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1 Resumen

Sobre el leasing mobiliario y el leasing inmobiliario, trata el presente informe, se adjunta
abundante doctrina que explica ambas figuras, explicando: el leasing en razén del objeto, la
posibilidades de aplicacion practica del leasing inmobiliario en costa rica, la forma del contrato y
requisitos que se exigen al tomador, el leasing sobre inmuebles, la calificacion de la operacion y
encuadre como garantia mobiliarla, y variada jurispridencia sobre el leasing finnanciero y sus
posibilidades.
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2 Doctrina

a)LEASING EN RAZON DEL OBJETO

[Gamboa]'

Leasing Mobiliario

En el leasing mobiliario la colaboracién que se hacen el tomador y el dador leasing, va encaminada
a que el primero pueda poseer el bien y utilizarlo en su empresa, mientras que el segundo realiza
una finalidad financiera, importando poco la opciéon de compra que se tiene al final, pues la
magquinaria se ha depreciado y adquiere cierto grado de obsolescencia; es decir, el uso aventaja la
propiedad. No sucede lo mismo en el leasing inmobiliario, donde el valor final que el inmueble
adquiere por la valorizacion es de especial importancia.

El leasing mobiliario se hace con bienes tales como vehiculos y bienes de equipo. La duracién del
contrato suele ser normalmente a medio plazo, por lo general de dos a cinco afos.

Leasing Inmobiliario

La operacion leasing puede servir también para atender necesidades de inmuebles en la actividad
comercial o industrial, incluso para consultorios u oficinas de profesionales. No se admite que sirva
para llenar las necesidades de vivienda, pues no encuadraria en su filosofia y su historia, que es la
de servir como alternativa para el equipamiento de las empresas.

En la legislacion espafiola, se excluyela posibilidad de la financiacién por leasing inmobiliario de
unidades de vivienda; lo mismo sucede con el caso del Reino Unido y de Alemania. En paises
como Egipto, las entidades encargadas de la financiacion de la vivienda popular masiva, utilizan el
leasitig como herramienta de adjudicacion, forzando asi a los adjudicatarios a desarrollar unas
conductas tendientes al perfeccionamiento y saneamiento de la cartera de estas entidades.
Acoplando la definicion de leasing, a la modalidad inmobiliaria, se tendria que el leasing inmobiliario
es un sistema de financiacion que consiste en la formalizaciéon de un contrato especifico en virtud
del cual una de las partes -la sociedad de arrendamiento financiero- previa designacion y
especificacion concretada y detallada de la otra parte para la adquisicién de un bien inmueble,
otorga a ésta, el uso de tal bien inmueble a cambio de una retribucion periddica, por un plazo
determinado, otorgandose al tomador una opcién para permanecer en el arriendo o para comprar el
bien.

Caracteristicas del Leasing Inmobiliario

1.- Se trata de un bien inmueble que escoge el tomador, pero que compra la sociedad dadora en
leasing.

2.- El bien se da en leasing por un plazo. El precio o canon conlleva la amortizacion del bien, por
tanto, el plazo del leasing debera ser lo suficientemente amplio para que permita tal amortizacion, a
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la vez que la empresa pueda atender a sus necesidades y al pago de dicho rubro, conservando un
margen de beneficio.

Como puede observarse, la féormula financiera para el leasing inmobiliario es mucho mas
complicada que la del leasing mobiliario. Sus plazos suelen ser mucho mayores; mientras en el
leasing de muebles van desde dos o tres afios hasta seis afios en la mayoria de los casos, en el
inmobiliario los plazos van desde los diez afios hasta los 30. También esta especie de leasing esta
sometida a una serie de eventualidades; si bien la construccion se deprecia, el lote por él contrario
aumenta su valor y por muchas circunstancias puede valorizarse considerablemente. En casi todos
los centros urbanos, lotes que antes eran industriales se convierten en lotes urbanizables
aumentando manifiestamente su valor.

Estas circunstancias influyen necesariamente en el valor que tendra el bien al momento en que el
tomador ejercite el derecho de compra al finalizar el plazo del leasing.

Es bastante considerable la inversion que se requiere para adecuar el inmueble para una fabrica y
solamente se puede recuperar en el largo plazo. Durante este plazo esa inversion va a estar sujeta
a los riesgos de la inflacion. Por ello, las formulas financieras indican que el usuario disponga por lo
menos del 10% o 15% de la inversion destinados a la adquisicion del terreno.

Se hace aconsejable constituir una sociedad inmobiliaria, para que sea la titular del dominio del
bien.

El estudio sobre la empresa del usuario debera ser minucioso, pues su quiebra ofrece un riesgo
bastante peligroso.

b)POSIBILIDADES DE APLICACION PRACTICA DEL LEASING INMOBILIARIO EN COSTA
RICA

[Trejos]?

Leasing inmibiliario aplicado al ambito comercial e industrial

El leasing inmobiliario ha sido una figura poco desarrollada en nuestro medio. No obstante, en la
actualidad existe una arrendadora de gran trayectoria que lo practica como parte de sus
transacciones. Nos referimos a la Arrendadora Interfin, la cual forma parte de la Corporacién
Bancaria Interfin.

Segun explicéd el funcionario Eric Montero Pochet, el contrato de leasing se realiza "disfrazado" de
arrendamiento puro y simple, y tiene, entre otras, las siguientes particularidades:

a) Se llevan a cabo transacciones siempre que se trate de bienes inmuebles que superen los
sesenta millones de colones,

b) El plazo de contratacion oscila entre los cinco y los diez afios por lo menos,
c) Se puede pactar la cuota o renta tanto en moneda nacional como extranjera,

d) Los gastos de luz, agua, impuestos, patentes , etcétera, corren por cuenta del arrendatario,
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e) Puede darse la modalidad de pre pago, lo cual significa que el arrendatario o usuario puede
pagar anticipadamente las cuotas.

f) Puede darse la liquidacion anticipada, caso en el cual, existe una penalidad en virtud del hecho
de que la arrendadora no va a recibir el mismo porcentaje de intereses que hubiere recibido si las
rentas se hubieran pagado en su momento.

En general, existen dos modalidades bajo las cuales se puede desarrollar la figura:

1) La Arrendadora compra directamente el bien inmueble que el cliente necesita, y se lo arrienda en
los términos anteriormente descritos, existiendo asi, una relacion directa entre ambas partes. Esto
se conoce como el "leasing propiamente dicho".

2) La Arrendadora crea una sociedad "x", cuyas acciones pertenecen a la entidad Interfin. Es dicha
sociedad la que procede a arrendar el bien al cliente, a través de las acciones. En este caso, existe
una relacion indirecta entre ambas partes, puesto que el usuario con quien tiene relacién es con la
sociedad y no con la Arrendadora como tal.

Este tipo de leasing se conoce como "Leasing con opcién sobre acciones", y en el momento en que
termina el plazo contractual, el usuario puede proceder a ser propietario de las acciones que
ostentan la propiedad sobre inmueble referido, o regresarlas a manos de la sociedad dicha.

La Arrendadora Interfin utiliza esta segunda modalidad, y normalmente los bienes que se ofrecen
en leasing estan dirigidos al mercado comercial e industrial. Algunos ejemplos de inmuebles que se
encuentran sometidos a este régimen son: Restaurante Burger King en Heredia, Tibas y La
Rotonda de la Paz, locales comerciales del Centro Comercial Plaza Mayor, y algunas Plantas
Industriales en la Uruca y Heredia.

Por otro lado, la Arrendadora Interfin en estos momentos no lleva a cabo operaciones de leasing de
terrenos, basicamente debido a las siguientes dos razones:

1) Estas operaciones implican grandes erogaciones de dinero, pero a su vez, representan la
entrada de grandes capitales mediante las cuotas periddicas, razén por la cual el impuesto de la
renta es muy alto,

2) El nivel de depreciacion del inmueble es muy lento, a diferencia de los casos en donde existen
edificaciones, las cuales se deprecian con mayor facilidad.

