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I N T R o D u e e I o N 



Para establecer un sentido al objetivo del presente -

trabajo ha menester una breve s!nteSis de lo que pretendo

plasmar, toda vez que el arrendamiento financiero y en es

pecial el de inmuebles no es un contrato común y corriente 

en las relaciones comerciales en nuestro pa!s, ya que en -

Ndxico la rilosofla del arrendamiento inmobiliario, es po

pulista ya sea por causa del llama.do "congelamiento de -

rentasº y de la actual regulación que ejerce la "'Procura-

durla Federal del Consumidor .. , que mayor o menor medida 

ha len.ido como reaccidn lógica, un notable decremento en -

la celebración de este tipo de contratos, arrojando a la -

población necesitada de vivienda a Régimen de Créditos -

bancarios, que no se encuentran al alcance de cualquier -

bolsillo, o a no buscar formas de inversión sólidas. 

En tal virtud, con la exposición que hago del presente 

trabajo, pretendo ofrecer un camino viable, justo para am

bos contratantes, y que no representa grandes complica

ciones contractuales. 

El arrendamiento rinanciero viene a ser además un fir

me aliciente para aquellos inversionistas que con Eunda

mento y en aprovechamiento del "Tratado de Libre Comercio" 

quieran probar suerte en nuestro pals, sin necesidad de -
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descapitalizar empresas o poner en riesgo grandes capila

les,con la seguridad de que se cuenta regulación legal 

sdlida para el caso especlfico. 

AsinúsJTK>, el arrendamiento financiero en materia inmo

biliaria puede considerase una nueva forma de lucro a la 

cual pueden acceder grandes capitales amparados legalmente 

y ejerciendo sanamente funciones comerciales que no han -

sido explotadas en el pa!s. 

Pasando a un plano nelanenle social, el arrendamienlo

financiero en materia de inmuebles casa habitación se per

fila como una solución para dolar vivienda digna a quienes 

entiendan y quieran acceder a este lipa de contratos sien

do también un catalizador de presiones laborales Lada vez

que a nivel sindical se puede manejar con empresas que por 

su alto volUmen de trabajadores quieran promover vivienda

como prestacidn, invertir seguramente en inmuebles y apro

vachar los beneficios fiscales que se promueven en este -

aspecto, lodo ello en forma simultánea. 

Habiendo expuesto una somera idea de la alenc!On del -

presente trabajo, procedo a su desarrollo conforme al si

guiente cap!lulado: 



CAPITULO I 

ARRENDAMIENTO SIMPLE DE INMUEBLES 
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El arrendamiento simple de inmuebles es, sin duda la -

figura primaria de donde deviene el arrendamiento finan

ciero, y en consecuencia para el estudio de este Ultimo -

debemos de partir aunque en rorma someradel primero. 

En 0sla perspectiva, podemos empezar señalando que el -

arrendamiento es un conlralo: 

a). - Típico 

b). - Oneroso 

e). - Conmut.alivo 

d). - Formal 

e). - De Tracto sucesivo 

f). - Bilateral 

g). - Principal 

Junto con Jsta enumeración de las caracler!sticas 

cenciales del contrato, podemos señalar como obligaciones

princlpales del arrendador, segUn la doctrina, las sigui-

entes: 

I.- El deber de entregar la Óptimo estado de 

runcionamienlo haciendo todas las reparaciones necesa

rias. 

II.- El deber de garantizar al arrendatario por lodos los-
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detectas o vicios de la casa arrendada, que impiden -

su uso, aUn cuando hubieran sido ignorados por el a

rrendador al celebrar el contrato. 

III.- Si de éstos vicios o deCeclos resulta alguna pérdida 

para el arrendatario, debe indemnizar el arrendador. 

IV.- El arrendador debe procurar al arrendatario el uso -

pac.lt'ico de la casa. tu 

Siguiendo éste Orden ~ramenle enunciativo, podemos -

decir que las obligaciones principales del arrendata

rio son1 

al.- El pago de la renta peri&dica. 

bJ.- La conservación de la casa arrendada. 

cJ.- La verit'icación de reparaciones oportunas y suCi

cienles de la casa. 

d).- Su devolución. 

Como corolario de dste orden general de las particula

ridades del arrendamiento, poderros advertir que las causas 

de terminación de ésle contrato son el vencimiento del -

ldrm.ino pactado, la Calla de pagos periódicos puntuales -

del arrendamiento, el subarriendo de la casa objeto del

contrato salvo pacto en contrario ó la extinción de la ca

sa objeto del contrato. 
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El marco gendrico de dstas particularidades del arren

damiento nos da una idea bastante clara y aproximada de lo 

que es éste contrato sin embargo, debemos centrar Jste -

estudio del contrato desde una perspectiva mas rt.mcion.al;

as1 podemos advertir que el arrendamiento ha sido concep-

t.uado desde tiempos inmemc>riales como la solucidn a los -

problerM.s de la tenencia de la tierra y, en general de la

propiedad o carencia de ella. 

"Todos los cont'lict.os entre el c.apit.al y el trabajo se 

han venido produciendo a lravds del conflicto de arrenda-

miento en sus diversas formas. Lo quo explica que las le-

gislaciones modernas, en inayor o menor ntedida, hayan veni

do • establecer nuevas formas; modificando su regulaciOn -

tradicional, es el arrendatario, cuando de casas se trata, 

Y el arrendador, cU4lndo de obras o servicios, la parle mols 

ddbil que debe soportar la oxplotaciOn por la p•rte md.s --

1'uerte". cz> 

Teniendo Gsta misiOn tan ftmdamental y delicada, el -

arrendamiento deberla ser un instrumento Jur-ldico Clexible 

para amortiguar no solamqnle 0ste tipo de conflictos entre 

quienes poseen y quienes no poseen. sino también para -

propiciar el desarrollo comercial y las transacciones que-
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se desarrollan en la gran induslria, sjn embargo, el -

arrendamiento no es un lnslrumenlo l'le)(ible sino, al con

trario, r1gldo. ¿por que? porque no permite el desarrollo 

da actividades mercantiles con bienes inmuebles, solamente 

con muebles, por dispos!ciOn expresa en ol articulo 75, -

rracciOn I, del Código de Comercio, que en un principio -

contemplaba al arrendamiento de inmuebles coll'O una opera

cidn mercantil, pero que ahora sólo concibe como operaciOn 

mercantil al alquiler de bienes mueblas. En ésta perspec-

liva, •s lOgico que surja la inquietud de que pueda exis-

lir un arrendamianlo da inmuebles propiamente mercantil, -

que posibilite las lransacclonas comerciales y financieras. 

En el mismo tenor, podemos advertir en· el arrendamien

to limitaciones temporales que no permiten de ninguna for

ma celebrar con plena libertad transacciones de duraciOn -

considerable. Ciertamente, en la mecánica del arrendamien

to se aplica el siguienle razonamientoi 

.. Las partes tienen la más amplia liborf.ad para f'ljar -

el plazo d& arrendamienlo cuando ést.e recae sobre ~uebles. 

Lo lrn.ico que se requiere es que haya W1 plazo porque. en -

la definiciOn del contrato, se dice que esa concesiOn del 

uso y goce de la cosa debe ser de caracler temporal••. ut> 
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Si bien hay libertad de fijación en el plazo de arren-

damlento de los mueblas, vuelva a presentarse limilanle de 

los iruwuebles, en donde no &Kisle verdadera libertad para 

fijar el plazo por parte de los contratantes ya que, sagün 

se trata de bienes r&slicos ó urbanOs, habr~ un plazo Cun

darnenlal a seguir para delimitar la duración del contrato. 

De la misma manera, el contrato de arrendamiento su

jeta a un.a limitación considerable de li&lllJ>O el derecho 

del arrendatario a podar adquirir e:l bien objeto del con

trato, cinco a~os en contratos espec!ticos. 

Otra importante desventaja del contrato de arrenda-

miento viene a ser el excesivo proteecionism:1 con el que -

se suele cobijar al arrendatario, Do dsta manera, ante la 

posibilidad de que el contrato de nrrendamienlo pudiera -

servir de pantalla para cubrir compra-venta, el legislador 

119Xicano reacciono aslr 

ºSe reglamento ••••••• lo mas completamente posible el 

contrato de promesa de compra-venta con el Ein de evitar 

que muchas de las ventas que se hacen ahora por las compa

fUas de máquinas de coser, por las agencias de aut.omóvi

les, de fondgrafos, do pianos, ele., asl como por los ven-
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den terrenas en las colonias de recienle Cormacidn se dis

f'racen de cont.rat.os de arrendanúenlo ... "" 

Esle proteccionismo hacia el contrato de arrendamiento 

viene a t.enar su máx1ma expresión con la regulación que de 

el haca la Ley Federal de Prolección al Consumidor la que, 

con lodo y su aCán de proteccionismo hacia los arrendata

rios como .. parles débiles .. en el conlrat.oJI ha creado el -

problema de una dualidad que provoca inseguridad jurídica 

y consecuentemente, Calla de preCerencia hacia el cent.ralo 

de arrendamiento por parle de quienes se interesen por la 

agilidad de las operaciones mercantilas y civiles pero, -

sin duda, la desVenlaja más palpable del arrendamiento -

simple es qua1 

'"No puede producir ese cont.rat.o da arrendamiento la 

transmisidn de la propied•d del dominio de la cosa, porque 

el contrato de arrendamiento no es un contrato traslativo 

de dominio••. u:u 

Si el arrendamiento no puede producir el traslado de 

dominio, entonces riscalrnenle resulta ser Wl contrato poco 

atractivo porque tanto el ~rrendador como arrendatario es

tan sujetos a régimen comün de impuestos que es desventa

joso para quien arrienda y gravoso para quien dá en -
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arrendamiento, que no ven ningún atractivo en que puedan -

hacer deducclones u obtener otro tipo de beneficios fisca

les, y si a ello agregamos las mÚlliples limitaciones que 

tiene el arrendamiento simple de inmuebles para los casos 

de secuestro, embargo Judicial, ele., entonces tenemos una 

imagen completa .del porque es el arrendamiento un contrato 

"socialmente necesario••, pero altamente r!gido y actual

mente en extinción. 

