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INTRODUCCION 

Desde hace unos cinco al'lcs, prácticamente 

Arrendamiento Inmobiliario, por el ----­

inconveniente que representaba la doble tributación del --­

impuesto sobre adquisición de inmuebles, porque al momento 

de celebrar el ccntrato se pagaba este impu~sto, y al 

momento de ejercer la opción de compra al tetmino del 

contrato, se tenia que volver a pagar el rnismo. 

1990 fué, sin lugdr a dudas, rru1 -----­

importante para el secror de Arrendadoras financ1eras, por 

el crecimiento logrado en la actividad y permitirsele ----­

actuar como colocadoras en el mercado de valores, amrl iar 

sus fuentes de financiamiento, me1orando el servicio tJUe -­

otorgan a empresas y público i.nversion is ta. 

Las ventajas del Contrato de ---------­

Arrendamiento Financiero, son financiar la adquisición de -

bienes muebles e inmuebles que formarán parte del activo -­

fijo de otra persona flsica o moral, durante un plazo ----­

previamente pactado i:-or ambas partes y al finalizar dicho -

-plazo, el arrendatario deberá ejercer alguna de las tres -­

opciones que marca el propio contrato. 
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Dentro de las opciones a eJei-cer por -­

parte del arrendatario, se encuentran: l. Prorrogar el 

contrato cori rentas menores a las tni<;iales, por haber 

cubierto el valor de adquisición. 2. Partic1par en la ----­

enajenación del bien a un ter-cero 1' J. Ejercer la opción de 

compra al término del contrato por un valor menor que tenga 

el bien en el mercado en ese momento. 

Al memento de celebrar el contrato ---­

e>ciste una transferencia de propiedad entre el arrendat.Jr-io 

y la arrendadera, por lo cual, se deberá pagar el impuesto 

sobre adquisición de inmuebles. En el momento de eJercer la 

opción de compra, exicte t'ambien una transferencia de ----­

propiedad, empero, la Ley de Hacienda del Dlstrito Federdl 

se.iala categóricamente oue no se volverá a pag.Jr dicho ---­

impuesto. 

En cambio la t.ey de Hacienda Municip.:il 

del Estado de México. en ningún momento indica que no se -­

deba pagar el impuesto sobre traslación de dominio, ------­

configurándose asi la doble tributación, que es en el acto 

de celebrar el contrato y al mon:ento de ejercer la opción 

de compra. 

Es necesario aue hoy en dia, se de a este 

tipo de contratos estimules fiscales, ya que el arrendamiento 

financiero es una fuente adicional de financiamiento en l.Js 
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empresas que se encuent'ran comprendidas_ en .las jurisdicciones 

municip-ales, para -ayuda~ -a. prol!lover~ el: desarrollo ~con6mico 

del pais. 
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1.1. Consíderaciones oreliminare:s, 

Para iniciar este trabajo, I"ecordemcs -----­

primeramente qué es el Derecho Romano. Originari..amente, es el --

derecho reconocido ['Or las autoridades hasta -l76 después 

de Cristo y, desde la divi.sión del rmperio, el reconoc1miento -­

¡ior las autoridades bizantinas. hasta el ar'lo de 1453. Se conoce 

este derecho por la gran compilación realizada por juristas ---­

bizantinos en tiempos del Emperador JUSTlNIANO en los a1\os 52i y: 

565 después de Cristo y 11.:imada desde la Edad Media, el Corpus 

Iuris Civilis, para distinguirla del Corpus Iuris 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 máxima' 

que conoce el orden jurídico, como la propiedad, sea en alguna -

forma limitada, cerno es el caso de los derechos reales sobre --­

cosas ajenas. Es característico de estos derechos ser opon1hle 

a todos los habitantes, con excepción del titular del derecho, -

figuran como sujetos pasivos. 

En el Derecho Personal, en cambio, permite 

su titular reclamar de determinada persona la prestación de un 

hecho, positivo o negativo, que puede consistir en un transmití~ 
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el dominio sobre algo, en un real1::ar un ücto con efectos -

inmediatos o realizar acto sin in1t1ediatas ccnsecuencias 

visibles, como cuando se garantiza una deuda aJena o cuando 

uno se hace re!'iponsable de cuidar de un et-Jet.o o se rleclar:.:i 

dispuesto a posponer el cobro de un crédito. 

Corno diferencia especial entre les 

derechos reales y personales, encontra1nC'ls aue acuéllos 

op("lnibles a terceros, y estos no. ccnsecuenc.1.a de esta 

diferencia fundamental es que cualauier-a puede violar un -­

derecho real ajeno, mientras que solo el deudor m1srno, ---­

puede violar un derecho personal del acreedor, 

Otra consecuencia consiste en que un --

Derecho Real es eficaz mientras exista 

sea localizable y no lo haya adquirido 

Objeto, que este 

tercero por 

prescripción positiva. En cambio, el Derecho Personill es -­

sól_ido, pues su eficacia depende de la solvenc:.a del deudor. 

Esta distinción entre derecho reales y 

personales se complica, además, por lo siguiente: la ------

0?1.""igaci6n es una -figura que mira al porvP.nir, de manera que 

la persona facultada por ella, es siempre un cred1tcir, o sed, 

alguien que tiene confianza -credere- en algún beneficio 

futuro. 
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l.1,1.--Concepto de oblig<.1c16n. 

Para poder definir la obJ igac ión, es - -

necesario hacer una breve referencia histórica de su ------

evcilu~_-16~: 

Las probables referencias más 

antiguas, y siguiendo a flor is Margadant { l), aue se cC>nocen 

-al -respecto de la obl igac i 6n, se encuentran en 1 as figuras 

de la mancipación, considerada corno un negocio juridico de 

adquisición, o bien, en la in iure cessio que se consideró 

tan sólo ..;orno un mero acto de trans!T'1si6n, esto en cuanto a 

lo que se refiere al derecho patrimonial, pues no existia 

en el derecho romano un concepto propio que nos h<Jble de 

la obligación juridica. 

Por otra parte, la supuesta referencia 

de la obligación, la encontramos en relación con la -------

responsabilidad que surge como consecuencia de la comisión 

de una acto i11cito en perjuicio de cualquier persona, lo -

que por orincioio de cuentas, tenla un derecho de venganza 

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

(l) MARGADANT, GUILLERMO. "El Derecho Romano Privado". lOa 

Ed. Edit. Esfinge. 1981. P. 55 

(2) BONFANTE, cit. pos. MARGAOAN1, GUILLERMO. P. 308. 
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puede el acreedor conceder un den de e:-cplicación .:il deudor, 

debiendo cobrar de 1nll'edi.dtc la dE;:uda, en caso contrario 1 

po.dla otorgar un rlazo para el rago y el deudor renia que -

ofrecer por- lo rr.enos una 9arant ia, pues mucha~ de las 

ocasiones la pena se fijaba al doble, al ccnvenirse todos 

estos actos es cuando tiene en.gen ld obl.igac:.ón t 3 J. 

1\ün cuando en el Derecho Arcaico, la --

obligación juridi.ca no se aprecia en la forma especifica, -

en las obr-as de PLAUTO, ya empleaba por primera vez como --

concepto jurtdico u la obligación, .:il referirse a la 

p1gnoraci6n. Can posterioridnd CICEfiON, se r-eflere 01 la ---

obligación no coma una pignoración, sino irás bien. to -----

empleaba para establecer una vinculac1ón obligatorl.d ------

(poenia, scelere, nexo, verbo, nact1onibus v fi<lem obliga.re}. 

Más tarde GAYO ~mpled continuamente >?t 

término de la obligación, re ro no establece en si un concepto 

general que la defina, pero JUSTINii\NO, en las !nsrJ.tucicnes 

estableció "la obligación que es el vinculo juridico por el 

cual quedamos constrel'lidos a cumplir, necesariamente, de 

acuet"dO con el derecho de nuestra comunidad pal t t icd ~. ( 4 l 

f 3} Ibidem. Nota z. 
(4 J Iuris vinculum, quo necessl.t.ate adstringimur a U cu-is -- ¡­
solvende rei, secundum nos trae civitatis iura ( inst. 3, lJ pe'.) 1 
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Se puede encontrar la diferencia oue -­

existe entre los derechos de personas y los derechos reales, 

puesto que por su origen se da exclusivamente entre pe::sonas. 

ya que sólo ent:re éstas puede surgir en -.·inculo juridico p<':lr 

el aue el sujeto se constriñe a cumplir con las acciones que 

se obligó conforflle a derecho. 

Según la teoría de BONF.\NTE, la ___ .., __ _ 

obligación romana nació dentro del terreno de los de U tos. 

Originalmente, la comisión de un delito hacia surgir, a --­

favor de la victima o de su familia, un derecho de venganza. 

el cual. medl.ante una .. composicién". podia transformac-se en 

el derecho de la victima o su fdrnilia a exigir cierta ~---­

prestación del culpable o de su familia. Como garantla del 

cumplimiento de tal prestación. un miembro de la famil.i<'l del 

culpable o de su familia. Como garantia del cumplimiento de 

tal prestacíón, \Jn m1embre de la familia del culpable quedaba 

ob~liga.tus, o se.a, "atado" E!n la ~ de la victima como -

una especie de rehén (5). 

Con lo anterior se ruede entender a la 

~-cosa-, en el sentido genérico de cualquier prestación, 

por ello es que si el origen hi.at6rico de la obligación se 

halla en la responsdbilidad penal, no a.st la responsabil";dad 

contractual que se subordinó a este mismo concepta, -

{5) cfr. MARGAOANT, FLORIS. op. cit. p. 309 
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puesto que el delito hacia crear la responsabilidad penal, 

pero cuando se convenia otorgar e1 don expiatorio y se ---­

otorgaba la garantía por el plazo concedido en el pago, se 

configuraba en esta forma la responsabilidad contractual, -

pues quien ocasionaba la lesión se obligaba a CUrTlplir- con 

el pago, aue en niuchas de las ocasiones se fijaba hasta el 

doble de la lesión causada. 

Existe igualmente en el Digesto que la 

obligación atribuida a P/\ULO 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 que consiste en que constriflan a otra --­

persona, en relac:i~n con nosotros. pdra que nos entregue -­

algo o haga algo o responda de algo". ( 6) 

En la segunda parte de esta idea, se 

menciona un derecho avanzado, ya que el v!.nculo juridico 

necesario para que se pueda configurar la obligac i6n y rnl!s 

que constituirse como una definición, nos indica las 

caracteristicas de la obligación y que la distinguen de los 

derechos reales. 

El hecho generador de la obligación del 

Derecho Clásico, lo cons):ituye el convenio celebrado para el 

resarcimiento del dan.o y, aue aparece como factor determinant.e. 

(6) cfr. MARGADANT, FLORIS. op. cit. p. 307 
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En forma global, podemos decir que Ja -

obli_gaci6n es la "relación o vinculo juridico por la que dos 

o más personas pueden exigir de otro, la ejecución de una -

determinada prestaci6n, por la afectación fisica, familiar 

o patrimonial, cerno consecuencia de que en su centra se 

realizaron ciertos actos ilicitcs. debiendo cumplit" las 

comisiones con las prestaciones que se fi]aron. 

1.1.2. El concepto de obliaatio. lstrictu sensul 

Aunque el Corpus luris no define el --:­

Derecho Real, las Instituciones de JUSTINIANO si definen la 

obligación que "es un vinculo juridico, por el cual auedamos 

constrenidos a cumplir, necesariamente, de acuerdo con el -

derecho de nuestra comunidad polltlca~. Iuris vinculuw, auo 

necessitate adstringimur alicuis solvendae reí, secun.dum 

nostrae civitatis iura. 

Es interesante la referencia a los iura 

nostrae civitatis. que sugiere que toda obligación es una -

__ re!_~ci_ón, entre un acreedor, un deudor y una comunidad - - - -

politica, que por su sistema legal sanciona el vinculurn --­

~Para interpretar la idea formulada por PAPINIANO, -­

debemos mencionar que el término ~ no es únicamente 

pagar dinero, sino cumplir en general. 
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l.2. Elementos fundamentales de la obliaación. 

Los elementos de la obligación están -­

constituidos fundamentalmente por los sujetos de la ------­

relaci6n juridica y el obJeto de la obligación. 

Por tanto, uno o más suJetos actl.vos -­

(creditores, rei credentil: uno,, más suJetos pasivos 

{debitores, rei debendi) y un objeto, que según PAULO debe 

consistir en un da.re. facere o praestare, es decir. al darnos 

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

consecuencias visibles, veremos algunos rasgos de estos. Dl 

1.2. l. Los sujetos de la obligación. 

Sin este elemento, la obligación podria 

existir, ya que si las obligaciones son entre personas y si 

los sujetos no existieran, luego en tone es, no existir ia la 

misma, puesto que no se configurar-ia el vinculo necesario 

para que se realizara. 

Sujetos activos. Son aauellae personas 

a las Que se han lesionado, que tienen el derecho de que 

esa lesión les sea resarcido, ya seo por la venganza personal 

o bien concediendo con su correspondiente garantia. 

(7) Cfr. MARGADANT, FLORIS. Qp. cit. P. 307. 
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Sujetos pasivos.- Son aqUellos sobre -­

-quienes re_cae la re_sponsabilida.d de cump_lir con uria ------­

determinada prestación, ·por el ilic~to que com.etieron, en la 

forma de cómo lo exija el acreedor. 

La obligaci.6n se presenta hasta el momento 

en _9ue se conviene la forma en cómo se realizarA el t"ª9º• su 

exigencia propia será ya en el campo procesal, a través del 

empleo de las acciones que concedia el derecho romano, en -

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

l.2.2. El objeto de la obligación. 

Es el acto que el deudor puede cumplir 

ya _sea realizando una acción positiva o una omisión, es decir, 

que el ·objeto mismo de lds obligacicnes se constituye por la 

Prestación que el sujeto pasivo debe de otorgar al sujeto 

activ6 por el mal aue le haya causado. 

El objeto de la obligación no es el bien 

~a~~_Í:ia.~ .~.que es ta puede referirse, sino un cotr1portamien to, 

que a su ·Vez, eventualmente se refiere a un bien materJ.al. 

En el Derecho Romano. se presentan tres 

categor.1as de Objetosº a saber: 

'Da re.-... - Es--1a -obligación d~-- t_ra_~s f~rir 

la Propiedad a otro el derecho sobre las cosas. 
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facere. • Es la obligación de ejecutar una 

obl'.a, pero esto no implica que se transfiera un derecho o la 

propiedad, lo aue si se puede llegar ha hacer. es que 

constjtuya una autori.zaci6n para gozar de una c0sa. 

Praestare.- Esta hace referencia a l~ • 

g-arantia, sin hacer una desi.gnaclCn concreta del cbJeto, ~·a 

aue puede equivaler a una des1gnact6n de fiadores, por lo • 

que en forma definit1va puede cons1derarse cerro una esFec1e 

de garantla. Para que el ':lbJeto se pueda constl.tuir CC'IT'O tal, 

necesariamente deberá reunir los requisitos. 

1. J. Fuentes de las obliqacicnes. 

En lo que se refiere a las fuentes de las 

obligaciones, no se necesita mayor formulismo para explicar 

que estas se forman por el lugar de donde nacen o del cual 

emanan. 

En virtud de lo anterior, podemos ·decir 

que las obligaciones del Derecho Romano nacen de su fornia -

mAa antigua por la comisién de un acto ilicito, o b1en, por 

la realizaci6n de un negocio juridico, COl1'lO es el caso de -

los contratos. También existen los cuasicontratos~ que 

constituyen como fuentes de las obligaciones. consideradas 

como figuras juridicas semejantes a los contratos, pero que 



carecen de algún _requisito_formal, pcr ejemplo, la gestión 

de negocios. 

