren a esa fuente dos o
3 mésiEnéldades divarsas. (4)

e Luigi Einaudi, define La doble tributacién
de cardcter nacional, al sostener que "existe doble ------

: imposicién gsiempre que sin razdénm suficiente dos o mig ===

“‘Municipios de un Estado, o de dos Estados gravan la misma

‘renta derivada de una misma causa”. (5}

Bendennuto Griziotti, dice "que se incurre
en la doble imposicién cuando se verifica la reiterada ---
imposicién de la misma riqueza o del mismo contribuyente,
;iempre que la existencia de una Unica causa de imposicidn,

"“lo justifique a la exaccidn de un sélo. impuesto, o la de -

mAs de uno, pero scbre fracciones de la misma riqueza™ (6).

" {4) FLORES ZAVALA, Ernesto. "Finanzas Publicas Mexicanas®.
-Edit. Porrta. México 1978. e .

{5) EINAUDI, Luigi. "Principio de la Hacienda Publica” .
_Miguel Aguilar editores. 1940.

{6) GRIZIOTTI, Henbennuto, "Principios: de Politica, Derecho

y Ciencias de las Findnzas, Edit. Zeus, México 1915,
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) Para Sergio de la Garza, sefala que la --
doﬁle ‘ributacién "es un pfoblema de aplicacidn de leyes -
en:el espgcio 4l expresar gue el problema nace siendo de la
-aplicacién de leyes gue cada Estado, de la manera gue le
es:pésible. somete a atribucidn bienes y actos que a veces
Je;tén situados o se Qriginan mas alld de sus fronteras, --
: dénaﬁ iuga: a la deble imposicién gue 108 tratados -=w-e--«

“‘internacicnales procuran evitar“. {7)

Del andlisis de las anteriores definiciones

sobre la doble tributacidn, se desprende qué. para la ---- .
existencia de la misma, es necesaria la conjuncién de los
siguientes elementos: en primer término una fuente impositiva
sujeta al doble gravamen (en este caso hablames de acuerde
al estudio del impuesto traslativo de dominioc de la Ley de
Hacienda Municipal del Estado de México), uno o varios ---
sujetos activos {autoridad tributaria) y un sujeta pasivo
que debe cubrir la doble imposicién {en este caso es el --
industrial, comerciante o cualquier otro contribuyente, --
~“siempre-y cuande utilice el arrandamiento financiero en --

bienes inmuebles).

{7) GARZA DE LA, Sergio. 'Deracho'?inanhieto Mexicano”,

Edit. Porréa, Ed. 1981. México p. 203
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El primer elemento de la doble tributacidn
es ei objéto del impuesto sujetc al doble gravamen, es decir,
la reélizacién de actos juridicos que traen ccmo consecugncia

«Vyéde: concreta la situacidn abstracta a gue se refiere la
leyy es la conducta realizada por el asujeto pasivo gue ===

origina el hecho generador.

. . El sujeto activo siempre aparece en la -«
-relacién tributaria con la facultad de establecer exigir
an su caso el pago del impuesto; pueden intervenir uno o -
varios sujetos activos, tratlndose de la doble triburacidn,
en las situaciones impositivas que se presentan dentro del

campo del Derecho Internacional y en el Estado Federal.

Como Gltimo elemento de la doble tributacién
se encuentra el sujeto pasivo que segun Pugliese "es el que
jufidicamente puede pagar la deuda tributaria: se requ;ete
a fin de determinat la doble imposicidn, que tal sujeto se

‘identifique™ (B).

Gabriel de Usera, "...la entidad del sujeto
supone, tanto.gravar dos veces a la migma persona, ya sea

fisiéa o moral® (9). Asi gue deseaba que es necesario gue

{8) PUGLIESE, Mario, "Instituciones de Derecho Fipanciero”,

F.C.E., México 1953 p. 289
{9} USERA, Gabriel, "Régimen fiscal de los beneficios de -

empresas y participes", Aguilar, S.A., Espaha p. 352
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sea  la'misma persona quien sufra la doble carga impositiva

va.que,. ’de otra manéra, 1o doble tributacidn no aparece.

5.4. El Hecho imponible o Hipdtesis normariva

sen-el’contrato de arrendamiento financiere, Planteamiento

©.= La definicidn por una Ley de ciertos --

supugs!ci'dé hecho, cuya hipotética y posible realizacién,

-1$'iéy,$§tibuye determinados efectos juridicos (debe de --

rgagatﬁei ttibufc). convirtiéndolos asi en una clase de_---

hecnos juridicos (hecho imponible).