Con &ste programa de desventajas, resulta natw-al que 

una figura con.:> el arrendamiento financiero (Leasing), que 

conjuga a la vez la mecdnlca tradicional del arrendamien

to, con la de la compra-venta y con la promesa de venta, 

se haya defendido poderosamente en muchos países del -

mundo. 

"El Leasing nació en los Estados Unidos en la década 

de los 50s, cuando la Un!ted Shoes MachJ.nery Corporation 

comenzó a conceder el uso de la maquinaria que ella misma 

fabricaba. 

En EW"'opa el Leasing aparece recién en la década de 

los 60s, desarroll4ndose en Alemania, Suiza, Francia, In

glaterra, Bélgica é Italia. 
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Su importanci~ es notoriamente interior a la alcanzada 

en U.S.A., pero, en Francia solanante el volÜmen actual de 

contratos de Leasing celebrados se elevó de 200 millones 

de francos durante el aRo de 1964, a 2,000 millones en el 

ª"º 1060°. (OJ 

El arrendanüento financiero en 4ste tenor es la res-

puesta que el derecho ofrece para superar la inoperancia 

de un escaso desarrollo tecnológico y, en general de las 

"'1.smas instituciones jurldicas que, ante el cambio social 

q~ illlpOn• la transrormacion tecnoldgica, econónúca y Ci-

nanciera deben renovarse. 

CU •on•ca.•••• J'u\lan "ll:Lemenloe d• Derecho Civll", Tomo .. 

11', ... Mii:o, cd. Ca/lc•. SPC!S, pog. :14:1. 

IZI De Co••lo, AUOn•C uln•litucion•• de Derecho Clvi.lº. 
NCM:lri.d, ICd, AL\.anza, 1P7:3, PC19• 37P, 

13J Lozano Norlega, rra.nc\.•co "cua.rLo cureo de D•r•c::ho 
ClvU., conLra.lo•º. Aeoc::t.g,ci.Ón ffg,cionol del NoLo..rlGdo M•ici.
ca.no A. C. ,MéKlco, iP70. 

C4J sdnchez Meda.l, lllomón "conlra.t.o• ci.vlle•"", Mé>ei.c::o, Ed. 
Porrúa, &sn•, pa.g. 174. 

C!!U L.oaa.no Norlga., op. cU. PG9• ••d. 
fO) P'err• t.a.m•r•on, Dani•l. .,Una. r••pu••la. a. la. lnopercin
c::La. Tec::nológLcCL... a:L Conlra.t.o de t.eaaLng revL•la. de 
D•r•ci~o Qomerc:ii.a.\, AAo K:ICYlllo .lu\i.o-••pt.i.embre, 1.07•, No. 
Z4•, PCl.V• t•&, 



CAPITULO II 

GENERALIDADES DEL ARRENDAMIENTO FINANCIERO 
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Comparado con el arrendamiento simple de inmuebles, el 

arrendamiento rinanciero ofrece grandes ventajas. 

En prlmer tdrnúno podeffOs decir que en el caso doi 

arrendamiento simple el arrendatario no tiene comodldad 

para elegir libremente cual debe ser el bien con que se 

des•a celebrar la operación debe limitarse a las posiblli

dades d• oterla, el arrendamiento C!nancioro, es una opo

racidn por 1• cu.al el arrenda~ario slempre tiene la plena 

opcidn para elegir el bien objeto de la operación O para -

determinar sus caracleris~icas vspec!ticas. 

En seg\.mdo t.drtnino, el llamado arrendamient.o financie

ro pernUle al arrendatario utlllzar el bien objeto sola-

mente d\.D"'anle la vida Ú\.11 del rnJ. smo, y al 

fin.al del eon~ralo, pued~ adquirir la propiedad 

del bien ut.J.Uzado prorrog¡ir •l cont.r¡¡-

t.o; en cont.raste do dst.e amplio margen do ac:ciOn, el 

arrendatario simple ést..a il\(le>e.iblement.& obligado a utili-

2ar determinado blen no sol a111<::r1t.e por l~ vidil útil que 

dst.e le pueda prest.ar, si 110 J'Clr al plazo originilltnent.o con 

venido con el arrendador, .al c•1lio del cual solamente poctr-' 

prorrogar el contra.lo si StJ c.u111plen det.ermin.adas; condic:io-

nes 1 conw::> s:on el hecho du ll.Jlu .. ·1· vivido por U1"\ número eon

sid11rable de años en el lru11u•-l>lo, de haber pagado puntual-
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Mente las rentas, la realizaciOn de rerormas y trabajos de 

importancia en el inmueble, etc. 

rambien co"'° ventaja del arrendamiento financiero en -

relacidn al arrendamiento simple tenernos el aspecto del -

financiamiento. Para el arrendatario simple, el arrenda

miento siempre significa la carga onerosa de pagar las -

mensualidades correspondientes, lo que no sucede con el -

arrendatario financiero, co~ se desprende de lo siguian

te1 

" •••• las incitaciones para recw-rir al Leasing son -

mül.tiples. As! por ejemplo, simplifica la gestión y aporta 

un elerrenlo de flexibilidad a la pol!tica de inversiones. 

HOtese que asegura Ja integra financiación de un.a inver

sión a través do fondos externos. Permite llevar a cabo -

una economía de los fondos propios,que pueden ser utiliza

dos para cumplir otros rines o simplemente reforzar la te

sorería. Adernds el Leasing implica que los pagos periOdi

cos pueden estar eslrech.amenle adaptados a los ingresos -

que se obtienen de la explotaciOn de los bienes f inanci-

ados"'.cu 

otra ventaja importante que lione el arrendamiento ri-
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nanciero co~ respeclo al arrendamiento simple en beneCicio 

del arrendador es la fijacidn caraclerlslica de las sigui

entes condicionest 

a).- El precio por el uso debe ser superior al precio 

de C01ftPra de la arrendadora. 

b).- La arrendadora debe adquirir el objeto conforme a 

las indicaciones de la arrendataria y no tendr~, frente a 

Jsta responsabilidad alguna con respecto a vicios del ob

jeto. 

e). - La .. arrendataria" se subroga en los derechos de -

la .. arrendadora .. contra el proveedor del objeto. tZ> 

Otra importante ventaja del arrendamiento financiero, 

sin duda es el atractivo que proyecta para que las empre

sas arrendadoras se dediquen a él. Las empresas del Lea

sing proporcionan liquidez a los proveedores con quienes -

contratan: a su vez, estas empresas obtienen las siguien

tes vent.aj as i 

•'L• rent.abilidad, pues obt.iene un import.ante beneCi

cio y la seguridad de los Condos invert.idos, ya que con

serva la propiedad de los bienes durante al periodo de -
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Leasing••. es> 

Pero, incueslionablernenle, la ventaja que podemos con-

siderar m2.s importante en el Leasing es la calidad espe-

cial del arrendador Cinanciero, calidad que suministra un.a 

amplia seguridad a las parles en el Leasing de que dsle se 

Llevará a cabo en forma eficaz y segura. 

CU Ca.banltl~ sdnch•z. Anloni.o "NGtural•za del L•a.ai.n9 o 
Arrendarni.•nlo P't.na.nci.ero", Madrt.d, An1.1cirt.o de Derecho -
Ct.vU, Torno XXXV P"a.ac i !:nero-MCLrzo de &99Z, pag. 4:1 y •a. 
CZ> Vd:quez Pando, P'ernando A. "t:n Torno al Arrendarnlenlo 
P"Lna.nci.ero", M9xi.co, ReYL•la de ll"lvevhgacaonee Jur{di.caJ1, 
Eecuela r..i.bre de Dorecho, Año ' Nl.Írnero 4, lPOO, pag zen. 
ca> cabanUld.8 sdnchez,Anloni.o op. ct.l. pag. 4CJ. 



CAPITULO IlI 

CALIDAD DE ARRENDADOR FINANCIERO 
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Varias y muy importantes son las obligaciones que lie

ne que cubrir la arrendadora f lnanciera, tales como; 

I.- Adquirir el bien objeto del arrendamiento confor

me a instrucciones precisas del arrendatario. 

II.- Enlregar el bien. 

III.- Ceder derechos contra el vendedor en su caso. 

IV.- Conservar el bien. 

V-- Obligación de cumplir las opciones lerm.lnales~ 

VI.- Obligaciones de contratar las primas de seguro -

que se regirán con~orme a la naturaleza del bien. 