En el ambito contractual, la Arrendadora Interfin distingue las figuras del leasing operativo y leasing
financiero, considerando que sélo el segundo corresponde a un verdadero contrato de leasing, en
cambio, el primero consiste en un arrendamiento puro y simple.

Esta terminologia desgraciadamente se presta para confusion, puesto que al nivel doctrinario
internacional, tanto el leasing operativo como el financiero, constituyen dos modalidades del
contrato de leasing.

Segun comentd el funcionario del Banco Interfin, la diferencia entre uno y otro tipo parte de los
Principios de Contabilidad Generalmente Aceptados (PCGA) y de las interpretaciones del Financial
Accountants Standard Board (FASB), las cuales distinguen para efectos de registro contable, el tipo
de leasing, dependiendo de para cual de las partes contratantes se realiza el analisis.

Para efectos del arrendatario, se denomina un "arrendamiento-compra o leasing financiero" si
alguno de los criterios siguientes se cumple:

1. El derecho de propiedad del activo arrendado se transfiere contractualmente al arrendatario al
final del arrendamiento.
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2. El contrato de arrendamiento incluye una opcion de compra a precio nominal (aquel que
practicamente asegura el ejercicio eventual de la opcién).

3. Cuando el periodo de arrendamiento es esencialmente igual o mayor al 75% de la vida
econodmica estimada del activo.

En conclusién, a pesar del vacio normativo presente en nuestro pais, podemos observar como el
leasing de inmuebles es aplicable tanto al comercio como a la industria, maxime si se toma en
cuenta que se trata de dos actividades cuyo crecimiento es cada dia mas acelerado, y por ende,
que exige nuevas formas de contratacion que le permitan desarrollarse con mayor agilidad.

El contrato de leasing inmobiliario aplicado a este campo se lleva a cabo segun las estipulaciones
analizadas en el primer titulo de esta investigacién, y representa un mercado de gran futuro para
los inversionistas tanto nacionales como extranjeros.

c)POSIBLE APLICACION DEL LEASING HABITACIONAL EN COSTA RICA

[Sancho]®

En un contrato de leasing la principal obligacién del tomador, es el pago de las cuotas previamente
acordadas, por lo que frente al incumplimiento el dador esta legitimado para exigir la restitucion del
bien.

A ASPECTOS PROCESALES EN COSTA RICA

En Costa Rica no estd establecida especificamente cudl es la via judicial para exigir la restitucion
del bien objeto de leasing, al no contar con normativa que regule esta modalidad de contratacion.
Pero el articulo 287 del Cédigo Procesal Civil establece la via ordinaria, para toda pretensién de
mayor cuantia que no tenga una via prevista en la cual pueda ser discutida158. Ademas el articulo
421 indica que se tramitaran y decidirdn en proceso abreviado, las pretensiones de menor cuantia
que no tengan asignado un tramite especial.

Algunos articulos del Cédigo Civil pueden ser aplicables a dicha figura, por ejemplo el articulo 694
determina que al existir la obligacion de entregar una cosa que se encuentre en poder del deudor,
el acreedor debe pedir el cumplimiento de la misma y debe ser puesto en posesion del bien.

La obligacion de conservar la cosa con los cuidados de un buen padre de familia consagrado en el
articulo 698, asi como lo establecido en el articulo 700 referente a la indemnizacién por dafos y
perjuicios en caso de falta de cumplimiento de las obligaciones y se libera de responsabilidad en
caso de fuerza mayor, caso fortuito o la falta provenga del acreedor.

Ademas lo definido por el articulo 797 en relacion con el pago por consignacioén, el cual procede
entre otros casos, cuando el acreedor rehusa recibir el pago, por lo que se autoriza al deudor a
realizarlo mediante el depdésito judicial.

También los aspectos relacionados con la competencia del juez para conocer el proceso,
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sefalados por el Cadigo Procesal Civil, el cual indica que los procesos son de menor o de mayor
cuantia cuando el elemento determinante de la competencia es la cuantia. En cuanto a la
competencia por territorio, todo juez tiene limitada su competencia al territorio que tiene senalado
para ejercerla. En el caso de inmuebles es competente el juez del lugar donde esta situado el bien,
si éste comprende varios territorios sera competente el juez de cualquiera de ellos.

Nuestros tribunales establecen que la via sumaria no es la adecuada para el conocimiento de la
nulidad de un contrato de leasing, esto porque la pretension no esta dentro de la lista que establece
el Codigo Procesal Civil en su articulo 432. Asi como tampoco resulta aplicable la remision que
hace el numeral 46 de la Ley de Promocion de la Competencia y Defensa Efectiva del Consumidor,
disposicion legal que contempla dos Unicos supuestos viables para ser tramitados en un proceso
sumario:

1. Demandas de los consumidores para hacer valer sus derechos.

2. Reclamar la anulacion de contratos de adhesiéon o el resarcimiento de dafios y perjuicios en
virtud de violaciones de esta ley.

El Tribunal Primero Civil considera que la suscripcién de un contrato de esa naturaleza escapa del
conocimiento de un proceso sumario, pues no se afecta a la generalidad de los consumidores,
agrega que se trata de un convenio estrictamente privado y que tampoco se puede considerar
como contrato de adhesion, porque en un contrato adhesivo sélo una de las partes es la
responsable de la redaccion total del contenido, sin la participacion de la contraparte quien
unicamente lo suscribe sin poder discutir su contenido. Caracteristicas que no estan presentes en
el contrato de leasing, porque ambas

partes discuten las diversas clausulas del arrendamiento, entre ellas el objeto del contrato, la forma
de pago, el plazo, las garantias, precio entre otras.

Por ser contratos diferentes el Tribunal considera que la via sumaria es improcedente para solicitar
la nulidad del contrato de leasing y que se debe de acudir al proceso declarativo que corresponda
segun la cuantia, si es de menor cuantia corresponde a un proceso abreviado y si es mayor cuantia
es un ordinario.

B LEY DE ARRENDAMIENTOS URBANOS Y SUBURBANOS

Los alquileres en Costa Rica estan regulados por la Ley General de Arrendamientos Urbanos y
Suburbanos, es una ley de orden publico por lo que excluye la libertad de contratacion entre las
partes, sin embargo ciertas normas de esta ley se podrian tomar como marco para regular el
contrato de leasing aplicado a vivienda.

En su articulo uno sefala como objetivo el derecho que tiene todo ser humano a una vivienda digna
y adecuada, asi como la obligacién del Estado de posibilitar este derecho. En su articulo cuatro
define como ambito de su aplicacién, todo tipo de contrato, sea verbal o escrito, de arrendamiento
de bienes inmuebles en cualquier lugar del pais y cuyo destino sea vivienda, o actividad comercial,
industrial, artesanal, técnica, asistencial, cultural entre otras.

De estas normas se desprende que el objetivo principal es regular todos los aspectos relacionados
con el arrendamiento de viviendas, no es que al leasing se le considere un contrato de
arrendamiento de bienes inmuebles, pero es una parte importante dentro del contrato de leasing
destinado a vivienda, junto con la opcién de adquisicion.

La ley afirma que no se puede cambiar el destino del inmueble arrendado, limitacién que esta
presente en la legislacion chilena al enumerar en el articulo 35 inciso 3 de la ley 19.281, como una
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de las formas anticipadas de terminar el contrato de arrendamiento con opcién de compraventa.

En su articulo 8 la ley dice que hay arrendamiento o locacién cuando dos partes se obligan
reciprocamente, una a conceder el uso y goce temporal de una cosa y la otra a pagar un precio
cierto y determinado. Aspectos contemplados por las legislaciones chilena y colombiana dentro del
contrato de leasing para vivienda, junto con la opcién de adquisicion al finalizar el plazo del
contrato.