- La realizacién de ese hecho juridico,

el
S hecho imbohible, au£ 6rigine el nacimiento de -toda una.serie
de-situaciones subjetivas, activas y pasivas, dirigidas ha

haéér efectiva la. prestacidn tributaria.

Cade uno de estos elementos define a su vez
‘un'‘momento o fase de la vida del tributo como - institucisn
juridica. .
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~Ahora analizaremos cada una de estas fases.

A) Fundamen:ac.an me:aposxtxva del tributo,
'se reauxere de la existencia de una realidad econémica o -
social que pueda llegar a ser objeto del :impuesto, esta es
;févié a la creacidn del tributo como institucién juridice,

: QZES’necesaria la existencia de esta real:idad econémica que
exteriorice una determinada capacidad de pagar el traibuto,

clertamente ademas, pueden darse otros fundamentos politicos

y sociales, aue para nuestro objeto de estudio serfa:

B) La creacidn del tributo {potestad. new=
tributaria normativa), a través de la promulgacidn de una
Ley y, creacibn de un tributo como institucidn juridica --

(definicibébn del hecho imponible).

Esta fase se descomppne.qoncé@tugimeﬁte,gn:.

o= La ptomulgacibn’diCuna'tqyr szucb:ia;y‘

definicién en ella déﬁunfbupugaéoiiegél.

La Ley vxncula a pro ccxén d ciertos .

defectou juridicoa (las situaciones juridlcas 5ubjetxvasL

3 la :ealizac16' del supuesto 1egal que en ella se contliene,

es decir, al hecho 1mponib1e.
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De la aplicacién del éribu:o {potestad de
imposicién), nacimiento de una obligacxén de contrxbuir come

resulrado final de procedimiento de gest'bn tributarxa.

Ce esta exposicidén se pueden colegir las

realizaciones entre: estos. des conceptos importantes.

5.5. Objeto scondmico v hecho impenible del <-

.-arrendamiento financiero [presupuesto normativol.

. biferepnciacién.

‘ : El objeto del tributo es una realidad --~-
econémica prejuridica, que se da con independencia de . la. -

existencia de una Ley impositiva.

El hecho imponible es una realidad jugidica

que necesita la existencia de una Ley’que defina sﬁs amm——

cireunstancias y regule sus efectos. -

CEL hecho imponible de aguerdo con los ---

' ‘p:lncipioa de justicia tributaria, debe recoger, en mayor
o‘menor—medida, un objeto econémxco del tributo, la& relacion
entre ambos establece, pues, a través de la promulgacisn de
un; Ley tributaria, y en la medida y con el alcance que el

legislador quiera establecerla.
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‘1. Objeto
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ipificacién Yegal del hecho-imponible y.

'“Todo supuesto de hecho para producir. ----

‘V'eéebtqs jurldicos, necesita una definicidn legal de sus --

circuﬁatﬁncias~y de sus efectos, que es el contenido del

supuesto legal.

wehaih L0 Todas estas relacliones pueden‘resuﬁirsﬂ.

de forma'gp;fica. en el cuadro siguiente:

qonémico - fealidad metapositiva

—fundamento o causa del

tributo:
2 Credcion del tributo Debe contener una Nocidn ‘del
" por la fey tributariatipificacitn legal . =~ derecho positivo

del hecho imponible Conceépto

jufid}co.
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w

‘Nacimiento.de las Realizacion déi,’aeaildédfiuridica'

situacionesrsubje- techo imﬁbhi le posterioifé laﬁley

tivas y comienzo

del procadimiento

de gestién,

.Lo:que primero existg;"crqnolégicamente,
es el objeto econdmico del tributc. De entre estos bb]etos-
o diversas realidades econdmicas, se seleccionan por el --

legislador aquellas que van a ser gravadas con _un tributo.

Posteriormente el Estado, en uso de su -=-
potestad tributaria normativa, va @ recoger en la Ley, ---
determinadas realidades econémicas (que son los objetos del

tributo, convirtiéndolos en hechos imponibles).

Por. el hecho da“ser recogido en una Ley.
el objeto de un tributo toma trascendencia juridica y, solo

en cuanﬁo se tipifica 1egaimente como un hecho imponible.