15. 

t.J.1. tos contratos, principal fuente de las 

obligaciones. 

r.as fuentes de las obligac1ones, son lc-s 

hechos JUrid1cos que ctan origen a ellas. GAYO ensel"laba 

todavia a mediados del siglo Il, en sus InstltUCJ.ones, que 

tedas las obligaciones nacian de contratos o de delitos. 

Pero en el Dl.gesto, al citarse de nuevo a GAYO. en telaci6n 

con este tema, se le hace al'\adir - int:erpolar- una nueva ---

fuente de obligaciones en sus diversas clases de causas. 

Posteriormente JUSTIANIANO, senala cuatro 

fuentes de las obligaciones: contratos: cuasicontratos; --­

delitos y cuasidelitos. Empero, a lo largo del Corpus Iuris 

encontramos varias citas que demuestran que par.J los -----­

bizantinos, estas no agotaban la materia en cuestión. 

l.J.1.1. Concepto de contrato. 

Los antecedentes propios de los 

contratoa, -lo constituyen el nexum, la fiducia y la sponcw. 

pues son las más antiguas formas contractuales del derecho 

romano de las obligaciones. Analizaremos cada una de el las 

a continuación. 
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Nexum.- Es ei contrato forrral mcis antiguo 

que se conoce. su significado y contenido se identifica con 

l!'ª~cipiurri. pues constituye una de las formas de transm1t1r 

la propiedad o también suele ident:ificár$ele con la dutop2g· 

noraci6n, nacida por una deuda contra.ida. es decir, que el 

deudor podla entregac-le en esclavitud cuando fuese !.OSC'll\"ente. 

pudiendo ofrecer tan solo su trabajo de acreedor, c:ons1der<áf1 

dese como un contrato, o sea, los Unicos negocios 

vinculatorios que existían en ta época primitiva. 

Fiducia- .. Es la transmisión de propiedad 

deLobjeto dado en qarantia. conviniendo su restitución, ... 

salvo pacto en contrario, la transmisión fiduciaria de la .. 

propiedad, ~O\'\ten14 implicitamente el derecho a retener la 

cosa o a enajenarla si no se rescataba a su debido tiempo 

de esta figura jut"idic.a. podemos conocer en la actualidad a 

los contratos de fianza y prenda. 

Sponcio.- f'ue otro negocio vinculatorio 

relativo a la garantia que surgia cuando la r11::spons4'bilidad 

y el -deb1tum que contemplaba la fianz.!t se unian 
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BOt'JFANTE,' define al contrato en el ---­

Derecho ~om~rio como' :~Er-·acui!rdo:de dos o ~ás personas con el 

fin de ~·;>n~ti"t·U~r una· rel_ací6n obligatoria reconocida por la 

ley 

'Clasificación de Los contratos. 

- --· Los contratos en el Derecho Romano, 

sÚelen· '·c1a'S if icáise según la na tura le za de 1 negocio JUrid1co 

q~-~- ~~~-·~·~·~~-~b~~:-y para_ el efecto dicha claslficaci6n es: 

Al Contratos reales y consensuales. 

Se refiere e><cl.usivamente a acreditar -

0bli9a'ciones, ya por las cosas que sean ObJeto del contrato, 

o bJen, p_or la forma o solemnidad con que se realicen. 

En el Derecho Romano, se requerian de -

ciertas formalidades y solemnidades para la celebración de 

los contratos, nacen por primera vez en el Derecho ClA'sicc, 

si ya con anterioridad diversas obligaciones constituian -­

contratos, para cuya celebración no se requeria de solemn!dad 

alguna, tal es el. caso de los contratos que se celebran con 

el solo empleo de los vocablos "re contrahitur o consist:it 

obligat.io•. por lo que !Je designaba la cbl!gac16n de constrer'lir 

(Bl MARGADANT, FLORIS. Op. cit. p. 448 



a la devoluci6n de la cosa recibida. como puede ser en el 

-caso del contrato de mutuo, comodato, depósito o prenda. 

El vocablo "consensu contrahitur o 

consistit obligatio cuyo obJeto es el de constrer'\ir a 

18. 

dmbas partes por e 1 cansen sus o acuerdo de voluntades, a la 

delebra.ci6n del contrato, tal es el caso del contrato de 

compra venta. arrendamiento, sociedad y mandato. 

8 l Cent r:-.:Jt.os innominados. 

En la época clásica, se distinguieron -

estos contratos, por la realización de un negocio de -----·­

transmisión con el único fin de conseguir una determinada -

pres tac i6n y se distribuyeron según la obligaci6n res pee t iva, 

que podia ser según la esenc!.a de la causa y que en realidad 

no recibian denominación alguna. 

C) Contratos verbales y literales: 

· Ru clasificación atiende a las formal1-

dadas que deberla de revestir el contrato mismo. 

Por ejemplo: la stipulatio en los ----­

verbales y que se reconocia como única forma de celebrac16n 

ritual, tal es el. caso de la operac16n promi.ssio, mediante 

la cual el esclavo se obligaba a prestar ciertos servl.ci.os 

a su set\or en caso de ser manumitido, la promesa peri.ria --­

renovarse mediante La stipulatio. 
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En lo que se refiere a los contratos --

literales, su aparición fue hac1a los fines de la PepUblica, 

el elemento const:i.tut1vo del contrato era la obl1oat10 ~ 

liter1s .f.i..t.t._pues era la costumbre del Pater familias que 

llevara sus libros code:< accepti et e:-<pensi., ! que era un 

libro de caJa en donde anotaba sus i.ngresos .:icet't1lat10 y 

sus desembolsos exp~siLHia. En estcs libros se podian ----

inscribi.r las deudas contra idas ccn él por sus deudores, ra 

sea, por una compra venta, n por otro cont::-ata o negocio, -

pero al mumento del cobro deberia de comprobar que la 

inscripción era real, para que la inscri.pc 160 tuviese 

eficacia como fuente de obligación. 

D) Contratos unilaterales v bilaterale~ 

o sinalagmáticos. 

Sin mayores cortapisas, se puede ~ecir 

que los contratos unilaterales. aún cuando existiendo -----

varias partes en l:: celebración del contrato, una sola se 

obliga a cumplir con la obligación y la otra se convierte 

en el acreedor. 
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Los ccntratas bi.laterales a ----------­

sinalagmáticos, se distinguen de los primeros, porque en estos 

ambas partes se constriflen al cumplimiento de la obligación 

.en una forma reciproca corr.o deudores y acreedores, siendo -

el caso del contrato de conipra venta. 

1.4. L'na reflexi6n previa a nianera de -----­

re-consideración. 

Al haber analizado en este capitulo los 

origeñes de la obligación, como sus partes que lo integran_, 

asi como, el concepto de los contratos y su clasificación, 

considero que es importante recordar cada uno de estos puntos 

que hemos tratado, para poder entrar al estudio del contrato 

de arrendamiento en lato sensu. 
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2.1. Concepto de Arrendamiento. 

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

arrendam~~nto, ~s un cont:ato por virtud del cual, una ---­

pe;-s_~n_a llamada arrendador, concede el uso o goce te!T'poral 

de una. cosa a otra persona ll~mada arrendataria que se c:bl t.ga 

a pagar por ese uso o goce un precio cierto, es decir, es e! 

acuerdo de voluntades que producen consecue ne ias de derecl"'.r, 

por lo que nos obligan:os a rese"ar sus caracteristicas más 

importantes. 

2.1..1. Caracteristicas principales del 

Contrato de Arrendamiento. 

A) Es un contrato bilatera.1, son los que 

generan reci.pro~amente obligaciones para ambos contratantes. 

rectos q~lé'~_an·:~b_i~19a~Os a conceder alguna prestación. -

BJ-Es -ene-roso, aquel en que se estipulan 

provecho's y gravilmenes reciproco e. 

CJ Es conmutativo, cuando su resultado 

econ6mico normal, se conoce desde el momento en que el acto 

se_ celebra y las partes pueden arireciar de inmediato si. --­

hat>rA de producirles un beneficio o una pérdida. 
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DJ Es principal. tiene su razón de ser 

y su explicación en si misnio: surge en forma independiente 

no es apéndice de otro contrato, pues cumple autónomamente 

su función juridico-econ6mica. 

El Es de tracto sucesivo, aquellos que se 

cumpl_en escalonadamente al través del tiempo. 

f) Y que tiene princ::.palmente el carácter 

- de-lN'IÜlTE- PERSQ~~E~ se_ puede concluir que por lo que se --

--refiere -'al :arrendatario, éste no puede subarrendar ni ceder 

sus' derechos a terceros sin permiso del arrendador aunque, 

_salvo .·Pacto en contrario. No termina et contrato por muerte 

del: inquilino según el articulo 2408 del Código civil. 

G 1 Además es consensual cuando recae 

-Sob-re· mU.ebles: generalmente es formal cuando versa so~re 

b.ienes inmuebles, y en algunos casos deben inscribirse en -

el Registro Público de la Propiedad. 

Dada. la visión contemporAnea de este, __ 

contrato, veremos como fue influenciado por el-Derecho -Romano._ 

2.2. Locatio Conductio. 

La locatio conductio romana, no tiene un 

equivalente exacto en el Derecho Moderno. Es una figura que 

dentro del Derecho actual comprende varios contratos distintos. 
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Er lo relativo al contrato de 

arrendamiento, es necesario saber, que el Derecho Rorrano, ne 

existia la d!.vis16n que el derecho moderno pretende hacer, 

respecto de que hubiese arrenda.tfliento de cosas, servic!.oS e 

de obras.! rei operarum y operis J. El contrato que se 

mencionaba, no impli.caba una divergencia de especies de --­

arrendamiento, sino que ccnsistia en una relación unitaria. 

o sea, un tipo contractu<'li único. 

GAYO, ULPIANO Y PAULO, cuando se referian 

al arrendamiento ( locat!.c conductio). no lo trataban 

separadainente. empero, algunos intérpretes contemporáneos lo 

agrupan en diversas categorias: 

A) El arrendamiento (locatio conduct10 

rerum} 1 contrato por el. cual el locator se obligaba a - ---­

proporcionar a otra persona (el conductor), el goce temporal 

de una cosa no consumible, a cambio de una remuneración --­

peri6dica en dinero. 

B) El contrato de aparceria, por el cual 

el locator se obli9a'ca a proporcionar a otra persona, el -­

colonus partiarius, el goce temporal de un terreno aqrlcola, 

prometiéndosele cierto porcentaje de los frutos que se ---­

tuvieran en ese terreno. 
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C) El contrato de trabajo, ( locatio --­

conductio operarum), por el cual el ~. se obligaba a 

proporcionar a un patrón, el conductor, sus servicios ----­

personale:i durante algún :.ieJT1po, a cambio de cierta ------­

remuneración periódica en dinero. 

D) El contrato de obra, (locatio conductio 

ope:-is-), Por el cual el conductor se obligaba a realizar -­

cierta obra pa::a el ~· JT1ediante el pago de un precio 

determinado. 

El denominador comün de estos contrato::¡, 

era proporcionar tempo·ralmente y mediante remuneración, --­

objetos o energia humana. 

No obstante que el contrato de -------­

arrendamiento el el Derecho Romano, se consideró como un 

contrato consensual, bilateral y perfecto. Igualmente le 

pudo_ considerar como un contrato real, en el sentido que no 

se perfeccionaba por el acuerdo de voluntades, sino por --­

medio de la prestación o por la entrega de la cosa, solo que 

a diferencia de los llamados contratos reales, en el sentido 

técnico, no obligaba a restituir la cosa dentro de un cierto 

término, sino que tendia a procurar al que la rec1bia un -­

disfrute verdadero. 

Se puede decir, que la locatio conduct io 

~· es un verdadero antecedente del contrato actual de -

arrendamiento, porque inevitablemente el objeto del contrato 
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constituye una finca urbana o rural. al igual oue en el --­

contratocontrato de ccmpraventa. en el arrendamiento 

forzosamente debió de pagarse las merces (precio) en dinero, 

a diferencia de nuestra legislación, en la que el precio -­

puede pagarse (en especie), según las estipulacicnes de los 

ccntratantes. 

AUn cuando los términos usados f'dra --­

identificar a les sujetos del contrato, no concuerdan nl -­

siquiera con la propia i·aiz etimoltgica, estos deben -----­

considerarse como arrendador(~) 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 él la obligación de pagar las mer.ces convenidas•. 

Es un contrato consensual con respecto 

de la voluntad de las partes en celebrarlo, de buena fe. con 

la excepci6n senaJ.ada • que se refiere a que el ~ no 

se obliga a entregar la cosa al conductor, sino s61o el uso 

y goce de la.rnisfna. 

En tal v.irtud. de la celebración del -­

contrato que nos ocupa. se pueden distinguir varios 

elementos que consideramo.s indispensables. 
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tos sujetos del contrato, sus obligaciones. 

el objeto y el Pt:ec~o,_- los _cuales analizaremos: 

"'J• 
2.-J .. Lo9 suietos del contrato v sus ... ------

obligaciones~· 

Para tales efectos, perm!.tasenos 

presentar una visión más dmplia de éstos. 

Vimos que en p.Srrafos anteriores, que el 

arrendamiento no· nace de un derec:h<i real. sino de un derecho 

de crédito~ es por ·e110 que se distinguen dos sujetos: 

A.J El arrendador {~) • 

. Es la persona que se obliga a conceder 

frente· a quien se hace 

ejereirtable el derecho de crédito que nace del ·contrato. 

El loc:ator es quien -coloca algo, es decir, 

la persona que concede a alguien un poder. de disposición 

sObre alguna cosa. En el arrendamiento se otorga el uso. 

pero en ambos se presenta por la frase fruendun locar e. 

a) El arrendatario (conductor>. 

Es ~!5·persona que se obliga a re<Jlizar 

el pago del precio o merce:s conveoido, en forma oportuna. 

:r 

1 
1 



28. 

El conductor. etimológicamente. significa 

llevar consigo, es decl.r, es la persona que adquiere un poder 

de dispos.ici6n scbre la cosa arrendada, con la cbligación de 

pagar ·Un determinado p:-ecio. 

2.3.1. Oblioacjones del tocator. 

Por la misma d1stinc i6n de los sujetos 

s-ujetos del arrendamiento, es como se les atribuyen sus --~ 

obligaciones, teniendo asi, que el ~ se obligaba a: 

Al A poner la cosa a disposición del -­

conductor durante un cierto tiempo y para que éste la use O 

la disfrute en la forma convenida: el bien deberla 

proporcionarse sin vicios, porque de lo contrario --------­

responderla de los dal'los y perjuicios que se causen por tal 

motivo, porque tengan que pagar directamente, o porque no -

se le pagare las mercea. 

8) Con forme sea el destino de la cosa, 

deberil hacer las reparaciones necesarias para su conservación. 

C) Si el conductor realizaba algunos -­

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

~ las cantidades erogadas. 
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D) Cuando el uso o disfrute se i1t1ped tan 

por causa de fuerza ma1or, el ~ no tenia ningün derecho 

para exigir el pago de las merces, debiéndolas de integrar 

nuevamente al conductor. 

2. J. 2. ObUgac iones de 1 cnnductor. 

Por su partoa el conductor tenia tas --­

siguientes obl~gaciones; 

Al Primero, debió de pa9ar ia 'pensi6n- -o 

-- merces ConVenidas. 

- B) Utilizar la ~~sa para -ios -fines 

conVeOido&: ·Sir\ producir más deteriodos d_e aquell_os aue --­

surgen.' por utilizar la cosa. 