VII.- Invertir en bienes y valores de acuerdo con la -

au~orizacidn de S.H.C.P. y escuch~ndo la opiniOn de -

la ComisiOn Nacional Bancaria y de Seguros. U) 

Este tipo de obligaciones, muy complejas y delicadas -

di~icilman~e podrían ser realizados por un particular co

rmln, como sucede t!picamente en el caso del arrendamlenlo 
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simple de inmuebles. Un particular diflcilmente podrla es

tablecer relaciones comerciales con sus prov•edores, enta

blar líneas de crddito contratos emprdstilos, ele. Para -

el efecto se necesitan empresas que, bien establecidas, -

puedan encarar dsle tipo de obligaciones que con mucho su

peren los recursos de los particulares. Esas empresas son 

las arrendadoras financieras, que de acuerdo con nuestra -

Ley General de Organizaciones de Credilo, debemos conside

rarlas como tales. Anteriormente, O saa con antelación al 

30 de diciembre de 1981. no se requerla de concesión, per

miso ó autorización especial para ejercer la actividad de 

arrendamiento financiero, y en ese entendimiento los ban

cos organizaban paralelamente a sus actividades crediti

cias sociedades expresamE"nle dedicadas al arrendamiento -

financiero. Sin embargo, ~ partir del 30 de diciembre de -

1981, se requirid ya de la concesi6n especial para operar 

conk> arrendadoras financieras. Esa necesidad de autoriza

ción de las arrendadoras financieras las somete a la ins

pecciOn constante de la Secretarla de Hacienda, la que les 

fija el capital núnimo para su operaciOn al igual que las 

condiciones generales de ésta. De la misma manera, dsta -

autorización sujeta a las arrendadoras a la supervisión de 

la ComisiOn Nacional de Valores cuando se trata da inver

tir por pa1·le de las arrendadoras. 
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Esta autorización necesaria imprime seguridad jurídi

ca a la operación del arrendanúenlo financiero, que permi

te a los usuarios de las arrendadoras tener confianza ab

soluta en la operación de Jstas y aceptar algunas condi

ciones anexas que les irnpone la Ley General de Organiza

ciones y Actividades Auxiliares del Crédito tales comoa 

1.- La nula responsabilidad por parle de las arren

dadoras por defectos o vicios de la cosa seíl.alada para el 

arrendanúento, (responsabilidad que recae ldgicamente en -

el proveedor del bien que es materia del contrato:>. t2J 

2.- La exención de la responsabilidad de contratar se

guro para garantizar la cosa dada en arrendamiento finan

ciero. ca1 

Junto con todas las implicaciones de seguridad jurLdi

ca que tiene la autorizacidn, se suma la serie de prohibi

ciones que tienen las arrendadoras que absorber, como la -

de no invertir m.3s de 60~ de su activo en la adquisiciOn -

de bienes inmuebles y equipo de oficina, la de no emilir -

valores o acciones propias, la de no adquirir divisas sin 

la autorizacidn respectiva, ele. Estas prohibiciones estan 

respaldadas por penas de 3 meses a 2 años Cde prisi0n) y -
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multa de 30 a 300 dias de salario, para el caso de direc-

tares Ue las arrendadoras 141 y por una pena de 2 a 1 O -

años y mulla de 250 a 2,500 días de salario para el caso -

de funcionarios y empleados de las mismas arrendadoras.1:J> 

Sin duda, lodos estos requisitos de funcionamiento -

constituyen una amplia garanlia de buenas relaciones del -

arrendamiento financiero, pero todavía más atractivos que 

estas garanllas, son las llamadas opciones terminales de -

arrendamiento financiero, que estudiaremos a conlinuaciOn. 

CU Arl. 24 de ia. "Loy oenora.l de Or90.nt.11:aC:\on•• y 

a1 de la "L. o. o. A. A. c. " 
a:a de la. "t.. o. o. A. A. c. •• 
Pd do la. uL. O. O. A. A, C." 

C!:I> Art.. rn do lo. "L. o. o. A. A. c.•• 



CAPITULO IV 

LAS OPCIONES TERMINALES 
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Sin duda, el mayor atractivo del arrendanúenlo rinan

ciero para el arrendatario son las opciones terminales que 

presenta, ya que adeJn.ils de haber ut.ilizado el bien la na

turaleza del contrato estima que: 

Al concluir el plazo de vencimiento del contrato una -

vez que se hayan cumplido todas las obligaciones a cargo -

de las parles, la arrendataria debera adoptar alguna de -

las siguient.es opciones t.errninalesa 

I.- La compra de los biones a un precio in1'erior a su 

valor de adquisición que quedara fijado en ol contrato. En 

caso de que no haya fijado, el precio debe ser inferior a 

su valor de mercado a la focha de compra, conf'orm.;1 a las -

bases que se hayan establecido para el contrato. 

II.- A prorrogar el plazo para continuar con el u:so O 

goce temporal, pagando una renta inf'erior a los pagos pe

riódicos que venla haciendo, conforme a las bases que se -

aslablezcan en el contrato. 

III.- A participar con la arrendadora rinanciera en -

el precio de la venta de los bienes a un lercero, las -

proporciones y tdrnúnos que se establezcan en el contra-

lo. U.I 



Estas opciones terminales plantean grandes dudas entre 

los expertos acerca de la verdadera naturaleza del arren

dandanto Cin.anciero. ante el problema, algunos sdlo acier

tan a decir que se trata de un contrato "sui generis '", de 

MUY ditlcil conceptuación. Esla forma de enfocar la natu

raleza del arrendal'llienlo tinanciero sin duda, puede resul

tar atractiva pero lene el gran inconveniente de descono

cer •l paralelo qUe tiene con otras Ciguras u operaciones 

de crtldito. 

Ese desconocillftiento no se presenta entre quienes cata

logan a arrendamiento Cinanciaro con.:t una especie de aper

tura da crédi toa 

••A N MOdo da ver y si se parte de la operación ttalda

rnental y sus diversas etapas posteriores, considero que la 

operación de arrendamiento Cinanciero es ~ apertura de -

crédito, con 1110dalidades en cuanto a sus disposicidn y -

destino, y sujeto a condiciones. A.s.1 se tiene que la ope

racidn bAsica de apertura de crddito permite un destino -

espec!fico1 el arrendamiento de determinados bienes Csi -

dstos bienes son adquiridos por el arrendador con el im

porte del crddilo estimado que no modifica su naturaleza); 

ahora bien, las modalidades terminales astan sujetas a las 
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condiciones que pacten las partes y, a ml Juicio constitu

yen la ejecución final del contrato, o en su caso, esta

blecen la necesidad de celebrar otros contratos. cz> 

Desde luego, como veremos posterJormenle, es errdnea -

ésta equiparación del arrendamiento. financiero al contra

to de apertura pero, lo importante, es destacar la contro

versia que suelta el planteamiento de las opciones termi

nales, y siguiendo con esa controversia, podem::ls soí\alar -

talllbitln la opinión de quienos ven •n el arrendaMient.o f'i

nanciero un contrato mixtos 

º• ••• el .arrendalftient.o f'.t.nanc:J.ero •s un contrato Mixto 

for..ado por un arrendamiento y una prooesa unilateral do -

venta por el arrendador ••• las figuras principales del -

bastidor contractu.¡l del llamado Leasing coinciden una por 

una con las del arrendamiento y la promesa unilateral de -

venta, puesto que las dos parles contratantes se obligan -

reclproc ... nte una, a conceder el uso o goce teMporal de -

una cosa, y la otra, a pagar por ese uso o goce tDl precio 

cierto y, adena;is, el arrendador, en Corma tm.J.lateral, asu

me contractualmente las obligaciones de celebrar tm 

t.rato futuro de compra-venta ..... u11 

Los errores de &ste enfoque posteriormente seran ana-
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llzados. Lo importante del mismo radica en destacar como -

la conjugación de opciones lernUnales hace posible que, en 

una rlgura jur!dica diversa del arrendamiento y la compra, 

se puedan conjugar tanlo los alrlbulos del arrendanúento -

canet los de la compra. Entendiendo ésta conjtmción de op

ciones y el hecho de que el arrendamiento rinanciero con

~igura un mecanisrrP con identidad propia, otro sector de -

la doctrina que nos dá una opinJ.dn más acertada acerca del 

arrendamiento financiero. 

•• ••• es una f'igura típica del derecho consuet.udinario 

queª •• podr!amos do~inir como un contrato en virtud del -

cual, Wla de las partes se obliga a adquirir un bien y a -

conceder el uso del mismo a otra parle, por un plazo for

zoso para ambas y, a elecciOn de ésta, a transmitirle la -

propiedad del objeto al ldrrnino del plazo o prorrogar el -

plazo del uso, o alguna otra opción, y la otra parle se -

obliga a cubrir una parte determinada o determinable como 

contra prestación del uso, atin en el supuesto de pdrdida -

del objeto, y a ejercitar necesariamente algunas de las -

opciones previstas a la terminación del plazo f'orzoso••. ,., 

Esta sin duda es la def'inición m.ds acertada de la na

turaleza del arrend~mianlo rinanciero creo que es acertada 



porque no loma aisladamente las tres t1picas operaciones -

del arrendamiento rinanciero para explicarla, sino que de

nota con profunda atención coJnCJ sólo con el conocimiento -

conjt.mlo de las tres es posible darle al arrendamiento f i

nanciero identidad propia. 

Cl~ro, si tomamos en cuenta solamente la primera op

ción terminal, el arrendamiento financiero nos parecerá -

una prorrmsa de venta, toda voz que al tdrmino del contrato 

la arrendadora se compromete a vender a la arrendataria el 

bien arrendado. Pero si tenemos en cuenta que la promesa -

de venta es un contrato que no da origen mas que a la com

pra-venta formalmente realizada entonces debemos deshechar 

in.adiatamente la asimilación del arrendamiento financiero 

a la promesa da venta, porque el arrendamiento financiero 

lambido da pié a la posibilidad de prórroga del contrato -

original o a la venta del bien arrendado a t..m tercer com

prador en dsta misma perspectiva, comparar a nuestro con

trato con una simple venta on abonos significa soguir la -

.. perspectivaº exploratoria que siguid nuestra pol!tica -

Eiscal para ubicar al arrendamiento financiero an un tra

tamiento especlfico, al igual que Ignorar el propdsito -

rundamental del arrendamiento rlnanciuro, que es el do -

servir como .instrumento de "facilitaci0n" da crédito Cfi

nanciam.iento) para las transacciones mercantiles, sin ne-
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cesidad de compron.:tler direclanwnte aclívos con compras o 

arrendamiento de muebles o inmuebles. 