Es de vital importancia tal como lo sefala el articulo 11 de la ley, incluir dentro del contrato los
nombres, calidades de las partes, las citas de inscripcion del inmueble en Registro Publico, la
descripcién detallada del inmueble, asi como el destino especifico al que se dedicara el mismo,
monto del precio del arrendamiento, plazo y lugar para realizar los pagos respectivos.

Los articulos 13 y 14 también son muy importantes porque su contenido forma parte de las normas
que regulan el contrato de leasing para vivienda. Al ser un contrato consensual, el consentimiento
juega un papel de vital importancia, y por ello debe ser libre y manifestarse claramente, ya sea por
escrito o en forma verbal. Aunque se dispone que el contrato no es formal en algunas legislaciones
como por ejemplo en Portugal, Uruguay y Chile, se solicita que sea por escrito para efectos
probatorios, sobre todo cuando se trata de contratos de leasing inmobiliario, donde se exige que se
celebre por escritura publica. Ademas, dentro del contrato de leasing para vivienda, se contemplan
los vicios del consentimiento y se afirma que cuando estan presentes el contrato es nulo.

El articulo 20 de la Ley al contemplar como bien arrendado el inmueble edificado o parte de él,
difiere del objeto del contrato de leasing para vivienda porque éste contempla viviendas terminadas,
nuevas, usadas o en construccién, pero no parte de un inmueble

El articulo 26 de la Ley contempla las obligaciones del arrendador, dentro de las cuales son de
aplicacion al leasing para vivienda las siguientes:

1. Garantizar al arrendatario el uso y goce pacifico de la cosa durante el plazo del contrato.
2. Entregar al arrendatario la cosa en buen estado y asumir las reparaciones necesarias.
3. Conservar la cosa en buen estado.

4. No perturbar de hecho ni de derecho al arrendatario.

Al ser el contrato de leasing destinado a vivienda un contrato consensual, las partes pueden
acordar condiciones especificas para reparaciones, mejoras o ampliaciones de la vivienda objeto
del contrato. Esta disposicion la contiene la ley en su articulo 33 e indica que las partes pueden
convenir a cual le corresponde reparar los deterioros originados por el uso de la cosa y que a falta
de estipulacién expresa esa obligacion recae en el arrendador.

En el Capitulo VI la Ley muestra las obligaciones del arrendatario dentro de las cuales estan:
1. Pagar el precio del arrendamiento segun lo acordado.

2. Utilizar la cosa segun el destino pactado.

3. Conservar la cosa arrendada en buen estado.

4. Restituir la cosa al arrendador al finalizar el contrato.

Todas estas disposiciones estan incluidas en el contrato de leasing para vivienda, incluso su
incumplimiento dara derecho a la sociedad inmobiliaria para pedir la resolucién judicial del contrato
de arrendamiento con promesa de compraventa.

Ademas, en el contrato de arrendamiento con promesa de compraventa se establece que el
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arrendatario es responsable por los danos ocasionados al inmueble, asi como por los ocasionados
por personas de las que él es responsable civilmente, norma contemplada en el articulo 50 de la
Ley General de Arrendamientos Urbanos y Suburbanos.

Por su parte, la regulacion del precio, forma y lugar de pago se deja a discrecion de las partes,
igual criterio seguido en el contrato de leasing destinado a vivienda, donde las partes acuerdan
previamente cual es el precio, su forma y lugar de pago, tanto del arrendamiento como de la opcién
de adquisicion al finalizar el contrato.

En relacién con el plazo, el articulo 70 de la ley establece que no puede ser inferior a tres afios, en
el caso del contrato de leasing para vivienda los plazos los establecen las partes y se fijan
dependiendo de las necesidades del arrendatario y de la sociedad de leasing.

El articulo 113 de la Ley muestra ademas, como causas de extincion del arrendamiento las
siguientes:

. Nulidad.

. Rescision.

. Eviccidn.

. Pérdida o destruccion de la cosa.
. Expiracion del plazo.

. Expropiacion.

N OO a0 WN -

. Resolucién por incumplimiento del arrendador o del arrendatario.

Asi, la causal de resolucion por incumplimiento del arrendador o del arrendatario es contemplada
por las legislaciones de Chile y Colombia, en cuanto al contrato de arrendamiento con promesa de
compraventa.

En Chile se establece que el contrato y su correspondiente opcion de adquisicion terminaran
anticipadamente cuando se den las siguientes causales16,:

. Por el no pago de los aportes.

. Por dainos graves causados a la vivienda por hecho o culpa del arrendatario.
. Por cambio de destino de la vivienda, por acto del arrendatario.

. Por incumplimiento de las obligaciones de los herederos del arrendatario.

. Por quiebra del arrendatario.

o a A W N -

. Por incumplimiento de las obligaciones del arrendador.

En la legislacion de Colombia se contemplan todas las anteriores causales, pero la principal
obligacién que pesa sobre el usuario en un contrato de leasing es el pago de las

cuotas periodicas y cuando el tomador incumple esta obligacion, la empresa de leasing esta
legitimada para exigir la restitucion del bien objeto del contrato.

El procedimiento sefalado por la Ley en caso de incumplimiento de las obligaciones por parte del
arrendatario es el desahucio y por parte del arrendador el proceso sumario.

Las demas causales establecidas por la Ley como son la nulidad, eviccion, pérdida o destruccion
de la cosa arrendada, la indemnizacidn por dafios y perjuicios y cualquier otra pretensién procesal
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derivada del contrato de arrendamiento, que no se pueda deducir por procesos sumarios,
incidental, hipotecario o prendario, se promoveran mediante el proceso abreviado.

El proceso establecido en Colombia tal como se analizé en el capitulo cuarto, corresponde a un
proceso abreviado de restitucion de tenencia y en el caso de Chile se realiza mediante la
intervencion de un juez arbitro.

En Costa Rica, al no estar regulada la figura no cuenta con un proceso especial que regule las
controversias que se presentan en los contratos de leasing, pero se utilizan en el caso de procesos
de mayor cuantia el proceso ordinario y los de menor cuantia el proceso abreviado. Incluso se
podria utilizar el arbitraje tal como lo establece la Constitucion Politica en su articulo 43 al indicar,
"toda persona tiene derecho a terminar sus diferencias patrimoniales por medio de arbitros, ain
habiendo litigio pendiente".

En conclusion, las normas que regulan el leasing para vivienda en las legislaciones de Chile y
Colombia, estan presentes en la legislacién de Costa Rica. La Ley General de Arrendamientos
Urbanos y Suburbanos no representa un impedimento para la aplicacion de la figura, incluso siendo
una norma de orden publico y limitar la libertad de contratacion entre las partes contratantes, al
establecer que el plazo no puede ser menor a tres afos, pero en el caso del contrato de
arrendamiento con opcién de compraventa, ese obstaculo es superado porque el plazo mientras
mas amplio sea es mas beneficioso para el arrendatario, porque las cuotas mensuales son mas
bajas y le permite solventar sus otras necesidades basicas.

d)Forma del Contrato y Requisitos que se exigen al Tomador

[Figueroa]*

Al no poseer regulacion especial que determine la observancia de formalidad alguna, el contrato de
leasing que aplican las arrendadoras en nuestro pais es de caracter no formal. Sin embargo, las
arrendadoras utilizan la forma escrita debido a la complejidad que supone la conclusion del
convenio en cuanto al cimulo de derechos y obligaciones que las partes asumen. Por demas esta
decir que una regulacién futura del contrato de leasing debe de establecer la forma escrita del
contrato como requisito formal para su validez.