C) Una vez concluido el plazo pactado -

en el contrato. el_ conductor deberla de restituir la cosa 

dada_ '.!n arrendamiento _al ~. en esta obligación se --­

c.óntemplil.n diversas circunstancias como: 

- La duración del contrato. Era fiJado 

por conVenio entre las partes si se seftal6 un rérmino en 

forma- expresa'.-- ei--objeto deberla entregarse al finalizar el 

contrato. 
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Si el arrendamiento se paCt6. por 

tiempo indeterminado. {puede _el contrato terminar en 

cualquier tiempo, Yd sea, por decisión -unilateral de las --

partes que lo integraban. 

Puede suceder que el conductor una vez 

que ha vencido el plazo que se estableció en el contrato .... 

continuaba disfrutando de la cosa, sin objeción del ~. 

entonces el contrato se entendia tacita.mente prorrogado ---

(relocatio tacita). 

A este respecto. la relocatio tacita, -

nuestro derecho la denomina bajo el nombre de renovación 

-tácita i. distinguiéndose de dos supue~ tos que son: 

- La prórroga del contrato que 

necesariamente es establecida por. las partes. 

- La t.!cit4 reconducción. Esta tiene ciue 

dema"ndarse por el inquilino en juri.sdii:ci6n volunt~ria, o ... 

bÍ~-n, por-ia tolerancia del a:r:rendador. en que el arrendatario 

c:cn~intl8 .en el uso y disfrute ele la finca arrendada. 

2 .4 .. El obieto y el precio del contrato de 

arrendamiento. 

Respecto a estos elementos. nos dicen 

diferentes jurisconsultos que coinciden al sefl.alar que: 
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El objeto. El principal vicio posible -

relacionado con este elerrento, es la posibilidad sea fi.sica 

o jurldica. AdemAs el Derecho Romano. consideraba comC'I 

vicio del objeto un exceso de vaguedad por el hecho de no -

ser valorable en dinero, y la circunstancia de que el cbjeto 

tuviera repercusiones favorables o desfavorables en la ----

pos_ici6n JUridica de las personas aue no habi.an inter,·en1do 

en el negocio. 

El objeto puede ser juridicamente -----

imposible por ser contrario a la letra de la ley o las 

buenas costumbres, o por el hecho de referirse a cosas 

fuera del comercio. 

El objeto podia ser también flsicamente 

imposible. Un objeto de existencia futura no implicaba ---­

necesariamente una imposibilidad fisica, desde luego; en -­

cambio, un objeto que y4 no existia si implicaba tal 

posibilidad. 

Además de su posibilidad juridica y ---

flsica. se requeria en Derecho ClAaico Romano que el objeto 

~-~'!_r_a_ -~~-l~rable en dinero. sino; no. po.drla existir acción -­

para defender el der~ch~. p-~~s- ciUr8~te el florecimiento del 

Oerecho Clh.s ico, la condena no tenia por objeto una cantidad 

en dinero. 
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Además el objeto del contrato debla ---

estar claramente determinado o ser fácilrr.ente determinable. 

Otro requisito del obJeto, es que no implicrue el otorgamiento 

de derechos o la imposición de deberes a terceros. 

2.4.1. El precio. 

Las fuentes del Derecho Ro1t1ano, .1.o ---­

designan como pensión o werces que deberla de ser cierto y 

verdodero, siempre debi6 pagarse en dinero, pues de lo ---­

contrario, se considerar1.a como un trueque o intercambio d~ 

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

2 .5. Causas de rescici6n del contrato de ---

a·rrendamiento. 

Para hablar de las causas de rescifión 

del-contrato de arrendamiento, es necesario sei\alar. que el 

Oerecho. Romano tan s6l.o agrupó las diferentes ce.usas de --­

disoluci6n del contrato de arrendamiento en un s6lo aspecto 

general de terminaci6n. no obstante, de que la forma de 

acabar con la- releción contractual se pueden distinguir las 

modalidades implantadas en la actualidad en nuestro C6diqo 

Civil, referente a que no sólo existe terminaci6n del -·-·· 

contrato. sino que también el contrato puede rescindi.rse •• 

aún cuando no haya llegado a su término. 

,_ 
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De esta forma tenemos que el contrato de 

arre~dam"~ent~. por una parte se rescinde: 

- Porque se extingue el plazo fijado por 

los C'ontratantes, con la excepciCn de la ~ t:Acita, que 

,-con- ante-rioridad se analizó. 

- Por con\-'enio entre las partes -mutuo- -

'c_onsent:imlento-, la voluntad de una de las partes de hacer 

-·cesar la relación contractual, es inoperante por si misma, 

aún· cuando se llegue a interrumpir el cont.rato, porque como 

Vimos con antelación, si el conductor abandona la cosa sin 

-jus-ta causa~ debe cubrir la totalidad de las merc:es. 

- Por falta de pago de las rentas por dos 

ª"ºª ( l!n la actualidad, como la renca debe pagarse por ---­

meses adelantados, la falta de pago de dos o mAs meses, puede 

ser causa de rescisión del contra.to) se rescindia el contrato. 

- Por pérdida de la cose arrendada. 

- Por ebuso o deterioro de la c:osa .. -----

_ arr~nd.ada- (a~-e~~~-d~ben pagar~~ loa danos y p~rjuic:ios que 

se cause a la cosa). 
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- Por; la n'ecesidad, de! ~ de usar la 

cosa arrendada para vivir en ella, ·a para hacer las 

reparaciones indispenSable·s. 

Una_ vez estudiada la figura del contrato . . - . 
'·.- .. 

ºcie:·á~;i-'~nd~lñier\to -eón- sús ele!T'entos -ifTlportantes, ahora -----

~=-debemos ~n~1.iZ_,~r_ el .contrato de arrendainiento f1nanciero 

cOn:1as bases "ya establecidas es este capitulo. 
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3. L. Anteceden tes. 

El origen del arrendamiento financiero tu._.0 

vital importancia en la vida económica en diferentes r,a!.ses 

del mundo. Di\•ersos autores que han escrito sobre el terra, 

han coincidi.do ·que esta Instl.tucl.6n tuvo su origen en los -

Estados Unidos de Norteamérica, correspond iéndcle a J. H. 

Eothe la dl.Stinción de haberla puesto en niarcha, bajo la 

denominaci6n de "Leasing· ( l) aue significa arrendaml.ento. 

El 30 de abril de 1966, la Direcc16n 

General de Impuesto Sobre la Renta, emitió el criterio No. 13. 

por medio del cual daba el tratamiento de ventas en abones a 

llls operaciones amparadas por los contratos de arrendanaento 

financiero. En efecto, el inciso segundo de dicho criterio, 

senalaba: 

"En consecuencia, las empresas que Ceal1cen 

esas .operaciones con el carácter de arrendadoras, podrlsn 

optar entre considerar el total del precio que arroJe la suma 

de laa prestaciones pactadas, como ingresos del eJerc1cio, o 

bien, __ acumular ónicamente las prestaciones que efect i.va.1T1ente 

les hubieren sido pagadas, con deducc16n del costo aue Les 

corresponda segUn el ejercicio en aue se hubiere celebrado La 

operación. Este costo seril la cantidad que resulte de apl1car 

( l) cfr. DIAZ BRAVO, Arturo. ·contratos Mercantiles"". Ed1t. 

Harla. México L9BJ. p.BB 
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a -los. abonos por_ operac'iones realizadas durante determinado 
,• 

ejercicÚ:>;' el por-ciento ·que el'pi'ecio total pactado en las 

ve_ntas _pcr· abonos -ce"lebrados durante el mismo, representa • 

el. cc:>sto de lóé bienes enajenados". ( 2) 

Posteriormente en ofl.cios de fecha 23 de 

septiembre de 1969 y 3 de junio de 1970, La Administración 

General de Impuestos al Ingreso, dejó sin efecto el cr1ter10 

:'lo. 13 antes referido, sel'\ala.ndo que otorgaba diversas ----

consecuencias jur1dicas a las partes de un m1srr.o contrato. 

al aplicar el procedimiento de ventas en abonos, mientras -

que por una parte e 1 arrendatario deduela el importe total 

de las rentas derivadas del mismo contrato. Esta situación 

originaba una lesión al fisco al diferirse el pago del ----

impuesto, según se ser.alaba en los referidos oficios. (3) 

Por ese motivo se estableció que la única 

deducción que podr1a hacer el arrendador, era la cor:"espon-

diente a la depreciación de los bienes arrendados aue eran 

de su propiedad, en loa términos del articulo 21 de la ley, 

acumulando las rentas al 100\ y estableciéndose además de -

que las opciones de compra se ejerciesen a precios meramente 

-simbólicos. en los términos del articulo 19 se conslderaria 

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

Impuesto Sobre la Renta. Docal Editores. México 1978. p.217 

l 3) Ibidem. 
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como ingreso acumulable la diferencla entre el precio ----­

simbólico y el valor de mercado del bien a la fecha de ........ 

ejercer la opción por el arrendatario. ( 4) 

En 1991, se publicó un decreto de fecha 30 

-de diciembre. un decreto aue reformó la Ley General de ---­

Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, hoy ':' 

abrogada, mismo aue al tenor de su primer articulo transitorio, 

ef"!tr6 en vigor al dia siguiente de su publicación. 

Este decreto, introdujo disposiciones para 

regular el arrendamiento financiero, pero sin regulación -·­

especifica salvo para efectos fiscales y, que se introduJO y 

desarrolló al amparo de la amplia libertad contractual ---­

reconocida por el Código de Comercio y entró su regulación 

en las normas sobre contratos en general y en la aplicación 

de las disposiciones civiles sobre arrendamiento, si bien -

esto daba lugar a consecuencias no del teda satisfactorias. 

Desde su intoducci6n al mundo de los ----

negocios, por cierto simultáneo y prácticamente a la ·----­

introducción del llamado •factoring•, la figura fue adqui-­

riendo, en las pr!c::icas comerciales, un perfil claro y una 

gran importancia. Por ello desde hacia varios anos se venia 

sintiendo la necesidad de una reguldción especifica, asl como 

(4) Ibidem. 
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lá converliencia de, reservar la actividad a entidades del --

s"!'s t~~a f irianc ie::-o, en es te caso, bancarias y cuas ibancar1as. 

La reforma parecla responder a esdS dos -
. . , ' -

~·nqui~tudés: dar una regulación especifica al llamado 
-' ·' 

=-- ~~r~end,amiento_ Financiero" y, reservar la actividad de ----

Arrendadora Financiera al sector cuas1bancario. concretamente 

a· Organizaciones Auxiliares de Crédito. 

Existiendo hoy en dia, dentro de la -----

Asociación Nacional de Arrendadoras Financi~ras las siguientes: 

ABARENOA, S.A. DE C.V. 

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

ARRENDADORA E!ANCCMER, S.A. DE C.V. 

ARRENDADORA FINANCIERA MONTERREY,S.A. 

l\RRENDADORA BANOBRAS, S.A. DE c.v. 

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

ARRENDADORA CAPITl\L, S.,\, DE C.V. 

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

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

ARRENDADOrA. 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. DE c.•;, 

ARRENDADORA FINANCIERA 8ANCRESER, S.A. C.V. 

ARRENO,\DORA F'INANCIERA DEL EAJIO, S.A. C.V. 

ARRENDADORA 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 INVERMEXICO, 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.A. DE 

c.v. 

ARRENDAOORA INTEftACCIONES, S.A. DE c.v. 

ARRENDADORA FINANCIERA QUADRUH, S.A. DE c.v. 

ARRENDAOORA FINANCIERA REFORMA, S.A. DE c.v. 

IMPULSORA MEXICANA DE ARRENDAMIENTO, S.A. 

DE C.V. 

- - ARRENDADORA INTEGRAL---OEL--::NQRTE-,- S.A.--OE C.V. 



ARRENDADORA IN~ERNACIONAL, S.A. DE c.v. 

MAGNA· ARRENDADORA, S.A. DE C.V. 

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

MULTIARRENOADORA FINANCIERA. S.A. DE C.V. 

MULTIVA ARRE~OAOORA, S.A. DE C.V. 

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

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

ARRENDAMIENTO DINA.MICO SERFIN, S.A. DE C.V. 

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

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

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

l\RRENOADORA PROBURSA, S.A •. DE C.V. 

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

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

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. 
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ARRENDADORAS FUSIONADAS 

eANCEN 

.. · 
DINAMICO SERF!N 

flNAMEX 

'FINANCIERA MONTERREY<. 

INVEFLAT 

SOMEX 

- . -- -·---

ARRENDAOORAS AUTORiZ,ADAS~T~¡~ITACIO~ AFILIACION 

--.-e~=----• :~~>~;jt-:}~-,-:-· -
FINANCIERA. DÉLTA 

ARRENDAOORA.5 -¡¡~:PROCESO. DE AU10.RizACION. 

·. ,¡~;~>-~ 

. BUSARENDAM • 
. . _;.' :'. :· 

INVERSORA BURSATIL 
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3, 2. Concepto del Contrato de Arrendamiento 

Financiero. 

En este parágrafo, d3remos un planteamiento 

general del- entorno jurldico respecto de nuestro subtema, 

ási-'tenemos que la Ley General de Org.rnizaciones y -------­

Actividades Auxiliares de Crédl.tO ( 51, define en su art icu!o 

.25 el Contrato de Arrendami.ento Financiero como: 

Ar-ticulo 25. - .. Por virtud del contrato de 

arrendamiento financiero, la arrendadora financiera se ---.-

obliga a adquirir determinados bienes y a conceder su uso y 

_goce temporal, a plazo forzoso a una persona fisica o rr.oral, 

obligándose ésta a pagar coir.o prestación, que se l!quidarll 

en pagos parciales, según se convenga., una cantidad de c\inero 

determinado o determinable, que dura el valor de adquisición 

de los bienes, las cargas financieras los demás accesorios 

y adoptar al vencimiento del contrato algunas de las opciones 

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

Articulo 27. - "Aleone luir el plazo-del 

Ver1C1miento del contrato y una ~v~z __ que_-~~ _·_h_a_x-,~L~-~-1!-~~-~?­

todas las obligaciones, el arrendatario deber_á -~doptar - .. -­

alguna de las siguientes ·opciones: 

(5) o.o.r. del 14 de enero 'de 1985~ 



I. - la• compra de los bienes con pre e io 

inferior a ~u ~alor de adquisic16n que quedará fiJada en el 

contrato, en caso de que no se haya fijado, el prec.io debe 

ser inferior al valor de mercado, conforme a las bases que 

se establezcan en el contrato. 

It.- Al rrorrogar el plazo para cont1nuar con 

er =uso y goce temrioral, pagando una renta inferior a les 

pagos periódicos que venia haciendo, conforme a las bases -

que s·e establezcan en el contrato y, 

III .... A participar con- la Arrendadora financiera 

en. e1 precio de la venta de los bienes a un tercero en 

proporci6n y términos qUe se convengan en el contrato. 

Por otro lado, es. importante sei'lalar la -

idea· al respecto _que en el C6difo Fiscal de la Federa~i6n, 

asi tenemos aue en su articulo 15 se dan las caracteristicas 

que debe tener el arrendatario financiero para ciertos ---­

efectos fiscales. 

Articulo· 1s. - "Arrendamiento Financiero, 

es el ·contrato por., el cual se·,otorga el uso o goce temporal 

de bienes tangibles siempre ,aue. se, cumpla ·con los ·siguienres 

requisit<:>s: 



/ 
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1. - Que se establezca un plazo fo:-zoso que sea 

igual ·a superior al minirt'o para deducir la inversi.ón en los 

téiminos de las dispcisicones fiscales o cuando el plazo sea 

menor, se_ permite a auien recibe el bi.en que ~1 término del 

pl~~o_.~J~rza cualauiera de las siguientes cpciones: 

A> Transferir la propiedad del bien obje!:o 

mediante el pago de una cantidad determinada -

ser-inferi.or_al valo_r de l't'ler-cado del bien al --­

ejercer la opción de compra. 