Si seguih:Js con ésla perspectiva parcial de las opcio

nes terminales del arrendamiento financiero. veremos en -

dsle un simple errendamienlo si con.sidoramos solam.anle l• 

opciOn de parlicipación que tiene el arrendatario finan

ciero en la posible venta del bien arrendado, opciOn que -

se asemeja mucho ~1 derecho preferencial que tiene ol -

arrendatario que ha vivido considerable nümero de años (5) 

en t.m inmueble para sor considerado conc primer comprador 

en caso de venta de 8sle. Limitados a esa opciOn. desdo -

luego que el arrendamiento financiero se nos presenta con 

un carácter acent.uadament.e "arrendatario .. pero., abridndose 

a un •nf'oque mas amplio, nos encontramos con que al arren

dador financiero se le puede obligar a adquirir determina

dos bienes para conceder su uso o goce temporal al arren

d•t.arJ.o. 

"Los: contratos usuales en Hdxico no con.sJ.gna.n Stiln'IQj.an

te obligaciOn; la generalidad de ellos parle del supuosto 

que el arrendador ya adqu1ri0 el bien objeto de la opera-

cidnol':I) 



zg 

Huelga decir que ese enroque parcial de opciones ter

minales reincida en eL defecto de ignorar, o mejor dicho~

suponer de antemano que la intención del arrendalario es -

la de simplemente servirse del contrato para obtener fi

nanciamiento, cuando en realidad al rlnal del contrato -

puede decidir entre adquirir el mismo la casa o proseguir 

con el contrato. (segün sus necesidades especificas). 

Para entender, puds, la dinámica del arrendamiento Ci

nanciero, es necesario tener en cuenta la conjunción de -

las tres opciones terminales porque si bidn en la práctica 

suele aplicarse un~. o sólo dos de las opcionG~ tvrtrú.no

les, el arrendamiento Cinanciero no puede entenderse sino 

como la únion de las tres. Esa dinámica del arrendamiento 

financiero permite que en algunos países. como Inglaterra 

y Estados Unidos se suprima la opción de comprat 

en al caso de Estados Unidos e Inglaterra, los -

contratos de Leasing no suelen recoger esa clJusula de op

ción de compra, pues según las disposiciones fiscales, si 

el usuario compra el bien objeto del Leasing, aulom3tica

menle el conlralo se lrans~orrn.a en una compra-venta a pla

zo, con la siguiente pJrdida de la des9ravaciOn de impues

tos al arrendador"• to) 
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Pero si se suprime ésta opción subsisten las otras -

dos, estas tres posibilidades se suelen conjugar con otras 

que discrecionalmente pueda aprobar la Secretarla de Ha

cienda, con lo que nominalmente son tres las opciones ter

minales, pero éstas pueden llegar a más y ofrecer grandes

atracli vos comos 

1.- Sustituir para el arrendatario a los crddilos ban-

carios. 

2.- Los procedimientos de depreciación Cisca! estable

cidos en algunos palses son muy Clexibles. 

3.- El arrendatario se evita erogaciones en erectivo -

para adquisición de activos fijos por lo cual dispone de -

más capital de trabajo. 

4.- Mediante el arrendamiento tinanciero asegurar el -

100~ del valor del equipo, en comparación con otros ins

lrwnenlos que sólo cubren parle de 91. 

5.- Con el arrendamiento no se tiene que pagar Corzo

samenle el, valor total del bien arrendado, ya que al lOr

mino del plazo pactado es posible vender equipo Ca menos -

de quv sea sumamente especializado) al precio del mer

cado. c?J 

Este atractivo del arrendanúenlo Cinanciero proyectado 
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por sus opciones lernúnales se refleja. ;ext_raOrdinariamenle 
-: .'- ··.,_ 

en la posibilidad de dar en arrerÍdárnieriÚ) ''fJ.~anci&ro bie-

nes inmuebles. 

<U Arliculo Z? du la. "L. o. o. A. A. c. " 
12> Aeoata. Romero, Miguul "Derecho Banca.rto", Méxu:o, 
Ed. Porrúa., tPed, po.9. :IOd, 

l31 Día.z Bravo, Arturo "contralo11 Murco.nltlelil", M8Mtco, 

Ed. Ha.rlo., 1P03, po.g. Pt. 

''' Vdzquez Pando, .F•rr•u;ando "En torno al Arr•ndc:amtenlo 
rt.nanct•ro". Méineo, Revt&lQ du Invusngo.ctonoa J1,1.rídtca&, 

Año '• Num. '• 1PSO, pag, Zd7, 
1:11 DÍC1% Dra.vo, Arturo op. cll. pci.9 PZ. 

COI Oult•rr•Z Ytgu•ro. Manuel "El L•a•tn9 como J:n•t.i.tuci.ón 

Fí.na.nei.era.". Mo.dn.d, Ed, Tecno11, 1P73, pag. 7d. 

171 Aco•lo. Rom•ro, Mtguel op. ctl. pa.9. :103. 



CAPITULO V 

ARRENDAMIEKTO FINANCIERO DE BIENES INMUEBLES 
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Podemos conceptuar var!os tipos de_ Leasing o arrenda

miento tinanciero: 

t.- El arrendamiento f1nanciero liso y llano1 Esta -

forma de arrendamiento financiero prAclicamenle puede -

equipararse. sin que esa equiparacidn sea total, un -

arrendamiento liso y llano, en el que el valor del conjml

to de las rentas iguala o excede el valor de las erogacio

nes erectuadas por el arrendador en el equipo objeto del -

contrato y devuelve la disponibilidad del bien arrendado. 

2.- El arrendamiento financiero con opción a compra 

wi precio simbOlicor En ds~e tlpo de contrato, el arrenda

tario ejerce su espacie de derecho de tanto en la venta -

del bien o los bienes arrendados. 

3.- El arrendamiento financiero con opcidn renova-

ción del contrato. En éste lipo de contrato. el arrendata

rio hace uso de la opción de prOrroga que tiene para con

tinuar el contrato. 

4.- El arrendamiento financiero con opciOn de partici

pación en las utilidades de la venta del equipo, arrenda

mien~o cuyas ventajas pr!nclpales entmciamos anterior

mente. 
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B.- El arrendamiento financiero de inmuebles. 

Esta lUlima modalidad de arrendamiento financiero es -

la menos socorrida en la practica. Dada la f in..alidad del -

arrendatario financiero, que básicanenle es la de obtener 

una especie de fuente de credilo para resolver sus proble

mas financieros, resulta muy improbablo que el arrendata

rio lome un bien que básicamente puede obtener por medio -

del arrendarniento simple. Si a esas consideraciones agre

gamos el hecho de que el arrendamiento de inmuebles, con.;, 

ve!amos antes, es una aperaciOn bastcamente civil, enton

ces lenenDs un panorama su1'icienle de argwnenlo que expli

can perfectamente bien la poca frecuencia operativa del -

arrendamiento financiero de inmuebles • 

.. No puede haber en nuestra legislación vigente, arren

damiento mercantil de bienes inmuebles. A pesar del propó

sito de especulación comercial, el arrendamiento de bienes 

inmuebles es civil, y ésto porque el articulo 75 del Códi

go de Comercio expresamente se refiere a los alquileres de 

cosas muebles realizados con propósito de especulación -

comercial 11. cu 

Si el arrendamiento de inmuebles una operación -
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esencialmente civil, entonces ¿cómo podemos hablar de un 

arrendamiento financiero do inmuebles de naturaleza esen

cialmente mercantil?. 

Atendiendonos al dalo del ánimo de especulación comer

cial. El inmueble dado en arrendamiento financiero no es -

utilizado por el arrendatario con el propósito ünicamenle 

.. habitacional", que rige el arrendamiento civil, sino con 

un propósito de lucro, propio de toda actividad mercantila 

.. Es normal que la actividad mercantil como actividad -

económica se ejercite profesionalmente, es decir, aquel -

que la desarrolle lo hace con el fin de obtener una ganan

cia, y por esto, la regla de las relaciones jlD'"ldico mer

cantiles es que todo acto tienda a realizar ese fin". (Z) 

Si es claro el caracter mercantil de arrendamiento -

financiero inmobiliario, ¿porque entonces no existe la -

aceplaciOn plena de la identidad mercantil del arrenda

miento rin.anciero inm:ibiliario?. Esta reticencia a aceptar 

esa identidad se dJ especialmente en sistemas como el es

pañol, donde se presentan arqwnenlos corro dstos para no -

reconocer la naturaleza mercantil de la operación que co

mentarnosi 
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Si la cl3usula de opción de compra no desnaturaliza -

substancialmente la mecánica del arrendamiento ¿porque en

tonces las empresas de arrendamiento Cinanciero requieren 

de autorización especial para dedicarse a ese tipo de -

actividades? porque un simple particular, si es que no se 

desvirtúa la naturaleza esencial del arrendamiento, 

puede dedicarse a dste tipo de actividades, so pena de su

~rir las sanciones correspondientes que marca la Ley de -

Instituciones de Crddito. Seria justo aplicar las reglas -

de los contratos mixtos en el arrendamiento irmobiliario -

y asl aplicar la legislación civil a la arrendataria si -

Qsta es una empresa tan mercantil, tan especulativa como -

la del arrendamiento financiero. 