Por la misma razén apuntada, el contrato de leasing no debe ser sometido a inscripciéon en un
registro mercantil , situacion que se hace indispensable regular mediante normativa dirigida a la
exigencia de tal inscripcién en un Registro Publico que permita dotar de publicidad al convenio.
Esto por cuanto se torna dificil que terceros acreedores infieran la existencia del contrato
tratdndose de bienes muebles, buscando aquellos la persecucion de los bienes que se encuentran
en poder del tomador-deudor. Ademas, el contrato de leasing debe estar sometido a un especifico
tratamiento contable y fiscal segun ha sido establecido por la Direccién General de Tributacion
Directa, como mas adelante se vera.

Dentro de los requisitos que se exigen al tomador para tramitar la suscripcién de un contrato de
leasing, podemos mencionar la necesidad de presentacion de los estados financieros de los dos
ultimos periodos fiscales y un corte parcial con no mas de dos meses de antigliedad, copia de
personeria juridica y cédula de persona juridica de la posible arrendataria, nota de solicitud del
leasing que incluya una descripcion satisfactoria del activo acompafada de la factura proforma del
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vehiculo, referencias bancarias y crediticias de la empresa, entre otras. Tratdndose de personas
fisicas, se debera aportar fotocopia de la cédula de identidad, constancia de salario, estados de
cuenta de taxjetas de crédito, entre otras. Los plazos de aprobacion generalmente son cortos y
queda sujeto a la rentabilidad del activo y disposiciones de los comités de aprobacion.

Es importante destacar que las arrendadoras comerciales INTERFIN S.A. y LAFISE S.A. no
incluyen en su propaganda la aplicaciéon del contrato de leasing a personas fisicas. Lo anterior,
segun lo expone Manuel Parraga Saenz, Presidente de la Asociacion Costarricense de
Arrendadoras, responde a que la aplicacion del leasing produce mayores beneficios cuando es
utilizado por personas juridicas al producirse un escudo fiscal muy atractivo, de ahi que la
propuesta comercial se dirija en la mayoria de los casos al sector empresarial aunque en la practica
cualquier persona sea fisica o juridica puede ser parte de este contrato como arrendataria.

En nuestra opinién, el escudo fiscal no es el unico beneficio determinante al momento de ponderar
las ventajas que se obtiene a través del leasing. Tal es el caso de la empresa INTEL la cual, exenta
del pago del Impuesto sobre la Renta, adquiri6 mas de cincuenta vehiculos para sus ejecutivos
bajo un esquema operativo full service leasing, explotando ventajas tales como flexibilidad del
esquema, renovacion periédica y minimizaciéon en la compra de activos fijos cuyo mantenimiento
esta a cargo de la sociedad leasing, de tal manera que pueden concentrarse en el negocio
principal.

Amen de las consideraciones anteriores, estimamos necesario que el contrato de leasing pueda ser
utilizado tanto por personas fisicas como juridicas, acorde con la doctrina generalizada al respecto.
Esto por cuanto reservar el leasing a personas juridicas seria impedir al sector profesional la
utilizacion de este método de financiamiento; bien es sabido que el actual profesional requiere de
una serie de implementos ( computadoras, faxes, equipo de oficina, etc.) que le son necesarios
para ejercer su actividad y que a través del Leasing encuentra un mecanismo idéneo para hacerle
frente a esas necesidades que no satisfacerla a través de los esquemas tradicionales de
endeudamiento, segun lo mencionamos.

e)Segun el objeto del contrato

[Peralta]®

A. Leasing Mobiliario

En el leasing mobiliario, el objeto del contrato son bienes muebles, en la mayoria de los casos se
hace con bienes tales como vehiculos y bienes de equipo. De esta forma, se ve que el leasing
mobiliario puede hacerse con bienes inscribibles registralmente o bienes no inscribibles tales como
computadoras para grandes empresas. La duracion del contrato de leasing mobiliario normalmente
es a mediano plazo, es decir, oscila entre los dos y los seis anos.

El leasing mobiliario es utilizado en Costa Rica de manera mas habitual, en comparacion con el
leasing inmobiliario, siendo que es comun observar empresas que adquieren equipos de cémputo
mediante este contrato, con la intencidén de financiar la obtencién de bienes en grandes cantidad,
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sin tener que preocuparse por la obsolescencia de los mismos, ya que comunmente, una vez
vencido el plazo del contrato, se equipan de nuevos bienes, acordes con las exigencias
tecnolégicas de le época. De igual manera, el leasing mobiliario se observa en gran medida en
vehiculos, ya sea para satisfacer la necesidad de una flotilla vehicular de determinada empresa o
bien como medio de financiacién de una persona fisica para la obtenciéon de un vehiculo. En tesis
de principio, en el leasing mobiliario importa poco la opciéon de compra que se tiene al final, ya que
el bien se ha depreciado y se vuelve obsoleto, aventajando de esta manera el uso a la propiedad.
Sin embargo, la realidad con el leasing mobiliario como medio de financiacion de una persona
fisica, es que el tomador, en la mayoria de los casos optara por adquirir el bien mueble objeto de
leasing, por los motivos que mas adelante se analizaran.

B. Leasing Inmobiliario.

Este tipo de leasing se aplica a bienes inmuebles, motivo por el cual la formula financiera deviene
mas complicada que la del leasing mobiliario. Los plazos en el leasing inmobiliario son mucho
mayores y van desde los diez afios hasta los treinta afios, esto tomando en cuenta que la
adquisicién de un inmueble para luego entregarlo en leasing supone una inversion tal, que solo
sera recuperable a largo plazo. Existen factores que varian de gran manera la férmula financiera,
ya que debe tomarse en cuenta que la construccion es una operacién econémica que se deprecia,
pero el lote aumenta su valor.

ILEASING

[Farina]®

§ 376.El "leasing" en la Convencién de Ottawa es concebido como una operacion financiera.
- Conforme a lo expresado en la Convencion de Ottawa, el leasing es una operacion financiera, en
la cual lo que se financia es el uso del bien dado en leasing, y no su precio; de donde el valor del
canon se calcula en funcién de la vida util de aquél y del costo del dinero, sin tener en cuenta el
precio del bien en el mercado66. Entendemos que este concepto es aplicable al leasing en nuestro
pais, pese a no haberse adherido aun a la Convencion.

§ 377.0pcion de compra. - De acuerdo con la Convencion de Ottawa, siendo el leasing una
operacion financiera con relaciones trilaterales, cuyo fin principal es el financiamiento del uso del
bien dado en leasing, no es de su esencia la opcién final de compra, que generalmente se prevé a
favor del locatario.

§ 378.Sobre qué bienes puede recaer el "leasing".-ha Convenciéon de Ottawa se refiere al
leasing mobiliario internacional; por ello su art. lo dispone que tendrd por objeto un bien de
equipamiento, maquinarias o herramientas (de la maquinaria). Explican Walker de Tuler y Gémez
Bausela, que para esta Convencion los bienes que pueden darse en leasing son bienes de capital
(o outillage, segun la version francesa de la Convencion). El tomador va a aplicar ese bien a la
produccion de bienes o de servicios.
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Los bienes de capital son los destinados a la explotacion econdémica; pero el derecho de nuestro
pais no los circunscribe unicamente a ellos, como lo hace la Convencion de Ottawa.

§ 379.Diversas doctrinas sobre la naturaleza juridica del "leasing”. - En nuestra opinion, el
leasing es un contrato con naturaleza juridica propia; no obstante, nos referiremos a otras teorias
que, en sintesis, pueden resumirse asi, conforme la enumeraciéon efectuada por Buonocore:

a) El leasing es un contrato tipico (en cuanto al derecho positivo de nuestro pais) con una causa,
un objeto y caracteristicas peculiares, en el cual confluyen elementos propios de diversos
esquemas juridicos tradicionales, como son el mutuo, la locacién y la venta.

b) El leasing debe ser encuadrado en la categoria del "negocio mixto", pues la intencion econdmica
perseguida por los contratantes esta estrechamente vinculada con la estructura juridica,
caracteristica de la locacién de bienes productivos, pero presenta desviaciones respecto de este
esquema, en razon de la finalidad econdmica de la operacion, consistente en la actividad
intermedia que desarrolla la entidad financiera entre el proveedor del bien y el tomador, pues el
bien es adquirido por la sociedad de leasing, a los fines de la operacién misma.

c) Segun otra teoria, el leasing puede entrar en el esquema normativo del contrato de locacion,
siempre que se comprendan dentro del concepto de cosa productiva cualesquiera bienes
instrumentales idoneos para producir una utilidad indirecta.

d) Otra corriente de opiniéon expresa que es encuadrable dentro del esquema de venta con reserva
de dominio, o cuando menos, realiza los efectos tipicos de este contrato, aunque mas no sea por
medio de una técnica no perfectamente coincidente con esta figura.