B) Prorrogar el contrato por un plazo ---
;-_, __ -_ 

cierto dtÚ:ll.nte el cual los pagos serAn por un monto -------

inferior al que se fij6 durante el plazo inicial del. contrato. 

Il.- Que la contraprestación sea -------­

equivalente o superior al valor del bien al mo1T1ento d& ----

o~orgar su uso y goce. 

III.- Que se-establezca ,una .tas·a de 

interés aplicable para determinai: los pa'gos y.; qu-e el­

contraj:o __ ~e celebre por escrito. 
- ---- --·-- ----~·-

---- -~-~----

De acuerdo a lo ante'rior •. cons-ideramos 

que el Código Fiscal de la Federaci6n;·cump~e su -función al 



caracterizar el arrendamiento financiero en el plano ------

descri. to y 1 es te as l puede cumplir como tal en las relaciones 

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

- El plazo in1cial es forzoso, irrevocable 

Para amhaS partes • 

. -.... ;El monto de,·las rentas ractadas_durapte 

' e:J. -pl.aza·-_ ir',ic:ia~'., ·~'s _ foizoso ~. ten~endO c~racterist ica·s 

·-~'~¡-~;.< -:~:~--'.---s;· ~- ---

, :·~> Dr :~ Lo/o~~ión d~ compro al término del ---­

cóntratO; ::;·P~r·-. ori ~~lo·r:~:~eii'or 'd~i' v~i~~~:~J~ m~~~~~l~ del - bien 

ar~en~~clo}:, .,.·~·de ··,r,t· n .. , ... ·., 
,'°:/-•~::·2::/.<' L ' '" ·-,~::~~o, "f,·{"'- ·~· .. ._, 

~' ;-> _ :~P:-_l~~·.~~:_z~'.:0_~-~ai~~n.::oi,~~c.-~c1~~-.~tl···~f.·o~ér¡·z~otsn~0~_10,_rluc:·~0··:rn- arrendando el b!en 
-~Í t~r_m~i~6~(:d~:0~ .rentas menoz:.es a 

las .iñ-~ci~i_e&-~ ~-o::~:·~~:~~;~<i-~::·.~~-~j·;;=~~~"Í~~ del ·acÍ:ivo de un ----

' _, --
----------------'-___.e.o___•_-'-'---'-=~= 

' .. -_·L~::~·~t'i~~-¡;~;6·~·:-~-e. la parte ~ue cubrirá 

los gastos de .m-antenimiento, impuestos, ·_derechos y demAs --

gastos que genere el contrato. 
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En la actualidad el monto anual de los 

nuevos 'contratos, representa miles de millones de nuevos 

pesos; lo que no sugiere que el. arrenddmiento financiero 

tiene· una gran l.mportancia en nuestro medio como una fuente 

ad ic ion al de f inane iamien to de las empresas. A con t !nuac iñn, 

veremos los elementos principales del contrato de --------­

Arrendamiento r inane iero. 

3. J. Elementos del Contrato de Arrendami.ento -

Financiero. 

Desde nuestro punto de vista, en el 

Arrendamiento Financiero encontramos dos partes, que son el 

arrendador financiero y el arrendatario financiero, los 

cuales para celebrar el contrato, basta la capacidad de 

ejercicio, en cuanto al arrendatario financiero, necesario 

entonces hacer notar que la celebraci6n habitual de tal tipo 

de contratos est4 reservada a arrendadoras financieras que 

gocen de concesión otorgada por la Secretaria de Hacienda y 

Crédito Póblico. 

En cu.snto a los elementos reales, el ----

contrato versa sobre bienes que cumplan con dos requisitos: 

e~ ser en~jenables y el aue su uso o goce sea suceptihle de 

tran~f11isi6n, es decir, se requiere que tanto la ti.tularidad 

y_ cue..nto el uso estén en el comercio. 
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En la vida de los negocios, el ---------­

arrendamiento financiero surgió como una figura para -----­

financiar la adquis1c16n de acu.vos fiJOS de las empresas, 

concretamente maquinaria y equipo que fot"m~n parte de tales 

activos fijos y, a la fecha, ha abarcado a los inmuebles y 

nad.3 i . .,,pediria su aplicación en el caso de bienes intang1bles. 

Desde el punto de vista económico, la ---

_naturaleza especifica de los bienes es de gran importancia, 

pues la duración de la vida útil de los mismos, es una ---­

referencia indispensable para la estructuración del contra.to 

en sus aspectos financieros, ya que, teóricamente hablando, 

el plazo forzoso del contrato no debe rebasar esa vida útil, 

a fin de que el valor del bien sea siempre proporcional al 

monto insoluto de la contraprestación a cargo de la -------

arrendataria f inane iera. 

La Ley General de Organizaciones y 

Actividades Auxi1iares de Crédito, utiliza los vocablos 

como Arrendadora rinanciera Arrendataria Financiera. 

La Arrendadora Financiera se denominaba en 

la práctica como propietario, .arrendador o ·1esaor•. El --­

Código Fiscal de la Federac,i6n v·igente, no le asigna norrbre 

alguno. 
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Dicho Código. asi como la Ley General de 

Organizaciones y Actividades Au:<iliares de Crédito, en su -

articulo 7 de ésta, prohibe el uso de los términos -------­

"Organizaci6n Auxiliar de Crédito", "Arrendadoras findnc1eras" 1 

y otros que expresen ideas semejantes a sociedades que no -

-~~ngan concesión e autorización para operar ccmo tales. 

Con respecto a la Cdpac1dad para ser- ---­

Arrendadora Financiera y dedicarse habitualmente a la 

celebraci6n de contratos de arrendamiento financiero, la .... 

ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de .­

Crédito. especificamente en su articulo quinto, impone la 

necesidad de contar con concesión de la Secretaria de ----­

Hacienda y Crédito Público. 

Las arrendadoras financieras dben ser 

personas morales, según el Articulo 25 del Código Civil para 

el Distrito Federal, y deben estar organizadas como 

sociedades anónimas con ciertas características aue la Ley 

de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito ----­

determine. 

Dentro de las caracteristicas generales -

que senala el articulo Bvo. de la Ley General de ---------­

Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito. ------­

destacaremos las mAs importantes: 
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I.- Se ccnstituyen como sociedades anónil'T'as 

y estas pUec!eJ! ser de capital fijo o de capital variable, d 

elecci6n de los fundadores que la constituyan. 

II.- Como sociedades mercantiles, deben -

constituirse ante nctar10 pUblico, pero la escritura -----­

constitutiva y sus modi.ficac1ones deben ser aprobadas por -

la Secretaria de Hacienda y Crédito Público. No requiere del 

mandamiento JUdicial para su inscripción el en ~egistro de 

Comercio, basta la aprobac16n de la Secretaria de Hacienda. 

III.- No pueden ser accionistas de las 

arrendadoras f inane ieras: los extranjeros, salvo con 1 as 

condiciones y limitaciones que fije la Secretaria de 

Hacienda y Crédito Público¡ las Organizaciones Auxiliares 

de Crédito: las Instituciones Mutualistas de Seguros: ----­

Instituciones de Fianzas o Casas de Bolsa. 

IV. - La duración de las Organ1zaciones -­

Auxiliares de Crédito, sera indefinida. 

V. - -E-i ~a[>it81 n11rif.rñ0 ··para ·consti'tu-1rse-y-, 

para· seguir operando.como Organización Auxiliar de Crt.ditn 

lo fija anualmente la Secretaria de .Hacienda. 
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VI. - Cuando se trata de Arrendaderas ---­

Financieras constituidas con capital variable, el !TlinifTlo, -

sin derectio a retiro, debe ser igual o mayor al fTlin1mo ---­

establecido por la Secretarla de Hacienda. 

VI 1. - Con relación a las asam1-Jlee1.s, la - -

Le-i de Organizad ones y Actividades Auxiliares de Crf>d tto, 

disminuye el quorum para la celebración de la extraordinarias 

al 30\ del capital a diferencia de las sociedades anónimas 

que es del 50\. 

VIII.- Los accionistas que representen un 

15\ del capital social, tienen derecho a nombrar conseJero: 

en la Ley de Sociedades Mercantiles el mlnimo es del 25\, 

salvo que las acciones de la sociedad se coticen en bolsa -

de Valores en cuyo caso sed.1 el lO\. 

IX. - La admin is traci6n de las Arrendadoras 

Financieras siempre estará a cargo de un Consejo de .;' ... --.---, 

Administraci6n integrado por un número minimo de cinco ---­

.miembros. 

x.- Se amplia para las organizaciones --­

auxiliares de Crédit'o, las prohibiciones para ser comisario. 

No puedeO'. ser ·comisarios de las arrendadoras financieras, ~ 

los ·oirectores, Gerentes. Miembros del Consejo de ------~~-
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Administración, Funcionarios y Empleados de Instituciones 

Financieras que no pueden ser accionistas: o Empleados o -­

Funcionarios de sociedades que controlen o sean controlados 

por la propia organizaci6n. 

XL- Respecto a las utilidades, se -----­

establece que el LO't deben separarse como reserva legal, -­

hasta llegar al 100\ del capital social. En sociedades 

an6nimas, y en general en sociedades mercantiles es el 51 -

has~a llegar al 20\ del capital. 

XII.- La fusión de las Organizaciones y -

Actividades Auxiliares de Crédito, tienen efecto al ------­

inscribirse en el fl'egistro Público de Comer-cio, y ya -----­

inscrita, los acreedores: en noventa dlas pueden obtener el 

pago de su crédito, pero no tienen derecho a oponerse. como 

en el caso de las sociedades mercantiles. La fusionan~e, si 

la fusionada tiene objeto similar, deberA contar concesión 

como arrendadora f inanciora. 

XIII.- Adem.!is de estas limitaciones más 

estrictas que concurren en la constitución y operación de 

las organizaciones auxiliares de crédito, las arrendadoras 

financieras. tiene limitado su fin social a las operaciones 

enumeradas en el articulo 24 de la Ley General de --------­

Organizaciones y Actü•idades Auxiliares de Credito. Esta --



:_enu.J"!'le_raciÓn,. no. resulta_ limitativa, pues la fracción XII -

autoriza ~ ·.faS_d-~tnás op~~ac~~nes· análogas y conexas que, 

med·ia-nt·e· r~"9fas:de·Cará:cter autorice la Secretaria de ----

•. ~ H ac'·¡~~-nd~-. · -<0·,. 

SJ. 

··:-~rv; "co'rr.pJ.etamente la li.mitación del fin social 

<;~-;:. ¡:~~ ::r~ª'1-~-~.- ~-e operación de las Arrendadoras f"i nanc ieras, 

~{::~J:.-ti~~l~,~-Ja :de la, Ley General de Organizaciones y Acti­

-'-~i:-~.:d~s-:~u-~~liares de Crédito, establece ,varias prohibi---

e iones y, aue las más lmportantes son: 

-Operar sobre sus propias acciones. emitir 

acc!ones preferentes o de voto lifTlitado, hacer préstamoo a 

sus directores, func1onar1os y empleados, recibir derósJtos 

de dinero, otorgar fianzas. adquirir bienes, titules o ---

valores no destinados a sus oficinas. hacer operaciones de 

compra venta de oro. plata y dlvisas. Pueden sin embrago, 

emitir obligaciones. 

Con respecto a la capacidad del 

representante de la Arrendadora Financiera para celebrar -

los contratos, consideramos que se requieren _fac::ultades de 

administración. 

J.J.l. Reflexión Previa. 

Una vez analizados unos de los elementos 

del contrato de arrendamiento financiero. veremos ahora la 

importancia que tiene el objeto y el precio del mismo ----

contrato. 



3.4 • El objeto .Y eJ. precio en el contrato de 

Arrendam1ento fjnanc:.ero. 

54. 

El contrato en cuestión y atendiendc a las 

r-eglas generales, estas versan sobre bienes que dehen 

c:umplir con los siguientes t"eouisitcs: 

E'n cuanto al bien. 

El bien objetci del Arrendamiento financiero, 

debe ser sucertible de darse en arrendamiento. es decir. 

aqu~l sobre el que puede concederse el uso y goce. ( 6) 

Por su naturaleza. los bienes del 

Arrendamiento Financiero son bienes meubles e inmuebles, -

estos últimos, no se han dado en gran cantidad, porque la 

Legislación Municipal de Hacienda del Estado de México, nos 

obliga a pagar una doble tributación del impuesto traslati.vo 

de dominio al momento de ejercer la opción de compra. 

En cuanto al precio. 

El precio del Contrato de Arrendamiento -

-Financiero, debe tener--las· earacteristicas siguientes: 

Ser necesariamente en dinero. determinable 

y la totalidad de los pagos parciales (o rentas), debe ser 

superior al valor del bien. El elemento del interés ------

( 6) ARCE GARGOLLO, Javier. "Contraitos Mercaintile·s Atipiccs". 
2da. Ed. Edit. Trillas. México 1989. E'• 94 
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impliC.ito en el' p~e.C~o,_ .hace que en ei:;ta clase de contratos 

el· Pr~c; io suele: ser· determinable por-que el interés es - -- -

Respecto de los raaarés. 

Como IT'odalidad del precio y en relación -

formalidad del acto juridico, la ley ------

la arrendataria "podrlJ otorgar uno o varios -

importe total corresponda al pre e io pactado. 

Estas pagarés, pueden ser: uno con 

vencimientos sllcesivos, que legalmente se entienden a la -

.vista, o bien, varios pagarés. 

El interés corro una exigencia legal. 

Como elemento i.mplicito en el precio, debe 

eXistir un interés. Esto es una caracteristica esencial del 

-'COntrato y resUlta una exigencia legal, contractual y 

fiscal. < 11 

El-interés también puede -variar o ser ..... -

distinto ·en diferi!ntes periodos de tiempo. una tasa para el 

primer a'no~ variable para loe siguientes cinco y fi.ja los 

dos últjmos anos_. Si el contrato no establece ningün interés, 

(7) ibidem. 



la ley no suple esta falta de acuerdo y, como elemento 

esencial del Arrendamiento r1nanciero. un CC'lntrato sin 

1nteres será otr-o acto JUridLco dl.stinto del Arrendamiento 

financiero, un Arrendamiento Ci\•il o Mercantil unido a un 

contrato de opción o de prorresa. 

La obligatoriedad del plazo forzcsc. 

56. 

Este es un elemento obligator10 para amb4s 

partes. Este plazo es bJlsico para el c.!lculo total del --­

P_l'.e~io y p_ara determinar el momento en que debe eJerc1tarse 

cualquiera de las opciones que marca el propio contrato -- · 

- un mes dotes, por lo menos - por parte del arrendatario. 

El plazo forz:oeo es un elemento aue tiene 

como fundamento el concepto de "uso o goce temporal" del -

arrendam1er.to financiero, y es también un elemento del --­

arrendamiento en general, según lo se"ala el articulo 2398 

del Código Civil. 

3.5. Las rrincipales obligaciones del 

arrendador financiero. 

Las arrendadoras f inane ieras, tienen las 

principales obligaciones que son: 

A) Adquirir el bien objeto del arrendam1en to 

financiero, es la primera obligación de la arrendadora ---



financiera. La definición legal la incluye como obl1gaci6n 

contractual, pero las partes pueden celebrar el contrato -

una vez que la arrendadora financiera ya sea propietaria 

dele bien o tenga facultades para conceder su uso o goce. 

La adquis1c16n, es obli.gaci6n de la ----­

árrendadorz., pero el arrendatario debe contribuir a su --­

cumplimiento al seleccionar al .. proveedor, fabricante o --

constructor". (8) 

57. 