Consideramos que no es posible aplicar la legislacidn 

civil a la arrendataria porque en el arrendamiento finan

ciero inmobiliario poderros apreciar éste rasgo t!pico de -

los contratos mercantiles\ 

ºEn las convenciones mercantiles, cada Wlo se obliga -

la manera y tOrminos que aparezca que quiso obligarse, 

sin que la validez del acto comercial dependa de la obser

vancia de f'ormalidades o requisitos determinados". tal 
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Efectivamente, on el arrendamiento financiero se nota 

palpablemente ésla caracterización de todos los contratos 

mercantiles, porque la validez del contrato no depende pa

ra nada de las formalidades legales aunque éstas formali

dades den seguridad jurídica y solidez operativa al arren

damiento financiero y, confirmando ésta mercanlilidad del 

arrendamiento financiero, tenemos a la misma Ley Pederal -

de protecciOn al consunúdor que, dejando su afán protec

cionista que le llevó a absorver prácticamente el arrenda

miento civil en el arrendantlenlo financiero dispone que -

las cuestiones relacionadas con el arrendamiento financie-

ro se rijan por su Ley respectiva, o sea, la de Organiza

ciones y Actividades Auxiliares del Crédito.e•) Esta -

diferenciacidn de legislaciones que hace la Ley de prolec

ciOn al Consumidor de fundamanlo al siguienle paralelismo: 

"La CNBS CLa Comisidn Nacional Bancaria y de Seguros) 

eslara facultada para señalar las clausulas bas1cas obli

gatorias de los contratos de arrendamiento financiero y -

aprobar o modificar los modelos de contralos que tengan en 

operación las arrendadoras financieras. 

Es posible que la ComisiOn tenga en cuenta las fun

ciones lrasc:endentales que llene sobre este particular, -

una de las cuales ••• es la equivalenle de la Procuradurla 
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Federal del Consumidor para el ef'eclo de que no apruebe -

contratos legitimes coRKJ los que en el pasado aprobd en el 

caso de las instituciones de capilalizaciOn"'.(!:11 

Hasta quienes soslienen la argumentaciOn de que el -

arrendamiento de inmuebles es una operaciOn civil se con

tradicen constantemente se advierte por los estudios del -

arrendamiento Cin.anciero la generosidad de las cargas que 

debe arronlar el arrendatario y, ante esta observacidn, -

dichos estudios reaccionan señalando la conveniencia de -

distribuir equitativamente responsabilidades entre la -

arrendadora y la arrendataria del arrendamiento Cinan

ciero. LOgicamente, habría que esperar que aquella postura 

que def'iende a capa y espada la naturaleza "arrendat.aria" 

del arrendamiento financiero se hiciera eco de los argu

mentos proteccionistas hacia la usuaria del arrendamiento, 

sin embargo, en forma sorprendente, la postura "civilista" 

del arrendamiento financiero no respalda dstos argumentos; 

"El cliente no es una vlctima del poder f'inanciero de 

la sociedad del Leasing. Es necesario recordar que la -

clientela es numerosa y variada. Al generalizar, el Tribu

nal ignora el cumplimiento real de las sociedades de Lea

sing que suelen reducir el monto de la indemn..i.zaciOn, a la 
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cual den en caracter de garant1a de buena ejecucidn del -

contrato. Tampoco debe olvidarse que el material que ha de 

restituirse tiene un valor muy escaso. Al afirmar que las 

sociedades de Leasing imponen unas condiciones de muy gra

ves consecuencias, desconoce este tribunal la existencia -

del contrato, en el cual las parles definen las condicio

nes particulares y derogatorias, de las disposiciones le

gales de comün acuerdo, teniendo el arrendatario Cel -

usuario) cuando ha ejecut.ado de manera convenida sus -

obligaciones, al entregar la arrendada, despuOs de -

haber pagado el precio Cal suministrador) y asegurado un -

goce apacible de ésta"•'"' 

Esta contradicción de argumentos en suma, nos demues

tra la mercanlilidad del arrendamiento inmobiliario y el -

mejor desarrollo del arrendanúenlo financiero, evidenle

n:Jnte, dependerá mucho de que se redefina la "mercanlili

dadºº del arrendanúenlo de inmuebles con propdsilo de espe

culaciOn colhQrcial en el Cddigo de Comercio. Si se presen

ta dsta redefiniciOn, evidentemente que las perspectivas -

optimistas de desarrollo del arrendamiento financiero in

rrcbiliario aumentarán mucho, dada la extraordinaria com

plejidad que reviste el financiamiento de la conslrucciOn

de locales comerciales y complejos industriales. Para mon

tar la operaciOn del arrendamiento financiero inmobiliario, 
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se requiere que la empresa de arrendamiento financiero -

tenga avanzados conocimienlos de intern.aodiacidn en la com

pra y venta da bienes inmuebles. 

Este conocimiento de la empresa le conecta con muchos

capi talistas y usuarios, que solicitan sus servicios para 

lomar en arrendamiento bienes inmuebles. Con las cuotas de 

arrendamiento, la empresa puede adquirir varios inmuebles, 

los que también son tinanciados por la contratación de -

seguros. Evidentemente, un particular no puede encarar Jse 

tipo de operaciones, lo que reafirma el carácter mercantil 

del arrendanúenlo financiero i1lJtW:lbil~ario que es pertecla

menle entendido por legislaciones com.:J la francesa, que -

establecen lo siguientes 

"•••• éstas operaciones solo pueden ser realizadas de 

modo habitual por empresas comerciales especializadas en -

el arrendamiento de irunuebles, proresionales que loman la 

denominación de "'Sociedades Inmobiliarias para el Comercio 

y la Industria", cuyos estatutos deben cumplir conjunto 

de requisitos Cent.re ellos, el de tener un capital núnimo 

de diez millones de Francos) y 

terio de Economías y Finanzas"• t?> 

aprobadas por el Minis-
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El arrendamienlo financiero' inmobiliario~ en surni, -

liene una naturaleza eminenlemenle•-:mercanlil .Y vano po-

demos asimilarlo a la naturaleza civil del arrendamienlo -

o a olr'as f'iguras del Derecho Mercantil como veremos a -

cont.inuaciOn. 

Se trata de un contrato mercantil consensual, bilate

ral, oneroso, conmulalivo y de tracto sucesivo, por el -

cual el arrendatario financiero precisado de adquirir un -

un inmueble para destinarlo durante un tiempo determinado 

a Cines habitacionales, agrarios, comerciales o de servi

cios, adquirido dicho bien la arrendadora financiera, pro

cede a entregarlo a su contraparte para que lo use un -

tiempo determinado en el contrato satisfaciendo 

lrapreslaciOn per!Odicamenle o con una cantidad que com

prenda el valor del bien, los gastos de adquisiciOn y de

m3s accesorios y oplar por cualquiera de las opciones ter-

minales: 

a) Adquisición del bien. 

b) Prdrroga del plazo. 

e) ParlicipaciOn del producto de la venta.del bien. 

A diferencia de lo que ocurre en los bienes muebles, -

los inmuebles están sujetos a una plusvalía constante que 



se obtiene por el simple transcurso del tiempo o bien, por 

las mejoras o servicios públicos de lo que se benefi-

ciado. Por esto la duración del contrato es diferente 

los bienes muebles generalmente coincide la vida Ütil 

de ellos, y en los inmuebles habra que lomar en considera

ción el lapso de utilizaciOn considerado necesa~io para la 

explotación econdmica del inmueble. 

El arrendamiento financiero inmobiliario, está sujeto 

a las normas previstas para los arrendamientos urbanos y -

que estos tienen por objetos inmuebles comerciales e in

dustriales y que en el único caso en el cual no se aplica

rían las disposiciones del Arrendamiento Financiero Inmo

biliario, serla cuando el objeto del contrato lo constitu

yera una unidad patrimonial con vida propia, o sea, cuando 

se trata de un arrendamiento financiero de industria. El -

derecho mexicano si permite la consertaciOn de un contrato 

de Arrendamiento Financiero sobre bienes inmuebles, lo -

que parece no estar permitido, es que sea la propia arren

dadora financiera la constructora del inmueble, como tam

bien se prohibe que fabrique o produzca los equipos obje

tos del contrato limitaciones que están en funciOn de su -

naturaleza jurídica de organizaciones auxiliares de crédi

to, cu~a función es complementar las actividades de finan-
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ciamienlo. El arrendalario financiero podrá ofrecer a la -

arrendadora financiera, la celebración de su contrato de -

arrendamiento financiero sobre un inmueble construido, un 

edificio o cualquier otra conslrucciOn suceplible de ser -

dada para su uso o goce. 

El arrendamiento financiero en el -DereCho Mexicano -

actual. El diario oficial del 30 de diciembre de 1981, pu

blicó un decreto mediante el cual se ref'orma la "Ley Gene

ral de Instituciones de Crddilo y Organizaciones Auxilia

res'", y señala la rorma en que habr.ol de reglamentarse el -

contrato de arrendamiento financiero, "versión rnexicana"

del Leasing, objeto de esta tesis. 

"Articulo único. Se reforman los Artículos 3o. Üllimo 

párrafo, 46 bis 8,47,51 fracción III, 53,54 fracciOn II y 

57, la denominaciOn del capítulo III del título lercero de 

la Ley General de Instituciones de Credilo y Organizacio

nes Auxiliares, y se adicionan los artículos 3o. con una 

fracción II, SA. fracción IX con punto 4,46 bis I con una 

fracción III bis, 46 bis 2 con una fracción IV bis, 62,63, 

64, 65, 66, 67, 68, 69, 70, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 

94 bis 7 y 94 bis e de la propia ley, segUn publicación -

del Diario Oficial do la Pederac!On del 14 de enero de -

1985 se decreta la Ley General de Organizaciones y Aclivl-
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núlaridad a la ley anteriormente expresada, la figura del 

arrendanúento financiero. De ley vigente se transcriben -

algunos artlculos que se consideran caracteristicos de la 

presente investigación. 