§ 380.EIl "leasing" financiero, la venta-locacién y la venta con reserva de dominio. - Desde ya
sefialamos que el leasing financiero nada tiene que ver con la llamada "venta-locacion" ni con la
"venta con reserva de dominio", dada la calidad de las partes inter-vinientes (entidad financiera,
proveedor y tomador), los bienes sobre los que recae (bienes de capital) y su naturaleza de
operacion financiera, de ahi la necesidad de que el dador sea una entidad que financie el uso del
bien dado en leasing, y no su precio.

En nuestro pais cierta corriente de opinién sostenida hasta la promulgacién de la ley 24.241 acudia
a la sentencia dictada en el famoso caso "Singer SA c/Chagra, Alejandro”, para sefalarlo como
leading case, opuesto a la viabilidad del leasing en derecho argentino. El error de quienes en tal
sentido acuden a este fallo, radica en no tener en cuenta que en ese caso si se daba el supuesto
de venta-locacion creado por los fabricantes (o vendedores) de bienes, con el fin de crearse una
garantia con un privilegio especial no establecido por la ley, para asegurar el pago del saldo del
precio en sus ventas a plazos. No era mas que eso: la creacion indebida de un privilegio no
autorizado por la ley. Singer, empresa dedicada a la venta de maquinas de coser, las vendia
otorgando plazos para el pago del precio. A fin de garantizarse dicho precio entregaba las
maquinas -segun el contrato- en locacién, y una vez que el locatario abonaba el alquiler
correspondiente a la ultima mensualidad pasaba a ser propietario. Chagra, comprador de dos
maquinas en esas condiciones fue declarado concursado, y entonces la empresa Singer solicité la
devolucién de las dos maquinas de coser que, segun ella, le habia dado en locacién. La Camara,
en su fallo, declaré6 por mayoria que la denominacion que le atribuyan las partes a sus
convenciones no puede primar sobre la verdadera calificacion juridica que corresponde a éstas, de
acuerdo con el propodsito resultante del conjunto de sus clausulas y los elementos esenciales que
las constituyen. A lo cual agrego, conforme a la ley, que las partes no pueden crear otros privilegios
que los que se encuentran expresamente legislados.

En el leasing la operatoria es total y absolutamente diferente, pues la entidad dadora del leasing
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financiero adquiere el bien para si, pero por indicacién del tomador, y sélo lo entrega para que el
tomador pueda hacer uso de él. La opcién de compra es sdélo una alternativa. Dice Cogorno: "Tal
vez lo que puede hacer confundir a los diversos autores que asimilan al leasing con la venta-
locacion, es la unién que existe entre las entidades dedicadas a la financiacién en Inglaterra con las
que se dedican a la venta-locacion. Asi se sefiala que las compafiias crediticias han tenido un
origen entrelazado con las Hire Purchase Finance House, dedicadas a la financiaciéon de la venta
de maquinas de coser a mediados del siglo xix. Pero sea cual fuere el motivo que induce al error a
estos juristas, se debe tener en cuenta que se esta ante un contrato financiero totalmente nuevo y
no puede ser asimilado a la naturaleza juridica de los viejos contratos clasicos". Sefiala Buonocore
que el razonamiento que equipara el leasing con la venta con reserva de dominio podria ser llevado
a otro plano: el del negocio juridico indirecto.

Se podria afirmar que en el contrato de leasing las partes hacen uso de un atajo, representado
precisamente por el contrato de locacién ordinaria, para alcanzar una finalidad distinta y ulterior,
cual es la de la transferencia de la propiedad del bien locado por la empresa del leasing al presunto
locador. Sin embargo, no es asi, pues al vencimiento del contrato de leasing el usuario puede tener
tres opciones: la compra, la devolucion de la cosa o la renovacion. Por ello, dice Buonocore: "No
me parece que en leasing pueda encontrarse nada similar: en primer lugar, falta el pacto del pasaje
automatico de la propiedad, puesto que el ejercicio de la opcion de adquisicion es una
eventualidad", mientras que en la figura de la venta con reserva de dominio y en la 'locacion-venta’
-continda el autor-, la intencién de adquirir por parte del contratante es evidente y decisoria desde
el nacimiento del contrato; en segundo lugar, es concebible una intencién simulatoria en relaciones
individuales, pero no en una relacion generalizada, como es actualmente el leasing financiero; en
tercer lugar, no existe en el leasing ninguna intencion simulatoria, puesto que las vias ofrecidas al
usuario estan efectivamente en un mismo plano y responden a la exigencia de satisfacer otros
tantos intereses del mismo usuario".

En derecho argentino el leasing es un contrato tipico con naturaleza propia, pues se basa en la
relacion puesta en vigencia por sociedades financieras, las cuales, ante el requerimiento y previa
valoraciéon econémico-financiera del aspirante tomador, de su personalidad, y de la conveniencia
técnica del empleo del equipamiento requerido, adquieren cualquier tipo de bienes (frecuentemente
productivos) para entregarlos en uso al requirente, contra el pago de un canon periédico. Al término
de la locacioén, el contratante tiene la facultad de escoger entre tres alternativas: renovacion de la
locacién, con un canon mas reducido; restitucion del bien; o adquisicion de éste, a un precio
determinado (precio residual).

El leasing no es reconducible a ninguno de los contratos tipicos, y en particular:

a) no es identificable con el mutuo, porque no obstante existir una financiaciéon verdadera y propia,
no nace la obligacion a cargo del mutuario de restituir al mutuante una cantidad de bienes
fungibles, caracteristica propia del préstamo de consumo;

b) de ningin modo es un comodato, por la onerosidad que le es propia;

c) no es equiparable a la venta (y en particular a la venta en cuotas con reserva de la propiedad)
porque falta la obligacion nacida con el contrato de transferir la propiedad del vendedor al
comprador, y

d) no se identifica con la locacion, porque, pese a la afinidad que indudablemente existe,
prevalecen notables diferencias: en la locacion cualquiera puede ser el locador, en el leasing, es
natural que lo sea la sociedad financiera que ejerce profesionalmente tal actividad; es diversa la
causa, porque es distinta la funcion econdmico-social que tienen la locacion y el leasing-, es
diverso el objeto, pues es diferente la suma de las prestaciones que en los dos contratos las partes
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se comprometen a ejecutar; por un lado, en el leasing la sociedad financiera se obliga a adquirir el
bien productivo y cederlo al tomador para su uso y goce, lo que no ocurre en la locacion; las
obligaciones de efectuar las reparaciones extraordinarias, de entregar una cosa en condiciones de
servir al uso pactado y de garantizar el goce de ella, son tipicas de la locacién y "estan excluidas
del leasing".

LEASING SOBRE INMUEBLES

[Farina]”

§ 390. "Leasing" sobre inmuebles. -La cuestion siempre se ha planteado con respecto a la
posibilidad de aceptar el leasing sobre los bienes inmuebles. Cogorno advierte que la anterior ley
de entidades financieras 18.061, en el art. 24, inc. b, prohibia a estas entidades regidas por dicha
ley adquirir bienes inmuebles que no fueran para uso propio, lo cual implicaba una limitacién para el
leasing. La ley 21.526, con un régimen mas liberal que la anterior, derogé esa prohibicién, lo que
abrié esta posibilidad, dada la amplitud de la expresion "bienes de capital" (pero en la practica no
se han llevado a cabo en nuestro pais contratos de leasing sobre bienes de esta naturaleza, los
que si son comunes en Estados Unidos y en Europa).