Es importante sel'\alar que el contrato --­

mediante el cual el arrendador financiero adquiere el bien. 

del vendedor, es un contrato disti.nto, (compraventa en la 

mayoria de los casos) del arrendamiento financiero, y que 

el arrendatario no interviene directamente en esa relación 

contractual. 

B) Entregar el bien. La segundo obligación 

es entregar el bien o la arrendatoria. Conforme a la Ley -

General de Organizociones y Actividodeo Auxiliores de Crédito, 

la entrega debe hocerla el vendedor directamente a la 

arr_enda_taria, y pera los efectos del cumplimiento de la -­

obligación de la orrendadoro financiera; se entiende_ 

entregado la cosa. El vendedor entrega por cuenta del ---­

arrendador. 

{ 81 ibidem. 



CJ Cesión de derechos contra el vendedor. 

Esta observación. se ha obtenido en el ordenamiento que -­

regula este contrato. El articulo 31 de la LGOAAC. senala 

q~e, salvo pacto en contrario, son a riesgo de la arrenda­

taria. los vicl.os o defectos ocultos de les bienes. la 

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

58. 

Este principio que configura al arrenda­

m:íerito financiero como un contrato diferente al civil, tJene 

que-complementarse como una transmisión o cesión de la re­

lación del arrendador con el vendedor al arrendatario, para 

que éste ejercite los derechos derivados de dicho vinculo,· 

~~ su propio nombre o con representación del arrendador, -

según lo previene el articulo 31 fracción I de la LGOAAC. 

y que a la letra dl.ce: 

"Los vicios o defectos ocultos de los --­

bienes que impidan su uso parcial o total. En este caso. la 

arrendadora financl.era; transmitirá a la arrendataria lbs -

derechos que como compradora tenga, para que é3ta los ejer­

cite en contra del vendedor. o la legitimará para que la -

arrendataria en su representación ejercite dichos derechos" 

O) Conservar la cosa. Que será durante todo 

el arrendamiento y hacer las reparaciones necesarins: la -

obligación de garantizar el uso. que en el arrendamiento 

civil son a cargo del arrendador, desaparecen en el arren­

damiento financiero con moti.•;o de la cesión de derechos que 

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

Eri las disposiciones legales del arrenda­

miento financiero, el arrendatario se acerca mucho más a un 

pr_opi~tario del objeto que a un usuario, por ld clase de -

actos 'Que realiza sobre el bien arrendado, es decir, en --

forma di.recta y con la minima intervenci.6n del arrendadcr. 

E) Cumplir con la opción. Cowo deber aue 

deriva del propio contrato, el arrendador esté obligado a 

cumplir con la opción que eJercite el arrendatario. Paril -

hacerlo, el arrendador financiero debe celebrar el cont::-ato 

definit!:.10 que corresponda a la opción elegida por el ----

arrendatario. Aunque el ejercicio de la opción puede hacerse 

al celebrarse el contrato. 

La ley indica que el arrendador financiero 

no podré oponerse al ejercicio de la opción y que el ----­

cumplimiento origina responsabilidad por daflos y perjuicios. 

·~". : .. ::·: .·.·.·' :::;-,,¡~.. ! ... :· 

_ '3. 6 :. LaS'. x/~·i~di:~al~:·~ ·:Obligaciones del Arrendatario. 

Pór· ~~:'.:~0á~iº~~ . .''::i~ ~rren~~tar~·a f inane iera. 

tiene las . slg~·ien·~:~\: 'ob:iig.~·~~r~:~'~'.~: 
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B) Rec ib1r los bienes. 

C) Usar los bienes conforme a lo convenido 

o conforme a la naturaleza de los mismos. 

J. 7. Terrrinación Y prórroga del contrato de 

Arrendamiento Financiero. Visión leaal. 

En el art .!.culo 27 de la Ley General de 
) 

Organizaciones y Activida.des Auxiliares de Crédito, nos 

ser.ala lo siguiente: 

Articulo 27.- "Al concluir el plazo de 

vencimiento del contrato y una vez aue se haya cumplido 

todas las obligaciones. la arrendataria, deber& aportar 

alguna de las siguientes opciones: 

l. - La compra de los bienes a un precio -

inferior a su valor de adquisición que quedar~ fijado en el 

contrato, en su defecto, el precio deberA ser inferior al 

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

que se establezca en el contrdto. 

2. A prorrogar el plazo para-continuar _con 

el uso y goce temporal, pagando una renta inferior a los 

pagos periódicos que venia haciendo, conforme a las bases 

que se establezcan en el contrato. 



J.- A participar con '1a ·arrendadora----­

financiera en el precio de la venta de-.los bienes '.3 url --­

tercero, en proporción ·y términos que se convengan en el -

contrato. 

6 l. 

El art. 27 transcrito, aflade la facultad 

por parte de ia Secretaria de Hacienda, p_ara autorizar otras 

opciones o posibilidades de -opción y permite a la -------­

a~r_en4ataria, la opc.ión de compra del bien. 

Ahora entraremos al estudio del Irripuesto 

Sob·re Adquisición de Inmuebles. Este impuesto ha creado -­

grarldes facilidades por tratarse de una tasa más bajcJ en los 

últimos al'\os, ccnsiderando ademas que éste sólo se riaga una 

sola vez al momento de la celebración del propi.o contrato 

de arrendamiento f1nanc1ero, ~n cambio en el capitulo qu1nto 

de este trabajo, veremos el Impuesto Traslat1vo de Dominio 

observando en su análisis las desventa)as que crea por' ~-­

aplicar una doble tributación al celebrarse este tipo de -

contratos. Esto es sin duda por carecer del privilegio que 

otorga la Ley de Hacienda del Distri.to Federal. 
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4 .1. Importancia de las rr.odi ficaciones al 

ordenamiento juridico en mater-ia del contrato de 

Arrendamiento financ1ero. 

Con la creación de la Ley del Impuesto -­

Sobre Adquisición de Inrfluebl.es, se abrC'lg6 por disposición 

expresa contenida en su articulo segundo transitorio ( l), 

a la I.ey General del Timbre del :!4 de diciembre de l965. 

63. 

En la exposjci6n de motivos, sobre lo absoleto de la ley -

abrogada, en cuanto que regulaba fundamentalmente un campo 

de aplicación muy extenso y. que habia que reducir a actos. 

juridicos en materia civil. Esto se traducia en el 

entorpecimiento de los negocios Juridicos cotidianos, los 

cuales se velan scmet!dos a la obligación de complementar 

diversos requisitos de carActer fiscal, cuya significación 

recaudatoria era minima, pero su administración y control 

eran complicados, desatendiendo con filo el principio de -

economia que debe atender la ley tributaria. 

Dando com~ resultado la elaboración del -

proyecto de ley, concentri!ndose fundamentalmente en la --­

transmisión de sus derechos relativos a la propiedad de -­

-bienes -inmuebles, reduciendo la carga fiscal para aquellc.s 

datos relativos a los inmuebles que en razón de su cuantia, 

pueden considerarse como de interés social, es decir, a --
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efecto de no desvirtuar la -politica de estimulos a la 

vivienda ,que-reúna ese carácter en virtud del deficit que 

sufre el pais en el reglón habitacional. 

El C6Cligo Fiscal de ta federación. expedido 

el JO de diciembre de 1938, (2). en su articulo 2do., -·-· 

dE!fini6 a los impuestos como las prest.aciones en dinero o 

en espi!!cie, que el Estado fija uni.lat:eralmente y con -----

carácter de obligatorio a t:odos aquellos indivtduos cu1·a -

situación coincida con 14 que la ley set'la:la como hecho --­

generador del crédito fiscal. 

Esto implica un an.\lisis detall4do de su 

contenido. 

iuridicO impositi\'o. 
- ••' ·'=-' -

. .'.'::'.' ~:- : ,., 

.,. ; Retomando_.la ::ide~~ _l_a. '. . .de~in!Ción legal del 

impuesto~-' Se puede d•agloaar. de tal f_~~ms que _ru~rmitir1a -
<· ._ :, .· 

anali-zar ·cada: uno de sua_.- ~l~~~nt~~ 1 Y. _que, a c:o~tinuaci6n 

.. 

(2l o.o,F. del Jl de diciemlir_e de 1938. 



,4. 1. L l, -ta· prestación. 

Se deriya d_el C~tln "praestatio" (de ---­

praes·tare, S':lminis~rar,_ obJl!to de obligación>. y que ----­

consis_te en--la _ent_r~.~~ ,de una cosa o cumplir un acto. 

65. 

También. se deriva como censo, can6n, fc:o, 

tributo/ré_ditc.>, i~terés, derecho u otra carga dnual a aue 

no_ est~_ O~l~ga~o, ·y el acto de dar o hacer alguna cosa, -­

como prestación de juramento u homenaje. 1 3) 

Concluyendo, la prestación es la .cosa o -

serviC~o qu·e se exige o se pacta tegalmente. 

4,1,l.2, En dinero o en especie .. 

El dispositivo legal invocildO sel'\alabA -­

taxativamente dos formas de cubrir los impuestos: en dinero 

especialmente y preferem:ernente en moneda nlicional vigente, 

o bien, mediante giros postales, telegráficos, bancarios y 

cheques certificados, etc., por totro lado no se impide el 

pago en especie, entendiéndose por ello jornadas de trabajo, 

prOductos naturales o fabri::ados por el causante, cuadros 

artisticos, estatuas, metales preciosos, etc. 

( J} ESCRICHE, Joaqu 1n, "Diccionario Razonado de Le gis lac ión 

y de Jurisprudencia. ". Edit. Manuel PorrUa. Tomo IU,México l97? 

;: 

" 
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·Ll.l..J. Su imposición unilateral. 

El Estado en virtud de su poder de imperio, 

establece por medio de sus órganos cons ti tuciona lmente - - -

facultados y, sin que medie t:"ara ello consentimiento de los 

particulares, los gravámenes necesarios para cumplir con 

sus finalidades. De lo anterior se infiere aue la fuente 

inmediata de los impuestos lo es la cons ti tuc i6n 1 4), la 

cual se revierte a 1 ordenaml.en to J ur idico imros l t ivo, la 

cual es parte de nuestra Ley Sobre Adquisición de Im~uebles. 

La Potestad Tributaria según la doctrina, 

nos indica ( 5), que el "impuesto se establece por el poder 

póblico, ejercitando una prerrogativa inherente a la 

soberania:de tal manera que la obligación de cubrirla no 

constituye une obligación contractual, ni regida por las 

leyes civiles, sino una carga establecida por la decis~ón 

unilateral del Estado sometida exclusivamente a las normas 

de Derecho Público.• 

( 4 J CONSTITUCION FEDERAL: -oi't: 34~f;;o;IV/7J e r''7vII-'y -xx lh\ 

(5) FRAGA, Gabino. ·~ere~-~o,.~dm¡·n,~st~~-.tiv_~·~' •. Edit. Porrúa, 

19ava edic. México t979. p. 3~2 
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4~ l. t.~. Su obligatoriedad. 

El articulo 31 fracción IV de nuestra ---

C~r~~ ~-ª-~!'ª/ ~et'\ala aue "son obligaciones de los mexicanos ••• 

·~on~·~úJ'~i~--pa:ra los gastos públicos, asi de la federación, 

com'o- d.el ·Estado y Municipio en aue residan". 

De lo anterior se deduce que la contrtbuct.6n 

la figura juridica denominada impuesto. es _de 

c~ra~ter obligatorio y no potestativo para el contribuyente, 

sujeto ,Pasivo. 

Al respecto, Gast6n Jeze,- afirma que "el 

impuesto es escencialmente un pago forzado'". (6) 

4. ~.l.S. Adecuación a la hipótesis normativa o fActica. 

En relación a este punto, cabe aclarar que 

cuando una persona estA en el supuesto de la hipOtesis --­

legal, surge la obligaci6n fiscal y no el crédito fiscal, 

este ea posrerior a aquella y surge en el momento en que la 

obligaci6n se determina en cantidad liquida (articulo 6to. 

del Código Fiscal de la FederaciOn). 

En este orden de ideas, francisco de la 

G.itrza ( 7) seftala que •et proceso genético de la obligación 

{6) FLORES ZAVALA, Ernesto. •rinAnzas Póblicas Mexicanas". 
Edic.· 25· ava. Edit. Porrúa Mé>eico 1979 p. 39 
(7) op. cit. OE LA GARZA, rrancisco. p. 537 



tributaria, en el Derech:J Mexicano, se explica de la -----

siguiente manera: la norma legal establece un presupues_to 

de hecho y, dispone que cuantas veces ese hecho hipotético 

se produzca en realidad, se genera a cargo del sujeto o 

sujetos, que la propia norma senala de la obligación de 

pagar un determ1nado tributo o de cumplir un determinado -

deber formal". 

68. 

Por otro lado G1ulliani Fonrouge, nos dice 

"Que el acto o conjunto de aci:os emanados de la administra-

ci6n, de los particulares o de ambos destinados a establecer 

en cada caso particular la configuración del presupuesto -

de hecho, la medida de lo impon1ble y el alcance cuantitativo 

de la obligación" (e). 

Cada ley impositiva prevee la realización 

·de un supuesto del que se deriva un crédito fiscal. Por -­

ejemplo: al. adquirir un inmueble. la Ley del Impuesto Sobre 

AdquisiciOn de Inmuebles, establece la obligación --------

c·ontributiva a cargo del adquirente: igualmente al percibir 

utilidad por la enajenación y adquisición de edif:lcios, --

casas etc.: ser~ gravada por el impuesto sobre la renta: y 

_la importación y enajenación de automóviles nuevos se pnga 

según la Ley de Impuestcs. En concordancia a lo antes 

(8) FONROUGE, Giuilliani. "Derecho Financiero•. Edit. Palma. 

3ra. edi. Suenos Aires 1977. p. 214 
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1.ndicad~, e·l .. artlcu.lo ·Jl del C6d_igo ~iscal de la federación 

de 1938 • .. sel'\al.?l:ba: 

"É(crédito::fis·c·~l. nace. en el momento en 

-. -qu·e ·se · i:eaiI~añ: I-~~c:~-·~'i.t·~-,~~¡~-.~--~~ .;_:j-~ri~--~~a~ -·o ~e hech~, que 

de, acuerdo~ con·'l~as _leyes fiscales, dan or'igen a una -----

-'obl19a·c-::6-~ -~rib~Ui:a:~Li'.P~·~a e~--- fÍscO federal". 

corresponde d la de --

créd ~to f is~al, .:s ~-"º ~ ~a· _de ·_obligación fiscal. 

__ 4~·1_.2.· __ E1· Impuesto en el Código Fiscal de 1966.(9) 

Este instrumento legal, expedido el JO de 

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

ai\o siguiente, en su articulo 2do. definió a los .impuestos 

como "Prestaciones en dinero o en especie que fija la ley 

con carlicter general y obligatorio a cargo de ltts personas 

fisicaa y morales. rara cubrir los gastos públicos". 

Como podemos observar, la defin1ción de -

impuesto_ea esencialmente-a--1a der preC:er)tO -que da- e.l ~6digo 

de 1938. con ·excepción de .slgunaa pall!bras que analizaremos 

más adelante. 

L-
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4.1.Z.l. El carácter genec-al oblisatorto. 

e.a generalidad es una de las caracter1s1::1cas 

--·,.di: .~ª_ley. que tiene como si9n1fic:ado, el encuadram1entc ie 

una ·conducta realizada por una persona flsic;a o moral, con 

la situación jurtdica que perceptua la ley y estatuyéndose 

ási el hecho generador del crédito fiscal. 

4.l.2.2. Los suíetos pasivos. 