Estas organizaciones para operar deberán registrarse ante 

la Conúsión Nacional Bancaria y de Seguros, Quedando suje

tos a su vigilancia, sin perjuicio de lo dispuesto respec

to a los almacenes generales de depósito y a las arrenda

doras financieras conforme a la Ley General de Organiza

ciones y Actividades Auxiliares del Crédito de la cual -

lranscribire parcialmente: 

"Arllculo 5o. Se requerir.a conces10n de la Secretarla 

de Hacienda y Crddito PÜblico para el establecimiento de -

almacenes generales de depósito y arrendadoras financie

ras. Estas concesiones podrán ser otorgadas o denegadas -

por la Secretarla o la Comisión, Qn su caso, sggÚn 

apreciaciOn sobre la conveniencia de su establecimiento" •• 

CAPITULO II DE LAS ARRENDADORAS FINANCIERAS: 

Articul.o 24. Las sociedades que disCruten de concesiOn pa

ra operar como arrendadoras financieras, sólo podrán reali-
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zar las siguientes operaciones: 

I.- Celebrar conlralo de arrendamiento financiero: 

II.- Adquirir bienes para darlos en arrendamiento finan

ciero; pals o de entidades financieras del exterior, para 

III.- adquirir bienes del futuro arrendatario, con el com

promiso de darlos a éste en arrendamiento financiero; 

IV.- Obtener préstamos y créditos de instituciones de cré

dito y de seguros del pa!s o de entidades financieras del 

exterior, destinados a la realización de operaciones que -

se autorizan en este capitulo, así coioo de proveedores, -

fabricantes o constructores de los bienes que seran objeto 

de arrendamiento financiero; 

V.- Obtener crédito y préstamos de instituciones de crédi

to del pa!s o de entidades financieras del exterior, para 

cubrir necesidades de liquidez, relacionados con su objeto 

social; 

VI.- Derogado. 

VII.- Derogado. 

VIII.- Derogado. 

IX.- Constituir depósito. a la vista y a plazo en Institu

ciones de credito y Bancos del extranjero, asi como adqui

rir valores aprobados para el efecto de la comisiOn nacio

nal de valores; 

X.- Adquirir muebles e inmuebles deslinados a orici-
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nas; 

XI.- Las dem3.s que en ésta u otras leyes se les aulorice,y 

X.- Las demás operaciones análogas y conexas que medianle 

reglas de carácter general, autorice la Secretarla de Ha

cienda y credilo PUblico, oyendo la opinidn de la ComisiOn 

Nacional Bancaria y de Seguros y del Banco de MJxico. 

De acuerdo a la ley, el conceplo del arrendamiento fi

nanciero en nueslro derecho actual. 

Arllculo 25. "Por virtud del conlralo de arrendamiento 

f'inanciero, la arrendadora financiera ~e obliga adqu. 

rir determinados bienes y a conceder su uso o goce tempo

ral a plazo forzoso, a persona flsica o moral, obligAndo

se astá a pagar contrapreslac!On, que se liquidará en 

pagos parciales según se convenga, una cantidad en dinero 

determinada o delernúnable y que cubra el valor de la -

la adquisición de los bienes, las cargas financieras y los 

demás accesorios, y a adoptar al vencimiento del conlr•lo 

alguna de las opciones lernúnales a que se refiere el arl. 

27 de esta ley ••• " 

Dentro de las obligaciones del arrendatario financie

ro, se encuentra: A) Notificar por escrito a la arrendado

ra, por lo menos con un mes de aóticipaciOn al vencimiento 
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del contrato, cuál de las opciones va adoptar respon

diendo de los daños y perjuicios en caso de omisión. -

B) Servirse de los bienes solamente para el uso convenido. 

C) Responder de los daños que los bienes sufran por darles 

otra uso, o por su culpa o negligencia, o la de sus em

pleados o terceros art. 29. 

De igual forma las obligaciones de la arrendadora fi

nanciera: A) Conservar los bienes en el estado que permita 

su uso~ 8) Conservar los bienes, dándoles el rnanlenimienlo 

necesario, hacer las reparaciones qu~ se requieran según -

se haya convenido en el contrato relativo. 

El art!culo 25 de la Ley General de Organizaciones y -

Actividades Auxiliares del Crédito, señala en su Ultimo -

parrare la rormalidad que deber3n revestir los conlralos -

de arrendamiento financiero: Otorgarse por escrilo o rali

Cicarse ante la ré de Notario PÚbllco, y asentarse si se -

desea en el Registro Público de Comercio, sin perjulcio de 

hacerlo en otros registros que las leyes delerm.1.nen. 

Articulo 31.- Rjesgos de la arrendataria rlnancierai 

I.- Los vicios o defeclos ocullas de los bienes que impi

dan su uso parcial o total. 

lI.- Perdida parcial o total de la casa, aunque ésta 
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realice por causa de fuerza mayor o caso fortuito. 

III. - En general, lodos los riesgos, pdrdidas, robos, des-

lrucciOn o da5os que sufriran los bienes dados 

damienlo Cinanciero. "'' 

CU Rojlna Vi.llega.a, Ro.fa.al "compandlo du Derucho ClVll ". 

MJ1Ci.co, Cd. Porrúa., tP?:I, po.g. 2td, 

<Z• vdzquez del Merca.do, caca.r "Conlr1:1lo11 M•rccnlll•• ". 
M9xico, Ed. Porrúo., pa.g. :iB. 

C!ill Mo.rt.ine:z F"'lorea, Mlgual "Derecho MerconlÜ M•xi.cono". 

Méxi.co, CD. Pcuc, .1.PllO, pa.g. 37. 

C4) Art.iculo 2•, do lo. ,.L•Y Qanero.l de orga.nl:r.a.ci.one11 y 
Achvi.da.d•• AuKi.ll<U"•• del crédito". 
C::SI Acoela. Romero, M\.gual op. cll. pa.g. :1P1, 

COI Coba.rnlla.• Scinche:t. AnlOMlO op. Cll pa.g. tOP. 

17> Amoro•• Oua..rdlola., Manuel "El Lva.11\ng Inmobllla.rlo y 
•u Jnecri.pcu3n regullra.1. ". Ma.drld, Jul\c a.gculc No. :SBP 
pa.g. 078. 

CB> L•on Tcvo.r, Soyla. H. "li:l Arr11nda.m\11nlo F~na.nc\11ro". 

Wé1dco, ln•hlulo d• lnv11•ll9a.c\cno11 Jur\d\.ca.e, U. N.A. M., 
t.POP. pp. 190-t.•d. 

CP> Olv•ra. da Luna.. oma.r op. cü. pp. 1ez-1ed. 

arren-



CAPITULO VI 

CONTRATOS AFINES 
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Con"O hemos visto anteriormente, en relación con el -

arrendami.enlo financiero se establecen varios paralelismos 

con otras figuras contractuales, lo que hace necesario que 

distingaroos el arrendamiento financiero de esas otras fi

guras afines, y corno trataremos espec!ficamenle el arren

damiento financiero inm::Jbiliario, debemos extremar nuestra 

diferenciación, incluso con las otras clases de arrenda

nú.enlo f in.anciero. 

Se dice que el arrendamiento financiero se asemeja al 

crédito rafaccionaria por la finalidad elemental de obten

ci&n de una fuente de financiam.ienl~ por lo que se pagan -

capital, inloreses y o~ros gastos relacionados. 

Tambldn puede decirse que ambos contratos son irrevocables 

que ~iscalmenlo reciben un tratamiento especial de deduc

ciOn y acwnulación pero, sin duda lo que distingue a ambos 

contratos es la exislencia de las lres opciones terminales 

en arrendamiento Einanciero que no encontramos de ninguna 

forma en el crédi~o refacclonarioa 

Sobre la posible analogía entre la aperlura de credi

~o y el arrendamiento financiero inrrw:lbiliarlo, cabe seña

lar que ambo~ contratos sirven de fuente de financiamien

to, como puede adverlirse de la slguienle apreciaciónª 
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'"En el sector puramente privado (por oposicidn al ban

cario), éste contrato Cla apertura) ha ten.ido arraigo im

por~ante, básicamente en lo que se reriere a los créditos 

conced1dos por grandes empresas a sus clientes en la venta 

de articulas muebles al menudeo. Tal es el caso do la von

la de automobiles, arllculos eléctricos e incluso servi

cios como viajes y asistencia medica •.• "'co 

Pero como sucedo en el caso del crédilo refaccionario, 

la diferencia notable que existe con ol arrendamiento r1-

nanciero es el término del contrato, ya que en el arrenda

miento financiero privan las tres opciones, on contraste -

con la apertura, que se extingue autom-'ticamente si hay un 

plazo fijo. Si no existe ese plazo fijado, ni 

unilateralmente al contrato. este concluye si 

las siguientes circunslanciasi 

renuncia 

presentan 

haber dispuesto el acreditado la totalidad de su 

imporle a m&nos que el cr9dilo se haya abierto en cuenta -

corriente. 

- La falla o disminuc!On de las garanlias pactadas a -

cargo del acreditado. ocurridas con posterioridad al 

lrato. a menos que el acrodllado suplernenle o sust!luya -

debidarnanle la garant!a dentro del término convenido para 
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tal efecto. 