CONCLUSIONES

- : PRIMERA. - En la aécualidad el monto de los
nuevps contratns representa miles de nueves pesos, lo que
ﬁos suémere, gue el arrendamiento financiero tiene una gran
imbéﬁtancia'en nuestro medio , como una fuente adicional -

del financiamiento de los empresas y, gue ayude a promover

"l desenvolvimiento econémico del pais.

SEGUNDA.- De acuerdo a las caracteristicas
;,H ya Snces descrites en la presente tesis, considero gue las
i B _ventajas que presenta el contrato de arrendamiento financiero
PR en el Distrito Federal, es gue al momento de ejercer la --
i Vopcibn de compra, el arrendatario financiero no pagari por
ségunda ocasidn el impuesto sobre adquisicidn de inmuebles,

sequn la Ley de Hacienda del Distrito Federal.

TERCERA.~ Sahiendo de antemano, que la --
opcidn de compra al término del contrato, serd por un valor

' menor al valor de mefcado del bien arrendado.

CUARTA.~- En cambio, la Ley de Hacienda --

nicipal del Es\:ado de México, ain en estos tiempos, no ha

tenido a bien modificar su legislacidén regspecto a la doble
Vc:ibu:acibn al pogo de) impuesto traslativo de dominioc, en
él contrato de arrendamiento financiero, atrazando con esto,

el impulso al arrendamiento inmobiliario.
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QUINTA.- 1990, fue sin lugar a dudas muy
imﬁorCAnte para el sector de arrendadoras financieras por el
‘crecimiento logrado en la actividad financiera, y también
'porque al permitirselo actuar como colecadores en el -----
‘‘mercado de valores se ampliaron las fuentes de financiamiento

y se mejord el servicio que otorgan a empresas y piblico

inversionista.

SEXTA.- Cabe hacer notar, gue en el -----
‘Municipio de Naucalpan, Estado de México, gue es uno de los

~Municipios mas grande econdmicamente hablando en México y .

. Latinoamérica, ain no se realiza el arrendamientg ----«~---

‘inmobiliario, por el inconveniente que representa la doble

H
i
;
¢

" tributaciédn del impueste traslativo de dominio, frenando

con-esto las fuentes de financiamiento para los empresarios

e industriales del Estado y Municipios de nuestro pais vy,
por supuesto la limitacién de impuestos, empleas y -------

crecimiento econdmico del propio pafs.

SEPTIMA.- Las ventajas técnicas del -----
arrendamiento financiero en el Distrito Pederal, es que --
77“W;§E;f;ndn tratamiento fiscal particular importante. al =«-

“pq:tit el valor total del mismo en dos, como es:
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1.- El costo de adauisicién contratado ==
sujeto a’depresiacién y la amortizacién del valor permanente

[ /durante’la-vigencia del contrato.

"2/-La conservacién de recursos menetarios,
: :;;, gsrdeéir, los fondos escasos con gue cuenta la empresa se
véﬁ.égéctlcamente intactos al inicio de la operacidn, ya
hue no. se requieren pagas antic:pados importantes, enganches,
depbsitos. o pagos totales del bien adauiride, de esta forma
el capital de trabajo y la liquidez de la empresa no se --
afectan de forma importante, tal y como sucederia en el --
caso de una adguisicién de contado - generalmente las --=-
Varrendaderas solicitan al inicio del contrato una renta de
depbsito, una rents anticipada y el impuesto al valor ----

agregado sobre el valor de adquisicién del bien,

OCTAVA.- Recordando que en el arrendamiento
financiers, se tiene;la posesitn y la futura propiedad del

lrbien. s8i se.ejerce la.opcidén de compra al final ‘del contrato,

la cual'gquiyaléba‘danSisf simbélico y no representativo
en el'cogté, pox el hecho de haber cubier:o el valor de --

: _édquisicibq{
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NOVENA.- Si'se opta .por .la enajenacién a
un tercero del bien arrendado, se obtiene in beneficio e
econdémico. importante, gue reduce el costoVCOtﬁl'del ------

financiamiento,

DECIMA.- Por dltimo; si se &ébide,por la
"éontinuaciéﬁ o'pfbr:ogg del contrato, el monto de las rentas
se-convierten en una suma irrelevante por habef.}a cubierta
él valor de adguisicidén y, tampoco tiene impacto importante

“en‘el costo-de la.operacién,
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