La ley 24.441 expresamente admite el leasing inmobiliario en el art. 27, inc. b, y en el extenso art.
34.

Nos recuerda Gastaldi que en el VI Congreso Internacional de Derecho Registral (Madrid, 1984), la
delegacion argentina presentd una ponencia de la cual extraemos este concepto del leasing
inmobiliario: "negocio en virtud del cual una de ellas -parte- transmite a la otra el uso y goce de un
inmueble por una contraprestacion periddica durante el plazo contractual previsto, vencido el cual el
beneficiario puede optar por la adquisicion de la cosa segun el monto pactado inicialmente (valor
residual, de saldo u otro), por la prérroga, por la renovacién o por la conclusién del vinculo con las
restituciones debidas".

Teniendo en cuenta las disposiciones contenidas en la ley 24.441 sobre leasing inmobiliario, cabe
advertir que solo puede ser dador una de las personas juridicas previstas en el inc. a del art. 27
(una entidad financiera o una sociedad de leasing), y puede tratarse tanto de un leasing operativo
como de un leasing financiero; hay dos sub-especies: a) el leasing inmobiliario empresarial, en el
caso de que el usuario sea una empresa comercial o industrial, y b) el leasing inmobiliario
habitacional, cuando el usuario lo destina a vivienda, sea dentro de un plan estatal o privado, con
fines sociales comunitarios y de caracter masivo.

§ 391. Incumplimiento del tomador en el "leasing" inmobiliario. - El extensisimo art. 34
determina cuales son para el tomador las consecuencias derivadas de la falta de pago del canon.
La sancién es el desalojo, tramitado por un juicio sumarisimo.

Dispone el inc. d del art. 34: "Producido el desalojo el dador podra reclamar el pago de los
alquileres adeudados hasta el momento del lanzamiento, con mas sus intereses y los dafios y
perjuicios que resultasen del deterioro anormal de la cosa imputable al tomador".

Sin embargo, la norma hace diferencias en cuanto a la colocacién en mora del tomador y las
posibilidades que éste tiene de evitar el desalojo, segun sea la cantidad de cuotas que tenga
pagadas: a) si pagé menos de un cuarto de los periodos convenidos; 5) si ha pagado un cuarto o
mas, pero menos del 75% de los periodos convenidos, y c) si el incumplimiento fuese posterior al
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momento de ejercer la opcién de compra, o cuando hubiese pagado mas de dos terceras partes de
los periodos estipulados.

Veamos lo que dice textualmente el art. 34: "Si el deudor hubiera pagado menos de un cuarto de la
cantidad de periodos de alquiler convenidos, la mora sera automatica y el dador podrd demandar
judicialmente el desalojo; se dara vista por cinco dias al tomador, quien podra probar
documentadamente que estan pagados los periodos que se le reclaman o paralizar el tramite, por
una unica vez, mediante el pago de los alquileres adeudados con mas sus intereses. Caso
contrario el juez dispondra el lanzamiento sin mas tramite" (inc. a).

"Si el tomador hubiese pagado mas de un cuarto pero menos del 75% de los periodos de alquiler
convenidos, el dador debera intimarlo al pago del o los periodos adeudados para lo cual el tomador
tendra un plazo de sesenta dias contados a partir de la recepcion de la notificacién. Pasado ese
plazo sin que el pago se hubiese verificado, el dador podra demandar el desalojo, de lo cual se
dard vista por cinco dias al tomador, quien podra demostrar el pago de los periodos reclamados; o
paralizar el procedimiento mediante el pago de los alquileres adeudados con mas sus intereses, Si
antes no hubiese recurrido a este procedimiento. Caso contrario, el juez dispondra el lanzamiento
sin mas tramite" (inc. b).

"Si el incumplimiento se produjese después del momento en que el tomador esta habilitado para
ejercer la opcién de compra o cuando hubiese pagado mas de dos terceras partes de la cantidad
de periodos de alquiler estipulados en el contrato, el dador debera intimarlo al pago y el tomador
tendra la opcion de pagar en el plazo de noventa dias los alquileres adeudados con mas sus
intereses o el valor residual que resulte de la aplicacion del contrato, a la fecha de la mora. Pasado
ese plazo sin que el pago se hubiese verificado el dador podra demandar el desalojo, de lo cual se
dara vista al tomador por cinco dias, quien so6lo podra paralizarlo ejerciendo alguna de las opciones
previstas en este inciso" (inc. c).

Finalmente, reiteramos lo dicho en el § 385, ap. a: el valor residual es el precio preestablecido, con
cuyo pago el tomador adquiere la propiedad del bien si hace uso de la opcidn fijado en el contrato.

g)"LEASING”" INMOBILIARIO Y MOBILIARIO

[Gastaldi]®

Surge con claridad de la ley que se permite el contrato sobre bienes inmuebles o muebles, en la
modalidad financiera del articulo 27.

Tratandose de una ley que se titula "Financiamiento de la Vivienda y la Construccion”, tendria que
limitarse a los inmuebles. Incluso, la finalidad de aquélla, de acuerdo a su denominacién y su
"mensaje", pareciera ser la de contribuir a lograr el acceso a la vivienda, aunque habra que ver su
funcionamiento en la practica para determinar si realmente es util para esa finalidad.

Respecto al leasing sobre inmuebles resulta de interés efectuar algunos comentarios, maxime el
tratamiento que nuestra doctrina le venia otorgando y las posibilidades que presenta.

A modo de concepto sobre este leasing podemos citar que de acuerdo al articulo 1° de la
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ordenanza francesa del 28 de setiembre de 1967, se lo ha caracterizado como aquél que consiste
en "operaciones a través de las cuales una empresa da en locacion bienes inmobiliarios para uso
profesional, comprados por ella o construidos por su cuenta, cuando estas operaciones, cualquiera
fuera su calificaciéon, permiten a los locatarios convertirse en propietarios, de todo o de parte de los
bienes alquilados, a mas tardar a la fecha de la expiracion del arrendamiento, ya sea por la cesion
en ejecucion de una promesa unilateral de venta, ya sea por adquisicion directa o indirecta de los
derechos de propiedad del terreno sobre el cual han sido edificados el o los inmuebles alquilados,
ya sea por la transferencia de pleno derecho de la propiedad de las construcciones edificadas
sobre el terreno perteneciente a dicho locatario". Como se advierte, aparece una limitacion
importante, al referirse s6lo a bienes de uso profesional.

En el Sexto Congreso Internacional de Derecho Registral -Madrid, 1984-, la delegacion argentina
presentd una ponencia de la cual extraemos este concepto: negocio "en virtud del cual una de ellas
-partes- transmite a la otra el uso y goce de un inmueble por una contraprestacion periédica
durante el plazo contractual previsto, vencido el cual el beneficiario puede optar por la adquisicion
de la cosa segun el monto pactado inicialmente (valor residual, de saldo u otros), por la prérroga,
por la renovacion o por la conclusién del vinculo con las restituciones debidas".

Cabe sefalar que en las recomendaciones de ese Congreso, si bien no se definié concretamente el
contrato, se aclaré que "puede ser instrumento adecuado para facilitar el acceso a la propiedad de
las viviendas y contribuir de este modo a la solucién de uno de los mas acuciantes problemas
sociales". Se advierte claramente la extension del contrato a inmuebles para vivienda.