- La muerte, interdicción, inhabilitación ~ ausencia -

del acreditado, o por disolución de.la sociedad a cuyo -

favor se hubiere concedido el crédito". c21 

Con relación a otras analoglas que se presentan con el 

arrendanúenlo financiero inmobiliario, podemos decir que -

éste tiene paralelo con el Lease Back, lambidn conocido -

con el nombre de arrendamiento ficticio. En ambos tipos de 

operaciones se involucra la compra y la venta de arrenda

miento, pero mientras que en el arrendamiento financiero -

la compra del bien a arrendar se hace por parle de la 

presa arrendadora a un tercero, en el arrendamiento ficti

cio la compra la hace directamente el arrendador al arren

datario, quien después de vender loma en arrendamiento el 

bien para obtener rondes. 

Con respecto al arrendamiento Cinanciero arrenda-

miento neto'", podemos decir que aste, a diferencia del -

arrendamiento financiero, se presenta basicanente con la -

compra de equipo industrial, en tanto que el arrendamiento 

Cinanciero inmobiliario lo encontramos basicarnente emple

ado en la construcción de instalaciones comerciales o in-
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dustrias, campo en el que básicamente se requieren conoci

mienlos de bienes ralees, de inlerinediarios, de Cracciona

doras de terrenos, etc., en el arrendamiento financiero -

nato, al arrendamiento debe cubrir los gastos principales; 

los gastos do inslalacidn, los impuestos y derechos, segu

ro de manlenimionto, ele., en lanlo que el arrendamiento -

financiero inrrobiliario no esencialmente tiene el arrenda

miento esas obligaciones. 

Swnadas estas diferencias al las que ya apuntamos 

tre el arrendamiento financiero y el arrendamiento simple 

de inmuebles, tenemos un panorama muy completo de la natu

raleza especifica del arrendamiento financiero. Esta natu

raleza ha justificado; sin duda, que el arrendamiento fi-

nanciero merezca tratamiento especial en la Ley General 

de Instituciones de Crddito y en las estimaciones fiscales 

de muchas empresas, como analizaremos a continuación. 

Contenido del contrato: 

Obligaciones y derechos de las parles. 

La empresa arrendadora, lieno como obligaciones primordia

dialesi a) Pagar lo convenido al suministrador de los bie

nes, objeto del contrato. 

b) Cuidar, en la medida de sus posibilidades, que ese 

terial sea poder del usuario en liempo y formas debi-
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das. 

e) Dejar ese objeto en poder del posible c~mprador, duran

te el plazo estipulado. 

Sus Derechos: 

a) Exigir algún tipo de fianza o garantía a su contratan

te, desde el mQn.1nlo mismo de la celebraciOn del contrato. 

b) Reclamarle igualmente el precio, que de comÜn acuerdo -

se señale. 

e) Hacer el material objeto del contrato, las revisiones, 

inspecciones o superviciones, que consideren necesarias,

para que a su vez, cumplir su obligación de proveer a su -

mejor conservación. 

d) Si tal conservasión no es la adecuada, exigir al usua

ria las indemnizaciones que previamente se hayan pactado. 

e) Y dar por terminado el contrato, en los casos lambi&n - . 

previamente provistos. 

Del Usuario Seran Obligaciones: 

a) Conservar y usar el material dentro de las normas esti

puladas en el contrato# efectuando en el mismo las repara

ciones necesarias# previa notificacidn a la empresa Lea

sing# si as! se ha obligado a hacerlo. 

b) Pagar los gravámenes que sobre el material objeto del -

contrato legalmente recaigan. 

e) Y naturalmente# pagar la suma de dinero que en una sola 
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exhlbicidn o en varias se haya -obli9ad~·-a cubrir,-- corno -

"precio" del conlrat.o. 

SUs Derechosl 

a) Utilizar en su beneficio el material que se le entrega 

corro arrendatario en principio. 

b) Hacer suyo ese material, comprandolo segün las estipu

laciones del contrato, y en el termino que haya aceptado -

a la Cirrna del Leasing. 

Peculiaridades del Contrato. 

Del concepto que hemos aceptado para definir el Lea

sing, ºuso y disf'rute de bienes ajenos, casa opción de -

compra", entresacamos las ideas básicas, ha.ya que concre-

tar hasta que punto puede el Leasing, identificarse con -

esos contratos, dentro de nuestro 5islema legal o aulenti

Ticar su propia naturaleza con respecto al arrendamiento, 

podemos distinguir el Leasing en que este deja abJorta la 

opción de compra al "arrendatario". 

Y es importante señalar1 

Primero que la opción de compra en el caso comentado 

legal, no contractual, núenlras que el contrato Leasing, -

opción forma p~rle fundamenal de su naturaleza misma; 

sin esa opción no hay Leasing. 

Segundo como veremos la Ley Civil Mexicana habla de "f'in-



56 

casº, por lo que se sobreentiende que la opciOn de compra 

de que hablamos, solo podra estipularse respecto a arren-

damienlos cuyo objelo sea un inmueble; en tanto que el -

contrato Leasing, puede referirse a cualquier bien mueble. 

Tambidn podemos señalar, que es contrato consensual, bila-

lera! y sinalagmatico, oneroso y conmulalivo, de tracto -

sucecivo, traslativo de uso y disfrute basado en la con-

fianza y la conducta. 

Es atípico. porque ninguna ley lo regula expresamente. 

Es consensual.- porque tiene su morrenlo de perfecciona-

miento precisamente al coincidir el acuerdo y consenli-

miento de las parles. 

Es bilateral.- porque en base al contrato, se crean dere-

chas y obligaciones para ambos conlralanles. 

Es oneroso.- en virtud de que las prestaciones a que se -

obliga la empresa, se compensa por la conlrapreslaciOn a -

que el usuario o comprador se obliga, y esos benef ic!os -

mut.uos puedan ser calculados desde la Cirma del conlralo, 

lo que da a dsle lambien el caracler de corunulalivo. 

tu Dá.valo• Wejia.. ccu-loa .,Tltulo• y Operac:lone• de 
créduo... W1hclco, Ed. Ha.rlel, lP04, pag. ZPll. 

c21 Ddvalo11 W•jia, ca.rlo• "TLlulQe y OperacLone11 de 
crédi.lo", M91'Clc:o, Ed. Ko.r~el, lPe•, pag. zP?. 
uu Olvera de t.una., oma.r op. Cll. pp. l?P-lBZ. 



CAPITULO VII 

CONSIDERACIONES FISCALES 
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Cuando hablaioo:s de la diferencia entre el arrendamien

to Cinanciero y el arrendamiento simple, enratizamos la -

importancia de esa diferencia en t0rminos parecidos a los 

sigulantesr 

hetr0s de señalar el esplritu mismo de ambos con-

tratos: en el primero Cel Leasing). el propietario desea -

vender mas que rentar, pu~s dsta Ultima operaciOn no es -

mas que el atractivo para quien disfruta del bien; se tra

ta en cierta forma de habituar a tal contraste del uso del 

bien, para que más larde o mas temprano lo haga suyo defi

nitivamente. En cambio, en el arrendamiento, el propósito 

fundamental del propietario es renta, es decir, obtener 

una ut.ilidad respecto de t..m bien que desea conservar en 

propiedad, aunque no ocioso económicamente hablando". w 

Esta acenlu.aciOn de la direrencia entre el arrenda

miento rinanciero y el arrendamiento simple puede parecer 

una mera cuestidn académica pero, en el rondo, no lo es, -

dado que dependiendo de la rorma como sea contemplada la -

naturaleza del arrendamiento rinanciero. se le dispensará 

o no un. buen tratamiento riscal. Así, por ejemplo, en -

Alemania, pais en que se considera al Arrendamiento Finan

ciero como si Fuera simple arrendamlento del inmueble, el 
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tratamiento fiscal del arrendamiento financiero no ha si

do muy bueno 1 

Igualmente, podemos advertir que el tratamiento fiscal 

para el Leasing en Italia no es muy bueno por la falla de 

una concepc!On clara de la naturaleza de Osta figura. 

En Mdxico, la incom.prensiOn de la real naturaleza del 

Arrendamiento Financiero lambien ha causado graves proble

mas desde el punto de vista fiscal, acerca de la n.alurale

za del arrendamiento financiero equiparaba a éste con la -

venta en abonos. Dicha equiparación, Nada ortodoxa desde -

luego, f'acillta la tarea de conceptuar en alguna .forma el 

arrendamiento financiero, pero complica la tarea de recau

dación fiscal al conceder amplio márgen de depreciación y 

obtención de beneficios tanto al arrendador corrv al arren

dalario financiero. Para corregir Jsla siluacidn, las 

loridades tiscales cambiaron el lralamienlo fiscal del -

arrendamiento tinanciero en los siguientes lárminosi 

"· •• tratandose de contrato de arrendamiento de maqui

naria y equipo con opción de compra, procede a otorgar al 

conlralo las mismas concecuencias jurldicas para ambas -

partgsJ es decir, que si bion ~~ c!grlo gl arrendamiento -

puede deducir el valor de las rentas pactadas, lambián 

cierto que el arrendador de biones arrondados qug son dg -
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su propiedad en los t0rm1nos que establece el arl!culo 21 

de la Ley del Impueslo sobre la Renla, no procediendo, por 

tanto, que se aplique la parte proporcional del costo de -

los bienes, tal como lo señalaba el criterio nümaro 13 -

que quedo sin efecto ••. " 1z1 

Anle dsle cambio de criterio, mot!vado por la falla de -

compren.siOn de la n.aluraleza, obviamanle las empresas da -

arrendamiento Cinanciero protestaron anle las autoridades 

fiscales, las que, tratando de justificar sus cambios de -

criterio, expresaron los siguientes planlaamientost 

" La Secrelar!a da Hacienda y Cr9di to PÜ:bl leo, en -

su animo de actuar bajo el principio da equidad en ésle -

problema, orrece que a petición concreta de cada una de -

las empresas arrendadoras, que han actuado conCorma al -

cri~erio nümero 13 ··~· Autorizará durante los prOxirnos -

30 d!as la presentación de declaraciones espontáneas que 

rectifiquen las mani~estaciones presentadas por ejercicios 

an~eriores para ajustarse a los términos de la Ley del -

Impuesto sobre la Renta en sus arllculos 19 Fracción VI 

inciso C y 21, corrigiendo la deducción correspondiente a 

cos~o por depreciación de los bienes> y acumulando a la -

fecha del ejercicio de la opción de compra, la direrenc!a 

entre el precio nominal a que se vondiÓ ol bien y su costo 
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original ..... CJ> 

El resullado patetico de eslos vaivenes de criterio es 

que todas las ventajas que leOricamenle proyecta el arren

damiento financiero, corro son el sunúnislrar una fuente de 

financiamiento considerablemente mas barata que los cred1-

los bancarios, la disponibilidad de capital de trabajo, el 

rendimiento de la inversiOn y la capacidad crediticia, -

ventajas que corresponden a la arrendataria, corB:J la mul

tiplicación de sus relaciones comerciales, el fortaleci

miento de su capacidad crediticia, etc. 