Este ordenamiento, consignó en una forma 

m.!s explicita a los contribuyentes, al sel'\alar como su3etos 

pdsivos, tanto a las personas fisicas, como a las personas 

jur!dico colet::tivas, entendiéndose por' los primeros a todo 

ente juricHco individU<!l, es decir, al hombre en cu4nto -­

éste es sujeto de derechos y obligaciones: rior el segundo, 

a las personas juridico colectivas a que se refiere el~-- .. 

articulo 25 del Código Civil para el Distrito Feder.sl. 

El sujeto pasivo,. independifi!'ntemente de su 

naturaleza ( flsica o moral), puede ser nacional o extranjero, 

o bien~ peruona pUblica-o privada, ent_end~iéndose por ---- ... 

mexicano3 los que establece el articulo JO de nuestra Carta 

Magna y. que al tenor dice; 
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"La nacicnalidad rnexicanu se adquiere por 

nacjmiento 'o· na·turalizac.i6n y bajo los siguientes criterios¡ 

rrexicancs .por nacimiento: 

Los aue nazcan en terri.tot"\o de la 

la nacional id ad de sus padres: 

Los que nazcan en el extranJerc- de 

de padre mexicano o de madre mexicana y, 

IIt.- Los que nazcan a bordo de -------

o aeronaves mexicanas, seon de guerra o ----

·· · -~:,· .. ,,- · .-· ·.· e.- Son mexicanos por naturalizac16n: 

>)'~ . I.• Los extranjeros que obtengan de lo 

-~-~¿~~i!:~:~ri~~:~.de~: RelaciioneG Exteriores carta de naturalización. 

It.- La mujer o el varón eKtranjerOs -
·.'··:.- ·.·:·'--. · .. , 

.. qB~ ~O_l)t~-~iga~ matrimonio con varón o mujer mexicanos ~·. -

-te~g~-~-; 6--:é'atablezc~n su domicilio dentro del territario --

i1 mismo ordenamiento y en el art~~u10·33, 

-enCorit-tamos --que ¡~·On ;:e>ttr~njerO_S_q-Üienes_nO'-po~_een '~-ª~ .~_:-
""'"-- .-. . :. . - -

c&lid·a~~~ mig~at~rias:. detebniO_adas .en .. el art iclilo JO ..... 



En cuanto a las personas morales, el ----

articulo ·Sto. de la Ley de Nacionalidad y Naturalización. 

sel'lala que son mexicanos " ••• las que se constituyan 

conforme a las leyes de la RepUblica y que tengan en ella 

su domicilio .legal ... 

Como conclusión de este parágrafo, nos -­

a-i:reVemos_--a manifestar que las ventaJas que tiene en este 

_caso·.el arrendamiento financiero es obtener liquidez en --

forma pronta para l.a industria. También podemos decir, aue 

72. 

en este .tipo de fuente ele financiamiento en donde se preve~ 

del_mismo -a proyectos de inversión, se obtienen las ventajas 

siguientes: 

- El tratamiento fiscal particular de este 

tipo de contrato, al partir el valor total del mismo en el 

costo_· de adqui~ic~·on ~ ~Ontr8tad".'. sujeto. a depresiaciOn. - - -

durante 

i.S \1-igen:é1~- dé1. c~rit~-~~o./irlt'~-~·e~~·s -de. ·acuerdo con la ley 

del' i~pu~~-.t~-. ~·~b~~,{:·1a· re~i:a.) ·y,· 

pág·~- d~i-.-1mP~estO Sobre AdquisiciOn de ----
'; - .· 

Inmuebles :que' ·.sólo sei·paga· -ror ·una sola ocasiOn, aue es al 
. . 

momei:a~o de celebrar e~ :contrato de arrendamiento financíero 

y no al moll'u'.!n.fO de ejercer la opción de compra. 
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4.1:2.J. Para cubrir los gastos públicos. 

El haber abordado la definición del -----

impuesto Que instituye el numeral 2do. fracción I del Código 

Fiscal de la Federación de 1966, encontramos congruencia con 

lo que establece el drticulo 31 constitucional en su fracción 

IV en lo referente a la figu~a Juridica de la contribuc16n 

( la to sen su), corr.o obl lgac ión del contribuyen te para - - - - -

solventar los gastos públ i.cos. 

Esto obliga a justificar el mane)o del --

gasto público. ante lo cual. nos aparece la interrogante -

de su acepción. Y para esclarecerla, la Suprema Corte de 

.Justicia de la .Nación, estableció la siguiente Tesis: 

"Por gastos públicos, no debe u entenderse 

todos los que pueda hacer el Estado, sino aquellos destinados 

a satisfacer las funciones y servicios públicos". { ior 

El tema del gasto pUblico. es amplio, ---

interesante y trascendente en el Ambito tri.butario, puesto 

que dicha noción fundamentó la validez de la obligación --

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. ¡973 pp. 363-364. 



profundi4!aci.6n _algun'a. expresamos aqui algunos criterios -

que· explican-l~ noción doctr!.nal del gasto público. 

Gabino fraga 111)~ nos dice: "Creemos que 

por gastos ptJb.l.icos, deben entenderse los que !3e destir.en 

a la satisfacción atribuida a.l E'st~do de una necesidad ---

74. 

colectiva quedando. por tanto, excluidos los aue se destinen 

a la satisfacción de l.lna necesl.dad ind.lvidual.". 

4-.l.:Z~4. E'l impuesto en el Códice riscal de 1981. 

Este ordenamiento, se expidió el 30 de _., 

diciembre de 1961 y entró en vigencia a partir del lo. de 

octubre de 1982~ ademi!s: par decreto ( 12 > del 29 de 

septiembre de t982, se reformó el articulo lo. transit:OrlQ 

del Códi9o fiscal de 1981, en los siguierlte3 términos: 

"Este Código entrará en vigor en toda le 

República el lo. de abril de l98J•, aai la t.ey que establece, 

Reforma. Adicion" y Deroga Diversas Disposiciones Fiscales, 

del 28 de diciembre de 1982 ( 1)), reforrn6 el articulo lo. 

transitorio del Código Fisca.l expedido el JO de diciemnre 

de 1981, fh'Sra quedar corno sigue: 

( ll 1 GABINO F~AGA, op. cit. p. <70 

( 12) Publ!c:ado en el o.o.E". el 31 de d.iciembre de 198t. 
( L.l) Publica.do en el o. o. F. el 31 de diciembre de 1982. 



"Este Código. entrarA en vigor el toda la 

República el lo. de enero de 1983, excepción hecha del ---

75, 

Titulo VI del ¡:rocedimiento coni:encioso administrativo, que 

iniciarA su vigencia el lo. de abn.l de 1983". 

Es importante seftalar Que todas estas 

refc;'mas, repercutieron en nuestra figura del "impuesto etl 

definirlo de la siguiente manera: 

Articulo 2do. - " ••• las contribuciones --

---.establecidas_ en la ley, que deben pagar las personas flsicas 

y morales que se encuentren en la situación juridica o de 

hecho~ previst~s por la misma y que sean distintas de las 

sel'\.!ladas en las fracciones II y III de éste articulo". 

El nuevo Código fiscal de la Federación, 

- ap.lica ·e1-vocablo genérico de "contribución", no as1 los 

c6digos anteriores, en los cuales consideraban a los 

ingresos públicos en impuestos, productos y aprovechamientos. 



4.2. Visi6n doctrinal de la obligación 

contribUtiva. 

Resulta de Vl.tdl 1mportancia aludir al --

76, 

~~pue~~o de_sde sus raíces, sus fuentes, puesto que en i!llos 

se'encuentra el fundamento de su val1dez, y la única-----

posibilidad de eficacia constante. tu is Pazos ( 14), d1ce -

"que el i.mpuesto es une de los fenómenos que han existido 

en rtlayor o menor grado en todos los ti.empos y b4Jo todos 

los sistemas de Gobierno: empero, cuando buscamos en los -

anales de la historia, las explicac1ones a ellos, ve~os oue 

gran parte de los politicas, sociólogcs y economistas dan 

por sentado la necesidad de pagar impuestos, sin anali:ar 

el por qué se pagan los impuestos, en sus ralees mAs -----

profundas". 

Sainz de Bujanda. afirma .. Que el poder o 

soberanla financiera es la expresión de la soberania .;. ...... 

polltica, concebida como atributo del Estado y que tiene -

dos facetas, una que se refiere a los ingresos y otra que 

se refiere a los gastos. El poder financiero se refiere .:11 

conjunto de la actividad financiera del Estado ingresos 

egresos. En cambio, el poder o soberania tributaria se ---

refiere a la facultad propia del Estado para crear tr1butos'". 

( 14) PAZOS, Luis. "Los limites de los impuestos". Ed. Diana, 

México 1983, p. 12 
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Adam Smtth, cree encontrar en la divislón 

del trabajo "la necesidad de ct"eación de las autoridades o 

Gobierno, puesto que en las sociedades atrazadas eran los 

mismos mierr.bros oue en determinados mofl"lentos de urgencia, 

dejaban sus labores para tomar 1.-: lanza y, cuando el -----

conflicto habla terminado, regresaban a sus labores ------

habituales y asl, debido a la corrple]tddd de la sociedad, 

fue haciéndose necesaria la creac16n de un órgano for!T'ado 

por algunos ciudadanos que se dedicaron a tiempo completo 

a impartir just1c1a o a garantizar la fl<lZ entre los miembros 

de la scciedad". Comenta el propio Smith que existen otros 

autores que atribuyen al contr.,,to social. es decir, pacto 

voluntario entre los miembros de la soci.edad. la fuente y 

cuna del Estado, mientras que para Kelsen, el Estado es el 

centralizador del orden legal que regula la conducta de los 

habitantes. un territorio que identi.fica el Estado y el 

derecho. 

Pero en cualquiera de estas u otras 

explicaciones, -podemos encontrar un elemento corñún-: t6d.6s-

coinciden en que el Estado debe cumplir o realizar sus 

fines supremos a favor de la sociedad. Estos fines son de 

origen social y, dichos fines se complementan con las tareas 

concretas ( 15) que indudablemente producen ciertos gastos 

( 15) CORTI~AZ-PELAEZ, León, ET-ALS y otros, "Introducción 

al Derecho Administrativo I". Edit. PorrUa, México. 1992 

pp. 58 o 83 
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que deben ser erogados por alguien. Como la sociedad es la 

directamente benef1ciada por dichos ccmetidos, los miembros 

de ella son los que soportan ~· sufragan las cargas del ---

Estado. Es asi, cerno surge la obligac16n de los habitantes 

de una localidad de aportar parte de su riaueza a fin de -

obtener satisfactores colecti.·;os. Con el sometl.m1ento del 

Estado al derechc, se hace necesario aue tal obligación se 

fundamente en la ley, dado que la fTiisma afecta directamente 

a los particulares, tal obligaci.ón debe sel\alarse en la --

ley fundamental. 

ta Constitución como expresión de la 

voluntad soberana del pueblo y fundamento de validez del -

orden juridico, establece que el poder tributario es 

atribuido exclusl.vamente al poder legislativo, el cual lo 

ejerce en el momento en que se expide las le~1 es que ------

determinan que hechos y situaciones son los oue cü ---: .. -­

producirse en la realidad generan obligaciones fiscales, -

es decir, pagar las contribuciones relativas se"alando la 

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

_que han realizado se encuentran ajustadas en la ley. 

Si hacemos rremoria de la fuente formal del 

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

Orihuela ( 16) llama a esta circunstancia "leg~lidad ------

( 16) BURGOA ORIHUELA, Ignacio. "Derecho._ Constitucional 
Mexicano", Edit. Porrüa Jra.· ed. Héxico.1979,· p. 110 
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tributaria" y, apunta aue se encuentra ccnsi.gnada en Ja -­

misma fracción IV del articulo 31 constituci.onal y -------

corroborada por la garantia de fundarr.entaci.ón legal 

contenida en el articulo ló de nuesrra Carta Magna. La ---

Suprema Corte de Justicia, ha reiterado el princ1pi.o de -­

legalidad tributaria al enfatizar que es la ley la que cre.l 

el impuesto sin que los términos de ésta puedan empl iarsc 

o restr:.ngirse, sino apli.carse poc- la autoridad esactair.ente 

en el caso concrete que se trate. 

4. 2. 1. Obligación contributiva en su perSpect iva. 

legal ( strictu sensu). 

El Impuesto Sobre Adquisic i6n de Inmuebles, 

est-A contenida en la Ley de Hacienda del O is tri to Federal y, 

tiene como antecedente inmediato la Ley Federal del tmpuesto 

Sobre Ad~uisici6n de Inmuebles y su objeto es gravar e~ 

patrimonio de las personas, tanto flsicae como morales. 

tomando como marco de referencia las adquis1ciones de 

-- inniU8bles realizadas por estas, asi como los derechos 

relacionados con los mismos. 

En esta ley, nos manifiesta en el segundo 

párrafo del articulo segundo que "Tampoco se pagara el ---

impuesto establecido en esta Ley en las adqu1s1ci.ones de -

inmuebles que hagan los arrendatarios financieros al -----

ejercer la opci6n de compra en los términos del contrato -

de arrendamiento financiero". 



La l.IT'POrtancia de este capitulo, es czue 

la Ley en mene i6n ( 1 i) • nos man i fíes ta e laramente aue 

se pagará el lmpuesto de ddqu1s1c1c'm de inmuebles, dl 

moel'l"ento de ejercer la opc :.Cn de compra de acuerdo a las -

c:aracterist1cas del contrato de a:-rendam1ento financiero. 

E.n cambio, en el capirulo ou1nto hablaremos del Impuesto 

Sobre Traslación de Dominio, este ne hace menc16n alguna 

en la Leg1slac16n de Hacienda Mun1c1p<!!l del Estado de ----

México, dando como resultado la doble tributac16n en el --

contrato dt:.. arrendamiento financiero dl momento de e)ercer 

la opción de compra. 

4 • 2. l. l. Los princ 1pios const itucicnales de - - - - - -

prepare ion al id ad y eouidad. 

80. 

El mencionado ordenamiento constitucional, 

declara como necesarios requisitos que debe cumplir. 

( 17) El segundo párrafo del articulo segundo. fue adicl.onado 

por el articulo 21 de la Ley que Establece, Reforma, t",dlc1cnd 

y Deroga diversas disposiciones fiscales y que reforma ·-­

otras leyes federales, publicado en el d.o.f. 26 de ----·­

diciembre de 1990. Después creado o adicionado el segundo 

párrafo por el articulo 12 de la Ley que Establece, Refornia, 

Adiciona y Deroga diversas disposicl.ones fiscales, publ1cadd 

en el d.o.f. del 20 de diciembre de 1991 en v1gor lo. enero 92 



La Sala Auxil1ar de la Suprema Corte de 

Justicia, ha precisada el concepto fornial y l'T'ater1al. de 

"gasto público", a t::avés de un criterio sustentado en ---

a t. 

varias ejecutorias y, cuyos términos son: el gasto público, 

doctr1nar1a y const1tuci.onalrrent:e, tiene un sentido social 

y un alcance de interés colectivo¡ es y será si.empre "gasto 

püblica'' que el importe de to recaudado E'.!Or ta federacl.ón 

a través de los lmpues tos, derechos, productos y - - - - - - - - -

aprovechamientos se destinen a la satisfacc16n de tas ----

atribuciones del Estado relacionadas con las necesidades -

colectivas o sociales, o los servicios públicos. 

El concepto material de "gasto pübli.co", 

estriba en el destino de un impuesto para la realización 

de una función püblica especifica o general, a través de l.l 

erogación que realice la Federación directamente o por ---

conducto del organismo descentralizado" ( 18). 

_ ·~-·-~·-!_~~· El sujeto pasivo en la Ley del Impuesto 

sobre Adguisici6n de Inmuebles. 