En esa extension lo consideré también nuestra doctrina, en su verdadera concepcién, como una
derivacion del leasing financiero con aplicacion a los inmuebles y abarcando dos subespecies: a)
leasing inmobiliario empresarial, en el caso de que el usuario fuera una empresa comercial o
industrial; b) leasing inmobiliario "habitacional" cuando el usuario lo destina a vivienda, sea dentro
de un plan estatal o privado, con fines sociales comunitarios y de caracter masivo.

Evidentemente, en cualquier caso, estamos en presencia de un contrato con caracteristicas muy
diferentes al que se realiza sobre cosas muebles. Baste sefialar las distintas consecuencias del
transcurso del tiempo sobre la cosa dada en leasing.

En el mobiliario se produce una depreciacion que podemos calificar de rapida y que permite
amortizarlo en un tiempo no muy extenso, lo cual tiene mucha importancia para fijar el "valor
residual" a los efectos de la opcién de compra. Incluso, la evolucién tecnolégica puede tornar
obsoleta la cosa en un periodo corto.

En el inmobiliario la situacion se presenta de manera distinta, la amortizacién es mucho mas lenta y
la obsolescencia también. Incluso, el valor puede estar determinado por factores totalmente ajenos
a la cosa en si, como puede ser el progreso o el retraso de la zona, segun el desarrollo de la misma
en varios aspectos: edicilio, comercial, etcétera.

Ademas, mientras en el leasing mobiliario existe normalmente un tomador con fines de lucro, en el
inmobiliario sobre vivienda no ocurre dicha circunstancia, y para el tomador lo esencial no es el
lucro -que no obtiene- sino el uso por el cual satisface su necesidad de vivienda, razén por la cual,
en la configuracion del canon o alquiler, el valor de ese uso supera el de los otros componentes.

No obstante estar referida la ley 24.441 a la construccion y a la vivienda, abarca también el leasing
de cosas muebles, lo cual el mensaje intenta justificar.

En realidad se trata del leasing mas clasico y difundido universalmente, por lo cual no formulamos
otros comentarios que los que surgen del analisis que haremos de los articulos de la ley.
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h)Calificacién de la Operacién y Encuadre como Garantia Mobiliarla

[Sanchez]®

A) Caracterizacion de la operacion de leasing en el Derecho comparado

168.La configuracion del leasing como garantia, en el Derecho comparado, se realiza con base en
la opcion por la tipicidad o atipi-cidad de la figura. La solucién de semejante opcién condiciona las
respuestas de D.I.Pr., principalmente en orden a su transposicién. La complejidad natural de esta
operacion se acrecienta en este caso, dada la dificultad para precisar con exactitud cual es la
opcion real en cada sistema juridico. En muchos casos, la dificultad nace de identificar dos
problemas que pueden ser resueltos separadamente: la tipicidad/atipicidad del leasing como
contrato y como garantia.

Frente a la opcion por la atipicidad, la busqueda de la tipicidad abre, teéricamente, una triple
alternativa: la primera de ellas consiste en asimilar el leasing a un arrendamiento financiero con
opcién de compra o lease form', se trataria de la posicion inglesa respecto de la figura de la
hirepurchase. La segunda, consolidada en sistemas como el americano o el aleman, estriba en
llevar el régimen juridico del leasing al de una clausula con reserva de dominio o venta en garantia
(sale form). Finalmente, queda la hipétesis de identificar el leasing con una hipoteca o prenda
mobiliaria en el marco de una operacion de préstamo (loan form); esta ultima posibilidad, sin
embargo, hace referencia, mas que a una caracterizacion especifica del leasing como garantia, a
un intento de reconduccién de todas las garantias sin desplazamiento hacia un modelo comun.

a) El leasing como arrendamiento financiero

169.La asimilacion del leasing con contratos tipicos no se reduce a la busqueda de la identidad con
el arrendamiento financiero. Se ha intentado asimilar la operacién en su conjunto, o bien alguno de
sus segmentos, a figuras como el mandato o el mutuo o préstamo. Sin embargo, al margen de la
asimilacion con férmulas de venta, la calificacion mas comun del leasing gira en torno a la figura del
arrendamiento, calificado como financiero. En nuestro Derecho, esta calificacion arrendaticia esta
presente en un sector de la doctrina y en algun precedente aislado de la jurisprudencia menor.

La especialidad que el calificativo financiero introduce en el contenido del contrato, por mor de las
condiciones generales que le caracterizan, provocan, de hecho, un sustancial alejamiento de la
figura del arrendamiento y, consecuentemente, una inevitable nota de atipicidad o distanciamiento
de dicha figura. Asi, en el leasing es el usuario quien asume la obligacion de conservar, reparar y
asegurar los bienes, al tiempo que asume la responsabilidad por dafio, robo o extravio del bien.
Este factor bastaria, por si sélo, para demostrar que en el leasing no suele existir un elemento que
es fundamental a la causa y funcion del arrendamiento: la intencion del propietario del bien de no
ceder la propiedad, y de mantener la situacién juridica que caracteriza al propietario. En el leasing,
al menos en el leasing financiero, la empresa de leasing carece de interés alguno en el bien; su
interés se centra en el pago de la financiacion. Su derecho sobre el bien sélo se concibe en
garantia de dicho pago. Lleva razon, en consecuencia, A. Violante, cuando afirma que en el
leasing, el pretendido canon es una cuota de amortizacion del capital mas los intereses como
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reembolso de la financiacién y, de ningun modo, una merced a cambio del uso. De ahi la
incorreccion econdémica y juridica que supone la asimilacion del leasing, de todo leasing, al
arrendamiento (lease form).

b) El leasing como venta en garantia

170.Dentro de los planteamientos que asimilan el leasing a férmulas de venta (sale form), tiene una
cierta acogida su identificacion con una venta en garantia. Esta calificacion parece la mas acertada
en los mecanismos de lease-back: el usuario, propietario de un bien industrial o de equipo, va a
utilizarlo como medio de financiacion o reflotacion de la empresa, mediante su venta a una entidad
financiera, que a renglon seguido se lo revende a plazos o cede en leasing. Detras de la fachada
de esta operaciéon lo que existe, realmente, es una operacion de préstamo con cesién de la
propiedad del acreedor en garantia del pago; en consecuencia, la entidad financiera ostenta un
derecho de propiedad-garantia de caracter fiduciario, y su régimen internacional pasa por las
mismas vicisitudes que la venta en garantia, analizadas mas arriba.

171.Mayores problemas implica identificar el leasing, en general, y el leasing financiero, en
particular, con la venta en garantia. Pese a que la jurisprudencia espafola facilita, en alguno de sus
fallos, la comprensién del leasing como un negocio fiduciario, existe una diferencia fundamental de
indole econdmica y juridica. El usuario no cede en garantia un bien de su propio patrimonio con el
fin de obtener una financiacion general (préstamo a secas), sino que la propiedad del bien queda
en manos de la entidad de leasing con el fin de garantizar el pago de la propia adquisicién de dicho
bien de manos de un tercero proveedor (préstamo para adquirir). La identidad entre venta en
garantia y leasing no prospera, por tanto, al no respetarse el principio de inmediatividad que
caracteriza la primera figura (Unmittelbarkeitsprinzip), esto es, la necesidad de que el bien objeto
de venta en garantia provenga del patrimonio del deudor.

Aunque puede ser discutido el principio de inmediatividad como causa final de una diferencia entre
la venta en garantia y el leasing, sobre todo en el Derecho aleman, lo cierto es que hace pensar en
que el leasing financiero se acerca mas, en todo caso, a otra férmula de venta: la venta a plazos
con reserva de dominio, y al régimen de sus préstamos de financiacion.

c) Leasing y venta con a plazos con reserva de dominio

172.Sin duda, la figura econdmica mas proxima al leasing es la venta a plazos con reserva de
dominio; hasta tal punto, que no han faltado razones en el Derecho espafol para incluir el leasing
dentro de la legislacidon especial en materia de venta a plazos con reserva de dominio 14°, al igual
que ocurre en otros paises. Nuestra jurisprudencia, partiendo de una identificacion inicial del
leasing y la venta a plazos (STS de 28 de marzo de 1978), ha matizado posteriormente que la
aplicacion de la legislacion sobre venta a plazos al leasing, sélo opera si media simulacion, esto es,
si el leasing es simplemente un negocio aparente que persigue la misma finalidad traslativa de la
venta a plazos, siendo la regla general la diferenciacion del leasing de la venta a plazos con
reserva de dominio (STS 28 marzo de 1981, 18 de noviembre de 1983, 26 de junio de 1989 y 28 de
mayo de 1990).