Indudablemente, puede argumentarse, que ésta desventajosa 

situación no es privativa de México, ya que se presenta en 

muchos paises corrw:J en Alemania e Italia. Sin embargo, si -

serla menester que existiera un cambio radical en la for

ma de concebir el arrendamienlo financiero, que no es como 

el simple arrendamienlo, lal como ya lo henDs demoslrado. 

Tan necesario es el cambio de conceptuacidn que se requie-

que solo hasla revisar lanlo la Ley del Impueslo sobre 

la Renta y la Ley de Insliluciones para comprobar que no -

existe un tratamiento fiscal congruente. 

Inexplicablemente, nuestro sistema Jurídico no impulsa 

el arrendamineto financiero en general y ni siquiera desa

rrolla el arrendamienlo financiero inmobiliario, cU¡)ndo se 
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requiere urgenlemenle que haya impulso a la induslria y 

la construccidn de inmuebles que desarrollen la misma in

dustria y comercio, esta consideración puede parecer con

lradicloria si loma~s en cuenta que el arrendamiento ri

nanciero inmobiliario favorece principalmente a comercian

tes e industriales que, incueslionablemente, no necesiten 

de tanta "proteccidn jurldica", como si la necesitan los -

arrendatarios comunes, que normalmente no cuentan con me

dios suf'icienles para sortear la carencia de vivienda, sin 

embargo, como ya lo hemos visto, el Código de Comercio no 

considera coin::> mercantil al arrendaminelo de inmuebles lo 

que deja en franca desprolección a los arrendatarios 

marciales e industriales que, lejos de atenerse a "Ley 

Nat.ura1••, como es el Código de ComercJo, depende suslan

cialment.e de la legislación civil y de la volubilidad de -

arrendadores comunes,que diflcilmenle puedan soportar los 

gastos que implica el arrendam.ienlo financiero inmobilia

rio. Si a eslos razonanúenlos agregamos el contrasentido,

que signif'ica tener como "parle debil" a los indust.riales 

Y comercianles que hacen uso del arrendamienlo financiero, 

entonces tenemos en perspectiva la inposlergable urgencia 

de que se considere. 
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cu oLvera Luna., oma.r op. ci.l. pcig. sai.. 
C2J Hetme L•vy. Lui• "El ArrondClmi.enlo Jl"tnanc:iero". 
Wóxi.co, l:di.ci.onec Fi.acaloi;:, 1P8:S. 

un Herme Levy, Lui.D op. ci.t. pag 'º, 
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CONCl..lJSlOHES 

1.- El mejor desarrollo e impulso del Leasing inmobi

liario debe lener siempre como primer premisa la correcla 

diTerenciaciOn de dsle contrato con otras figuras análogas 

ya que si bien el Leasing puede ser considerado como un -

"contrato mixt..o", la existencia de las lres opciones ter

minales que implica le confiere una identidad propia dife

rente a otros conlralos. 

2.- Resulta demasiado esquem<St..ico asemejar el arrenda

núenlo simple al Leasing. Aunque ambas figuras tengan pa

recido por la posible opción de compra que se da al Clnal 

de ellas y par el pago de las rentas periddicas, la dife

rencia entre ambas figuras es la inlenci&n de contratar, -

pues mient..ras en el arrendamiento simple el propósito del 

propietario es simplemenle arrendar para ob~ener un pago -

periódico; en el del Leasing es dar en arrendamiento cier

tos bienes para oblener una fuente de financiamiento más -

barata y oportuna de los créditos bancarios. 

3.- El Leasing tampoco puede sor comparado con la -

apertura de cred! to, con el de cuehla corriente , 0 con -

el crédito refaccionar!o, ya que si bien ledas esas figu

ras son comparables con el L~aslng porque s!gn1rican una -
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ruenle de financiarrú.ento. en el Leasing existen las tres -

opciones terminales que permiten al arrendatario comprar -

el bien arrendado, o prorrogar el contrato a participar -

del precio de su venta, en tanto que en los otros contra

tos la relación jurídica ternú.na expresamente en un plazo 

pactado, y atú termina la fuente de f'inanciarniento. 

4.- Esta identidad propia del Leasing se suma a la -

consideración de s~ naturaleza eminentemente miercanlil, -

pues mientras el arrendamiento simple carece lo absolu

to del propósito de especulación comercial dado que un -

arrendatario comün loma el arrendamiento para salisf'acer -

necesiddes de habitación, el arrendatario f'inanciero loma

el contrato para satisf'acer su propósito de especulacidn -

coroorcial, que siempre requiere de instalaciones comercia

les para su impulso. La suma de ésta cons!deraciOn la 

de la identidad propia del Leasing debería ser la conjun

ciOn suriciente de argumentos para desarrollar un.a adecua

da legislación sobre el Leasing iruroblliario. 

5.- Sin embargo, esto no es asla Con limitado alcance, 

el Código de Comercio no conlernpla como mercanlil el -

arrendamiento de inmuebles sino solamente el de bienes -

muebles, Jo que deja en rranca desproteccidn a comercian-
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les e industriales que quieren lomar en arrendamfenlo lo-

cales para su negocio ya que lendrdn que atenerse la -

legislación civil, y no a la en -

arrendamiento los bienes inmuebles. 

B.- Este contrasentido, qu~ convierte pa~adOjicanlente 

comerciantes e industriales eh "partes ddbiles_" del con

trato de arrendanúenlo debe desaparecer en e"! Cc5digo de -

Comercio, considerado como mercantil el arrendamiento de -

inmuebles. 

Esta necesidad de consagrar el arrendanúenlo de inmuebles 

se ve apoyado por la Ley Federal d~ Protección al Consumi-

dor, que supera las cuestiones que recaen en su compelen-

cia (como ol arrendamiento simple, donde necesitan amplia 

protección los arrendatarios comunes), de las cuestiones -

que caen en el campo de la Ley General de Instituciones de 

Crddito, com:) el arrendamieta financiero. 

7.- Sin duda, este contrasentido impulsa la opinidn de 

muchos tratadistas acerca de la inconveniencia de las lla-

madas "clausulas exhorbi lantes del Leasing", que supuesta

mente vulneran la igualdad jurídica del arrendador y del -

arrendatario financiero; empero, con el cambio de orienta

ción del contrato considerando a dsle como "eminentemente 

mercantil .. , no llene cabida ya éste li po dll? opiniOn, que -
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solo es adecuada para el arr.en~aml_enl~; simp~e, en dorÍde -

evidentemente el arrendatario ~~ part~ débil trente al -

arrendador. 

e.- No solamente la incomprensión de la naturaleza del 

Leasing se refleja en el Código de Comercio, sino lambien -

en la legislaciOn fiscal y en la de Instituciones de ere-

dilo, en virtud del incongruente lratanúenlo fiscal que se 

le ha dado al Leasing, conceptuándolo primeramente como -

venta en abonos y despuds como "Arrendamiento Mixto••. El -

resultado de ésta incongruente concepción es la elimina-

ción de las ventajas que implica en leoria el Leasing, pa-

ra el arrendatario, como la capitalización del trabajo, la 

obtención de crédito oportuno y barato, la oblencidn de -

equipo suficiente y moderno, ele. Para el arrendador, el -

contrato lambi9n pierde su alraclivo, porque ya no repre-

senta una v!a imporlanle de conlaclos, de intermediación -

financiera e inmobiliaria, ele. 

9.- Se requiere, para un roojor impulso del Leasing -

inmobiliario, que la legislación fiscal deje de asimilar -

el Leasing con el arrendamiento simple y con la venta en -

abonos, para que, considerando que si bien el conlralo -

conjuga rasgos de otras figuras, llene una identidad y so-



bre Lodo, una utilidad propia, que requiere ser incentiva 

de la mlsma manera que el arrendamiento simple para solu-

cionar el problema de la vivienda. 

10. - Se requiere también, para mejor desarrollo del -

Leasing in.mobiliario, que la Ley General de Instituciones 

y la legislaciOn fiscal CISR é !VA), consagren especifica-

mente esta figura, que solamente a través de la doctrina y 

la legislación extranjera es conocida en nuestro pals. -

Esle olvido del Leasing inmobiliario no concuerda con la -

tradición y el espíritu de nuestra legislación, que se 

pone que impulsa constantemente el desarrollo de la vi-

vienda, de la industria y del comercio en nuestra naciOn. 
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