La Ley de Hacienda del Oistr!.to rederal, 

dispone que las autoridades fiscales del Departamento del 

Distrito Federal son las competentes para efectuar la 

{18) •Tesis Jurisprudencia• 118. Compilación 1917-1965 del 

Semanario Judicial de la Federación .. Segunda Sala. 



82. 

recaudación, comprobaci6n, determinación, administrac16n 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 impuest?, lo 

.:-::cq~~elt'p_~a el. articulo primero de la Ley en rrención, de la ~ 

siguiente 1t1anera: 

"Articulo lo.~ Están obLigados al pago del 

impuesto sobre adquisición de inmuebles establecido en esta 

Ley, las personas f isicas o morales que adquieran inmueble& 

que consistan en el suelo o en el suelo y las construcciones 

adheridas a él, ubicados en territorio nacional, asi como 

los derechos relacionados con los mismos a que esta ley se 

refiere. El impuesto se calcular! aplicando la tasa del 2\ 

al valor del inmueble. 

El valor del inmueble podrA ser el valor 

de adauisici6n del mismo disminuido con el valor que se tomó 

como base para calcular el impuesto a que se refiere esta 

Ley en su última adquisición, siempre aue la IT'isma se hubiere 

efectuado dentro -de fos tres- anos anteriores a la 

adquisición por la que se calcula el impuesto." 



Es necesario recordar que el párrafo ---­

segundo del articulo segundo de esta Ley, nos sefl.ala que: 

Tampoco se paaará el lrrpuesto establecido en esta t.ev en 

las adauisiciones de uur.uebles aue hagan los arrendatarios 

financieros al ejercer la opción cte compra en las términos 

del contrato de ar!:'er.d.:irr.:..ento financ1ero. 

8J. 

Ya que es importante para el estudio del 

presente tt"abaJO profesional. sobre la ventaJa que tienen 

los arrendatarios financieros en celebrar este tipo de --­

contratos. por el hecho de no pagar una doble tributación •. 

·L 3. =ª-=ª"'""'"~-'t"'a"'s"'a. 

En el articulo primero de la Ley a que nos 

:efe rimos~ nos habla que el impuesto se calculará. 

aplicando '1a taea del 2\ al valor del inmueble. Y que el 

valor del inmueble podrA ser el valor de adquisición del -

mismo. disminuido con el valor que se tomó como base para 

calcular _e_,i_ impuesto a que se refiere esta Ley en sus última 

adquisici6n, siempre que la misma se hubiere efectuado -·­

dentro de los tres al"los anteriores a la adquisición por la 

que se calcula el impuesto. 



Una vez estudiado el impuesto sobre ----­

adquisición de inmuebles. veremos ahora un estudio ------­

ccmparativo entre este y el impuesto sobre traslación de -

dominio en el contrato de arrendamiento financiero, de --­

acuerdo a la Ley de Hacienda Municipal del Estado de :-!éidco. 



CAPITULO QU!NTO 

El imouesto sobre traslación de dcminio en el con::rato d~ 

arrendamiento financiero !un análisis iuridico de derecho 

coniparad~ rara el caso del Oist.ri.to Federal v el ~unicipio 

de Nat·,calpan. Estado de México). 

SUMARIO 

5.1. Una viei6n comparativa en el marco del derecho hacen­

dario (strictu sensu). 5.2. La Ley de Hacienda Municipal -

del Estado de México. 5.2.l. Los sujetos del impuesto ~obre 

traslaci6n de dominio. S.2.2. Base gravable y tasa del --­

impuesto sobre traslación de dominio. 5.3. Las Facultades 

Legislativas Mexicanas en materia tributaria. 5.J. l. Concepto 

de tributo. 5.J.2. Concepto de la doble tributación. S.4. 

Hecho imponible o hip6tesis normativa en el contrato de -­

arrendamiento financiero. Planteamiento del tema. S.S. --­

Objeto econ6mico y hecho imponible del arrendamiento ----­

financiero l presupuesto normativo). 



5. l. t:na visión corriparativa en el marco del -­

derecho hacendario 1 strictu sensu). 

Para justificar e 1 estudio que nos ocupa 

en este capitulo, analizaremos alternadamente, tanto el --

86. 

impuesto sobre traslación de dominio de acuerdo a la Ler de 

Hacienda Municipal del Estado de México; asi como un 

an.!ilisis juridico hacendar10 del Distri.to federal en el --

impuesto sobre adqui!l ic i6n de 1 nl'T'uebles, ambos el 

contrato de arrendamiento f 1nanciero, desde la pers¡iectiva 

de los ordenamientos tributarl.oS especificas aplLcados a la 

Cap.1. tal de la República y, al Muo ic ip io mex 1quense de mayor 

erwergadura pal i t lea-hacendar ia, E'n es te sentido y tomando 

como par6metro la ley Hacenda.ria Munic1pal, compararemos a 

la del Distrito Federal de la siguiente manera: 

5.2. la Ley de Hacienda Municipal del Estado de 

En el capitulo segundo de la Ley, ------­

encontramos l~ re1-a:tiVO af-liñpuesfo- Sob-re 'traslación de- .. -­

dominio y otras o~eraéiones co~ bienes inmuebles, en el -­

articulo ·33 noB mtmi.fiést~a -lo si9uientei 

~Es-· obje_to del impuesto ·~sta.blecido en -­

este ca.p1tulo,- l_a, a~qúisici6n y enajenación de bienes -··· 



inmuebles que consistan en el suelo o en el suelo y las -­

construcciones adheridas a él, ubicadas en los Municipios 

del Estado de México, asi como los derechos relacionados 

con los mismos", 

Es decir, que el ob3eto es todo aquello o 

87. 

aquella adquisición o enajenaci6n de bienes inmuebles y -­

que estén ubicados dentro del Municipio del Estado de Mé:d.cC'. 

Ahora, para en tender la adquis ic i6n, ncs 

remitiremos al articulo 34 de la ley en mención, la cual -

nos dice lo siguiente: 

"Para los efectos de éste capitulo, ae - -

entiende por adquisición la que se deriva de: 

I. - Todo acto por el que se transmita la 

prOpiedad, incluyendo la donación, la que ocurra por causa 

de muerte y la aportación a toda clase de asociaciones,7 a 

excepción de las que se realicen al constituir o disolver 

i-a·soc-fedad conyu9a·1, as1 como, al cambiar las capitulaciones 

matrimoniales. 

II.- La compra venta. en la que el ------

vendedor se reserve la propiedad, aún cuando la ----------

transferencia de esta opere con posterioridad. 

III.- ·La promesa de adquirir, cu4ndo .se 

pacte que el fu'turo· comprador. entrarA en. posesión de los -



bienes, o que el futuro vendedor. recibirá el precio de la 

\'en ta o parte de el~ antes de ,que se celebre el con-trato -

prometido~ 

88. 

IV.'- La c:esi6n de derechos del comprador o 

·del~- futuro comprad_or_. en los casos de las fracciones I I r 

I II que anteceden. _respecti.-.·a~ente. 

V. - Fusión de sociedades. 

V!. - La dación -an pago y la liquidación. 

reducción de capital, pago en especie de remanentes, 

utilidades o dividendos de asociaciones o sociedades 

civiles o mercantiles. 

VIL- Constitución de usufructo, transmisión 

de este o de la nuda propiedad, asl como, la extinción del 

usufructo temporal.. 

Vttt.- Prescripci6n positiva. 

IX.- l.a cesión de derechos del. heredero o 

·1egau1rio, cuando entre loa bienes de la sucesión haya --­

inmuebles en la parte relativa y en proporción a estos. 

X.- Enajenación a través de fideicomiso, 

entendiéndose como tal: 

A) En el acto en que el fideicomitente -­

designa o se obliga a designar fideicomisario diverso de él. 

y siempre que no tenga derecho a readquirir del fiduciario 

los bienes. 



E) En el. acto en que el fi.deicomi.tente -­

pierda e1··de·reého a readquirir los bienes del fiduciario, 

si se hubiere reservado tal derecho. 

C) En el acto en que el fideicomisario -~ 

89. 

- · d~signado, ,ceda sus derechos o dé instrucciones al f !.ducianc 

para que transmita la propiedad de los bienes a un tercer1,, 

En estos casos. se considerará que el fl.de:.coroisar10 .JdquLcre 

los bienes en el acto de su des1gnac16n y que los enaJena. 

en el momento de ceder sus derechos. 

O) En el acto en que el fide1co1T1itente --

ceda sus derechos, si entre estos se incluye el de que los 

bienes se transmitan a su favor. 

XI.- La permuta, cuando por ella se ----­

adquieran bienes inmuebles. En este caso se considerara -­

que ex is ten dos adquisiciones~ 

XII.- La adquisición de la propiedad de -

bienes inmuebles en virtud de remate judicial o adminutrativo. 

XIII.- La r~8dquisiC16n de la propiedad de 

bienes inmuebles, a consecuencia de la rescisión voluntaria 

del contrato que huDiere generado la adquisici6n original, 

XIV.- La renuncia o repudiaci6n de la ---

herenc~a. cuando se acrezcan las porciones de coherederos, 

si se hace 'despu-és de la declaración de herederos 'J antes 

de la adjudicación de bienes. 
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En este punto, la Ley .de Hacienda Municipal 

en estudio, en ningún momento se manifiesta al "contrato de 

arrenda~iento financiero", pero en las fracciones II y XIII, 

precepfúan: Il ''Que la compraventd, en la que el vel'\dedor 

se reserva la propiedad. aún cuando la transferencia de esta 

opere con posterior!dad". Y la siguiente fracción nos dice, 

XIII "La readquis1c16n de la propiedad de bienes inmuebles 

a consecuencia de la rescisión voluntaria del contrato que 

hubiere generado la adqu1s1ción or1g1nal'". 

Ambas fracciones contefllplan la obli9ac16n 

tributaria, empero, la Ley de Impuesto sobre Adquisición dti 

Inmuebles del Distrito federal. es clara en su articulo 2:do. 

último párrafo, al establecer expresamente nuestra figura. 

que "no se pagarA el impuesto est,1blecido en esta Ley, en 

las adquisiciones que hagan los arrendatarios financ.t.eros 

al ejercer la opción de compra en los términos del contrato. 

5.2.l. Los sujetos del impuesto sobre traslación 

de dominio. 

-~l ar~_i~ulo J5 de la Ley en estudio, nos 

dice: "Son sujetos de este impuesto, las personas fis1cas 

~ mo:ales, que adquieran inmuebles por algunas de las caus<ls 

enumer.adaa en el articulo 3~. el enajenante responder! --­

solidariamente del impuesto .que deba pagar el adquirente". 



Al respecto, comentamos que si bien es -­

cierto que los sujetos de este impuesto son las personas -

9 l. 

f is icas o morales. es de vi tal importa.ne ia que las nuevas 

ideas financieras que hoy en dia operan con resultados --­

positivos en el Distn.to federal, lleguen a ser también -­

benéficas a los Municipios del Estado de :-léxico, considerando 

en especia!., al Mun1cipio de Naucalpa.n, mas grande polltic<J 

y econ6micamente hablando tanto en la República Mexicana 

como en Latino América. 

El beneficio a que nos referimos, estriba 

en la doble tributación en lo que respecta al impuesto --­

traslativo de dominio que se cobra hoy en dla al celebrar 

el contrato de arrendamiento financiero y al. momento de -­

ejercer la opción de compra. 

Para fundamentar esta doble tributaci~n, 

en los contrat:os de arrendamiento financiero, celebrados en 

los Municipios del Estado de México, nos remitiremos al --

--- arti~ulo 36 del.a Ley de Hacienda Municipal de dicha EntJ.dad, 

en donde se manifiesta con claridad que • 1os bienes ·--·-­

inmuebles con los que se realice cualquier hecho, acto, -­

operación o contrato que generen este l.mpuesto, quedarán -

afectos preferentemente al pago del mismo". 
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Como se aprecia en esta legislación, en -

ningún momento nos rabla sobre el contrato de ac-rendamiento 

financiero, para efectos de darle un tratamiento especi.al y, 

asi poder dar entrada a las celebraciones del contrato en 

los Municipios del Estado de México, desventaja esta, para 

poder- recaudar más impuestos a benefici.o de los !l.uni.cipios 

y -.la creación de fuentes de trabajo. 

'3~2.2. Base gravable 

traslación de dominio. 

tasa del impuesto sobre 

La- LeY.de-Ha.cienda Municipal_del Estado de 

Méixico, 'nos s~-n:a1a·-=~u~~--la ·b~:Se_:~-'r8V.~~~~, 0 d~--~ste .. im-puesto _sera: 

~~ va~~~-;~~~e-~.:~:isuf~-~ .. -~.~:~r:e~~~.: l~s ----

siguientes: ' Aj) Era~ ;fo iih~tÜ,n·e:tip;,l2o en .el ·· 
contrato ,r~sp¡ctÍ~~-g~/ ~';¡ .. '.;\; < , •. ;., .· '' 

~) ~{"~e avaL~ decer::nado po' perito y 
desi9,~ad~' .. Pd~:·:~·~~.:: i'~si'i·~u·~~ Catastral dél Estad.o de México. 

C) El que se obtenga de aplicar al varor 

catastral·: o ·fisca.i ·con que se encuentre registrado el ---­

inmueble, el factór que anualmente establezca la Ley de -­

Ingresos;._ de LoB Municipios del Estado, conforme al numero 



de anos transcurn.dos ent~e la adquisición y el Jnicio de 

l.a vi.gencia del valor r.atastral e fiscal. El impuesto se -

calculará aplicando la tasa del .;¡ al valor del inmueble. 

Por otro lado, la Ley del Impuesto sobre 

Adquisición de Inmuebles del Distrito Federal, nos ser'lala. 

q~e el impuesto se calculará aplicando la tasa del 21 al -

93. 

valor del inmueble. Y este podrá ser el valor de adouis1ción 

-del mismo, disminuido el valor que se tomó como b<1se -

para calcular el impuesto en su última adquisic16n, siempre 

que, la misma se hubiere efectuado dentro de los tres aflos 

anteriores a la adquisición por la que se calcula el impuesto, 

Como lo explicamos en este punto, nos ---

vemos obligados a presentar los puntos constitucionales en 

materia tributaria. 

S.J. Las facultades 

materia tribUtaria. 

Las:. fa.cul t~des. conc:~·rre,n,tes del Congreso 

de la Unión en materia __ trib·~·t~ria ~ 'se oi;igin-an e'n. áquellas 

fuentes que son suC~-Pti~l~~---.;~ce _Ser grav4das;- taritO por la 

Federación como por ·los: Estados;. 



La concurrencia competencial se dá en el 

e·Jercicio de la facultad conferida al Congreso de la t.:nl.6n, 

en la fracción VII del articulo 73 constitucional: "para 

~mponer las contribuciones necesarias a cubrir el presupuesto''. 

P1·esupuesto federal que en aquellas materi.as que no le son 

exclusi\'as y, que ejercen tamb1én los Estados m1elt'bros. 

De esta manera la concurrencia leg1slat1va 

e'ntre la federación y los Estados opera cuando dmbos gravan 

la mismo actividad o fuente económica, distl.nta de las ---

enumeradas en la fracción XXIX A, pArrafo final del mismo 

articulo: por lo que las Entidades federativas t1enen en -

este caso. las prohibiciones a que se refieren los art1.culos 

117 y 118 de nuestra Car ta Magna en re lac i6n con actos 

especificas que pueden incidir en los .!.mbitos donde es 

factible la legislación concurrente. 

Para Burgoa Orihuela, la concurrencia ---

legislativa entre los Estados y la poblaci6n ••• "se justifica 

plenamente, mAs aue desde un ángulo jur1dico. desde el punto 

de_vista de las necesidades económicas del Estado federal 

y de la Entidades federativas •.• (l} 

Aparentemente existe una inversi6n de la 

esfera competencial de los Estados cuando la Federación --

( l} BURGOA ORIHUELA, Ignacio. "Derecho Constitucional 

Mexicano". Edit. Porrúa, México 1971 P• J87. 
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fija .impuestos ei: materias diferentes a las que se-establece 

la· fracción XXIX del articulo 73. sigUiendo ei" criterio del 

articulo 12-1 que sostiene: 

"Las facultades que no estAn exp:resamente 

concedidas por esta consti.tuc16n a los funcionarios -----­

--federales, se entienden reservadas a los Estados.. ( 2). 

Sin embargo, no hay ta.l invasión -------­

competencial. pues el enunciado de la fracci6n VII del --­

articulo 73 constitucional. es abierto, y a ~ravés de el, 

se le d~ validez constitucional a dichos tributos. 

La Suprema Corte de Justicia de la Nación, 

ha. sostenido que existen faculta.des tributarias concurrentes 

entre la Federación y los Estados. 

tJna vez estudiadas las facultades del_ --­

Congreso de la Unión, analizaremos el concepto de tributo. 

5. J. l. Concepto de tributo. 

La doctrina moderna. admite generalmente, 

sigu,iendo el concepto elaborado por Giannini, que el tributo 

se define por las siguientes caracteristicas: 

12) idem. BURGOA OR!HUELA. p. 388 



l·.~ ·S~:m· presteciones debidas por mandato 

de ley, a un ente·.público; ·es deci~, el .deber de pag·ar el 

tribUto ~s· u~·:.-_~·eb~r··s:~~gid~·-Y, Prefij.3do por la Ley. 
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su fundamento jur.idico en 

Estado, que son ingresos de derecho 

-Se imponen con el fin de proporC:ion-ar 

-A continuación analizaremos en breve -a'·--
. ~ . -

div_er~_o_s·-~·_au~or_~s que nos hablan y definen a la doble ----..: 

tributación .• 

5.3."2. Concepto de la doble tributación~ 

Varios autores h8n defin_.ido ·1a_ doble .. __ _ 

trib~taci6n, ·quienes. de acuerdo ~--Su~· ~'~art.1C~1ares · puntoS 

de vista, analizan 1011 elemen.tos que· forman esta situación 

impositiva. 

Ernesto Florea Zavala, expresa; - "Q-ue ·e·x is te 

doble t:ributaci6n cuando una misma persona. por un mismo .. 

objeto estA sometida al impuesto directo de dos o m!Js ----

impuestos•. ( 3) 

( J) FLORES ZAVALA. Ernesto. "Panorama de la ·trJbutaci6n en 

México y la Tercera Convención Nacional Fiscal. Edit. Jus 199&. 
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En otra obra, flores Zavala, desarrolla en 

forma amplia los elementos de la doble tributac16n al afirmar 

que "la doble imposición se presenta cuando una misma fuente 

es gravada con dos o más impuestos, ~·a que los est.:iblece una 

misma Entidad, o bien, porque concurren a esa fuente dos o 

mas Entidades di\" arsas. ( 4) 

Luigi Einaud i, de f 1ne la doble tribu tac ii.'-n 

de c·arActer nacional, al sostener que "existe doble ___ ,. __ 

imposición siempre que sin razón suficiente dos o más ----

Municipios de un Estado, o de dos Estados gravan la misrN1 

-ren-ta-_derivada de una misma causa". ( 5) 

E!endennu to Gr iz io t ti, dice "que se incurre 

en la doble imposición cuando se verifica la reiterada ---

impoeici6n de la misma riqueza o del mismo contribuyente, 

siempre que la existencia de una única causa de imposición, 

lo justifique a la exacción de un sólo impuesto, o la de -

más de uno, pero sobre fracciones de la misma riqueza .. ( 6). 

(4) FLORES ZAVALA, Ernesto. •rinlmzas Públicas Mexicanas'". 

-Edit. Porrüa. México 1978. 

{ 5) EINAUDI, Luigi. •principio de la Hacienda Pública ... 

Miguel Aguilar editores. 1940. 

( 61 GRIZIOTTI, Benbennuto, '"Principios de Polltica. Derecho 

y Ciencias de las FinAnzas, Edit. zeus, México 1935. 



Para Sergio de la Garza, senala que la -­

doble tributación "es un problenia de aplicación de leyes 
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en el espacio al expresar que el problema nace siendo de la 

aplicac16n de leyes que cada Estado, de la manera que le 

es pasible, sornete a atr1buc16n bienes y actos que a veces 

están s l. tuados o se ar igi.nan mlis al lA de sus f ron te~as, - -

dando lugar a la dcble 1mposic1ón que los tr.:!::ados -------

internacic.nales procuran e'litat"". ( i) 

Del análisis de las anteriores defln1ciones 

sobre la doble tributación, se desprende que, para ld 

cxistenci.a de la misma, e~ necesaria la conJunción de los 

siguientes elementos: en primer tét"mino una fuente :i.rtipos1tiva 

sujeta al doble gravamen len este caso hablamos de acuerdo 

al estudio del impuesto traslativo de dominio de la Ley de 

Hacienda Municipal del Estado de México), uno o varios --­

sujetos activos (autoridad tributaria) y ún sujeto pasivo 

que debe cubrir la doble imposición (en este caso es el 

industrial, comerciante o cualquier otro contribuyente, 

siempre y cuando utilice el arrendamiento financiero en 

bienes inmuebles). 

( 7) GARZA DE LA, Sergio. '"Derecho Financiero Mexicano". 

Edit. Porrúa, Ed. 1981. México r· 203 
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El primer elemento de la doble tri.butación 

es el objeto del iriipuesto SUJeto al doble gravamen, es dec2r, 

la realización de actos juridicos que traen cerno consecuenc1a 

hacer concreta la situación abstracta a que se refiere la 

ley¡ es la conducta realizada por el su)eto pas1vo que 

origina el hecho generador. 

El sujeto activo si.empre aparece en la --

relación tributaria con la facultad de establecer y e.'l.1g1r 

en su caso el pago del impuesto; pueden intervenir uno o -

varios sujetos activos, tratlmdose de la doble tributación. 

en las situaciones impositivas que presentan dentro det 

campo del Derecho Internacional y en el Estado federal. 

Como último elemento de la doble tributación 

se encuentra el sujeto pasivo que segUn Pugliese .. es el aue 

jur1dicamente puede pagar la deuda tributaria: se requi.ere 

a fin de determinar la doble imposición, que tal sujeto se 

identifique" ( 8). 

Gabriel de Usera, ..... la entidad del SUJet.o 

supone, tanto gravar dos veces a la misma persona, ya sea 

f1sica o moral" (9). As1 que deseaba que es necesario que 

lBl PUGLlESE, Mario, •instituciones de Derecho Financiero", 

F.c.E., México 1953 p. 289 
( 9) USERA, Gabriel, "Régimen fiscal de los beneficios de ~ 

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

ya que, de otra manera, la doble tributación no aparece. 

5 • .\. El Hecho irriponible o Hipótesis normativa 

en- el contrato de arrendamiento financiero. Planteamiento 

del. tema. 

Todo tributo con justificación juridica, 

exige, o implica tres elementos fundamentales: 

- Una realidad económica anterior al tributo 

··como ··instituc.i6n juridica (objeto económico del tributo). 

- La definición por una Ley de ciertos -­

supuestos· de_ hecho, cuya hipotética y posible realización. 

;~,~ ~~Y-A.tribuye determinados efectos juridicos (debe de -­

pagar _el tributo), convirtiéndolos asi en una clase de.-- .. 

hechos juridicos (hecho imponible). 

- La realizac1.6n de ese hecho jur1dico, el 

hecho imponible, aue origine el nacimiento de toda una serie 

de situaciones subjetivas, activas y pasivas, dirigidas ha 

hacer efectiva la prestación tributaria. 

C,!fda. uno de estos elementos define a su vez 

un 'momento o fase de la vida del tributo como instituci6n 

juridica. 
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Ahora analizaremos cada una de estas fases. 

Al Fundamentación metapositiva del tributo, 

se requiere de la existencia de una realidad económica o -

social que pueda llegar a ser Clbjeto del ll'l"puesto, estd es 

~revia a la creación del tr:.bu'::o cerno ins::itucién jurid:cd, 

y es- necesaria la existencia de esta realidad eccn6mica que 

exteriorice una determinada capacidad de pagar el tributo. 

ciertamente ademas, pueden darse otros fundamentos polit1cos 

y sociales, para nuestro objeto de estudio serta: 

e) La creación del tributo (potestad 

tributaria normativa), <" través de la promulgación de una 

Ley y. creación de un tributo como institución jur!dic·a -­

(definición del hecho imponible). 

Esta fase se descompone c_onceptu~_lme~_te _en: 

,. . ' 

- La promulgación· de una: Ley·:·:trib~ta~ia y 

definición en ella de un .-Supuesto ,legal • 

. - La L-8y.viÓculi.t.-·1a·--~.r-~d~·6cióñ -de ciertos 

defectos jur~~~~-ºª { 14s situaciOnes juridiCas subjetivas). 

a la realizaci6p del- supuesto legal que en ella se contiene, 

es .decir, al· hecho imponible. 
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De la aplicación del tributo ( potes~ad de 

imposición), nacimiento de una obligación de contribuir .cc111c 

resultado final de procedimiento de gestión tributaria. 

Ce esta exposición se pueden colegir las 

realizaciones entre es tos. dos conceptos importan tes. 

s.s. Ob1eto económico v hecho imponible del -­

arrendamiento f inane iero (presupuesto normativo l. 

Diferenciación. 

El objeto del tributo es una realidad --­

económica prejuridica, que se da con independencia de la -

existencia de una Ley impositiva. 

El hecho imponible es una realidad jui;:idica 

que necesita la existencia de una ley que defina sus ----­

circunstancias y regule sUs efectos. 

- --:- ---=-,Conexión.-

El' hecho imponible de. acuerdo con los --­

principios de justicia tributaria, debe recoger, en mayor 

o menor medida, un objeto económico del tributo, la relación 

entre ambos establece, pues, a través de la promulgación de 

una Ley_ tributaria, y en la medida y con el alcance que el 

legislaidor quiera establecerla. 



/ 

lOJ • 

. .-Ti~1ficaciOn legal del hecho imponible y 

Todo supuesto de hecho para producir ---­

efeC:tos jurldicos, necesita una definición legal de sus -~ 

circunstancias y de sus efectos, que es el contenido del. 

supuesto legal. 

Todas esta e relaciones pueden resumirae, 

de forma g~Afica, en el cuadro siguiente: 

l Objeto econ6mi.co ftealidad metapositiva 

fUndamen to o ca usa del 

tributo. 

Creación del tributo Debe contener una 

por Lá t.ey tribu'tariatipificaci6n legal 

del hecho imponible 

Noción del 

derecho pos l. ti vo 

Concepto 

ju.cidico. 



Nacimiento de las 

situaciones subje-

t ivas y comienzo 

del procedimiento 

de gestión. 
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~ealización d·e1 Realidad j.uridica 

hecho imponible Pos te·~'ior-.' a ia iey 

~e creac i6n del 

t~ib~'~º~ 

Lci.qu~ prime_ro exi.ste~ cronol6gicair.ente, 

es el objeto económico del tributo. De entre estos Ob)etos 

o diversas realidades econ61l\icas, se selecci.onan por el --

legislador aquellas que van a ser gravadas con.un tri.buto. 

Posteriormente el Estado, en uso de su 

potestad tributaria normativa, va a recoger en la Ley, ---

determinadas realidades econ6micas (que son los obJetos del 

tributo, convirtiéndolos en hechos imponibles). 

Por· el hecho de ser recogido en una Ley, 

el objeto de un tributo toma trascendencia juridica y. solo 

en cuanto se tipifica legalmente como un hecho imponible. 



CONCLUSIONES 

PRI:-1.ERA. - En la actualidad el monto de los 

nuevps contratos representa miles de nuevos pesos, lo que 

nos sugiere, que el arrendamiento financiero tiene una gran 

importancia -en nuestro medio , como una fuente adicional -

del financiamiento de las enipresas y, que ayude a prorno\·er 

- el desenvolvimiento económico del pa.!..s. 

SEGUNDA. - De acuerdo a las caracter.!..sticas 

ya antes descritas en la presente tesis, considero que las 

ventajas que presenta el contrato de arrendamiento financiero 

en el Distrito federal, es que al momento de ejercer la -­

opción de compra, el arrendatario financiero no pagarA por 

segunda ocaoi6n el i.mpuesto sobre ddquisición de inmuebles, 

según la Ley de Hacienda del Distrito Federal. 

TERCERA.- Sabiendo de antemano, que ia 

opción de compra al término del contrato, serA por un valor 

menor al valor de mercado del bien arrendado. 

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

~uni~~?al del Estado de México, aün en estos t iempos 1 no ha 

tenido a bien modificar su legislación respecto a l.a doble 

tributación al pago del impuesto traslativo de dominio, en 

el contrato de arrendamiento financiero, atrazando con esto, 

el impulso al arrendamiento inmobiliario. 
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QUINTA.- 1990, fue sin lugar a dudas ffiUY 

importante para el sector de arrendadoras financieras por el 

crecimiento logrado en la activid.Jd financiera. y también 

rorque al permitirselo actuar como colocadores en el ----­

mercado de valores se ampliaron las fuentes de financiamiento 

y se mejoró el servicio que -:>torgan a empresas y pUblico 

inversionista. 

SEXTA. - Cabe hacer notar, que en el 

Municipio de Naucalpan, Estado de Mexi.co, que es uno de los 

Mun_ícipios más grande económicamente hablando en México y . 

Latinoamérica, aún no se realiza el arrendamiento 

inmobiliario, por el inconveniente que representa la doble 

tribu tac i6n del impuesto traslativo de dom in 10, frenando 

con esto las fuentes de financiamiento para los empresar1os 

e industriales del Estado y Municipios de nuestro pals y. 

por sUpuesto la limitación de impuestos, empleos y ---~--­

crecimiento económico del propio pais. 

SEPTIHA.- Las ventajas técnicas del ---·­

arrendamiento financiero en el Distrito redera!, es que -­

existe un tratamiento-fiscal particular importante, al --­

partir el valor total del mismo en dos. como es: 
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L- El costo de adauisici6n contratado -­

sujeto. a depresiación y la amortización del valor permanente 

durante la vigencia del contrato. 

2.- La conservación de recursos mcnetarios, 

es-decir, los fondos escasos con que cuenta l<l empresa se 

ven prácticamente intactos al inicio de la aperac16n, ya 

que no se requieren pagos ant ic !.pados importantes, ~nganches, 

depósitos o pagos totales del bi.en adaui.r1do, 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 adquisición de contado - generalmente las ---­

arrendadoras solicitan al inicio del contrato una renta de 

depósito, una renta anticip4da y el impuesto al valor 

agregado sobre el valor de adquisición del bien. 

OCTAVA. - Recordando que en el arrendaaiiento 

financiero, se tiene la posesión y la futura propiedad del 

bien, si se ejerce la opción de compra al final del contrato, 

la cual equivale a un· valor simbólico y no represenfat ivo 

en el costo, por· el hecho de haber cubierto el valor de -­

adquisición. 
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NOVE~A. - Si se opta por la enajenación a 

un tercero del bien arrendado, se obtiene un beneficio --­

econ6mico importante. que t"educe el costo totaf del -----­

financiamiento. 

OEC!MA. - Por últl.mo, si se decide .por la 

continuación o prórroga del contrato, el monto de las rent<ls 

se convierten en una suma irrelevante por haber ya cubierto 

el valor de adqu is ic ión y, tampoco tiene impacto importan te 

-en el costo de la-operación. 
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