Frente a esta asimilacion inicial, se suele oponer una diferencia fundamental entre ambas
operaciones: en la venta a plazos con reserva de dominio existe una operacion bipartita entre el
adquirente y el vendedor o proveedor, y las garantias sobre la propiedad retenidas (reserva de
dominio) favorecen no a una entidad financiera, sino a un proveedor-comerciante, destinandose a
favorecer el intercambio directo de bienes. En contrapartida, en el leasing se asiste a una operacion
tripartita, en la que el beneficiario de la garantia es una entidad financiera intermediaria y la

www.cijulenlinea.ucr.ac.cr
19



http://WWW.CIJULENLINEA.UCR.AC.CR/

ClJULownes

CENTRO DE IMFORMACION JURIDHCA EN LINEA

operacion promovida una operacién de préstamo o financiacion para adquirir. El régimen de ambas
figuras, por tanto, puede diferir notablemente segun cual sea la politica econémica del legislador y
su concepcion de la organizacion del crédito y sus correspondientes garantias. A esta objecion se
afiaden oftras: distinta forma de perfeccion de ambos contratos (real o consensual), y, sobre todo,
presuncion indebida de la causa traslativa del leasing, dado que la transferencia de la propiedad
sélo tendria lugar a voluntad del usuario, si éste ejercita finalmente la opcién de compra.

173.Si las afirmaciones anteriores son inconcusas, no es menos cierto que pierde alguna
relevancia en aquellos sistemas que, como el espariol, someten la venta a plazos con reserva de
dominio al mismo régimen que los préstamos de financiacion, permitiendo la cesion de la reserva
de dominio a la entidad financiera con idénticos derechos. De esta forma, no parece haber
diferencia alguna entre el leasing financiero, con finalidad traslativa, y una venta a plazos con
reserva de dominio en la que, en virtud de un préstamo de financiacién al vendedor, la reserva de
dominio se traslada a la entidad financiera que ha satisfecho al vendedor el importe integro del
precio del bien, subrogdndose en todos sus derechos frente al acreedor, incluyendo la reserva de
dominio. A esta identidad coadyuva el propio tenor del articulo 2.2 de la Ley de Venta a Plazos de
Bienes Muebles, que extiende la aplicacion de dicha ley a todo contrato mediante el cual las partes
se propongan conseguir los mismos fines que con la venta a plazos. Pero no hay que olvidar que el
articulo 21 del Real Decreto-Ley 15/1977, de 25 de febrero, excluye expresamente el
arrendamiento financiero del propio articulo 2.2 de la Ley de Venta a Plazos, siempre que tales
contratos se atengan a lo dispuesto en el mencionado Real Decreto.

Con todo, sin perjuicio de la aplicacion al leasing de las normas especificas del arrendamiento
financiero, no hay que perder de vista que estas normas son fundamentalmente fragmentarias y
apenas tocan los aspectos de Derecho privado relativos al leasing. Es aqui donde las lagunas
justifican una aplicaciéon analégica de los principios y normas de la legislacion sobre ventas a
plazos con reserva de dominio, especialmente en lo que atafie a los préstamos de financiacion al
vendedor, donde la identidad de razdn es insoslayable en algunos tipos de leasing.

174.Cosa distinta es la pretendida falta de analogia entre el leasing y los préstamos de financiacion
al comprador. En este caso, la operacion es, técnicamente, una venta al contado entre el vendedor
y el comprador, y la presencia de una reserva de dominio en manos de la entidad financiera no
difiere de una simple venta en garantia. EI comprador adquiere el bien que inmediatamente
retransmite en garantia a la entidad financiera. Sin embargo, en términos econdémicos, puede
decirse que el principio de inmediatividad es mas aparente que real e, incluso, plantea muchos
problemas de acotacion temporal. En los préstamos de financiacién al comprador, es la entidad
financiera quien facilita el pago integro del importe del bien, y ello es lo que determina al comprador
a ceder la propiedad del mismo en garantia. Cuando la propiedad en garantia del pago de una
financiacion recae sobre el mismo bien cuya adquisicién se financia, no parece exacto hablar de
existencia de inmediatividad (;,en qué momento ha ostentado el comprador la propiedad del bien?),
y, por ello, tanto el leasing financiero como la venta en garantia del propio bien financiado son
figuras similares a los préstamos de financiacion al comprador en una venta con reserva de
dominio. Como solo esta ultima operacién goza en nuestro pais de un régimen legal positivo,
semejantes ventas en garantia o leasings pueden someterse, por analogia, a dicho régimen, o
bien, cuando estamos ante una operacion internacional, lograr la equivalencia en el foro a través de
dicho mecanismo.

En todo caso, semejante transposicion o equivalencia de instituciones sélo se mantiene sobre un
postulado que aun no hemos sometido a examen: la causa traslativa de algunos contratos de
leasing. La consideracion relativa a la falta de este presupuesto es la que justifica la doctrina y
jurisprudencia que abogan por la atipici-dad del leasing como contrato y la eventual inexistencia de
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un derecho de propiedad en garantia.

d) Leasing como institucién atipica

175.La insuficiencia de las instituciones preexistentes para dar una explicacion completamente
satisfactoria del fendmeno del leasing justifica la clara tendencia actual a configurarlo como una
institucion atipica. A nuestro juicio, como modalidad contractual.

parece evidente la atipicidad del leasing. Ni su causa, ni sus requisitos de validez, ni su contenido
son los mismos que en el arrendamiento financiero, la venta en garantia o la venta a plazos.

La afirmacion sobre la atipicidad contractual del leasing no resuelve, sin embargo, los problemas
que derivan de la aproximacion real, esto es, de la caracterizacion de la posicion real de la empresa
de leasing en torno a un derecho de garantia real. Puede decirse que el problema del leasing no es
admitir la atipicidad de un contrato, sino del derecho real de garantia que genera y de sus
relaciones con los principios basicos de un sistema de garantias. Si el contrato de leasing se
identifica hacia formulas arrendaticias, o bien se construye su atipicidad con base en la negacion de
la causa traslativa del contrato (contrato de cesion de uso de medios de produccién), el problema
real desaparece, al existir en manos de la empresa de leasing un puro y simple derecho de
propiedad. Si, al contrario, se admite la identificacion del leasing con alguna férmula de venta o se
construye como contrato atipico a partir de una causa fundamentalmente traslativa de la propiedad,
entonces surge el problema de encuadrar el derecho de propiedad-garantia existente en favor de la
empresa de leasing. La opcién en este caso es doble: o se trata de una garantia atipica, con los
consecuentes problemas de admisibilidad en el plano interno y de reconocimiento en el plano
internacional, o bien puede reconducirse a otras formulas de garantia equivalentes existentes en el
foro (reserva de dominio o venta en garantia).

176.Los problemas anteriores no admiten una Unica respuesta. La misma jurisprudencia espafnola
que ha resaltado la atipicidad del leasing, ha puesto de manifiesto la falta de uniformidad de esta
institucion. Y asi, aun quienes defienden la atipicidad del leasing, no pueden por menos que
reconocer su diversidad funcional. En concreto, hay cierta unanimidad al afirmar que, si existe
auténtica voluntad traslativa del dominio en el contrato, su régimen juridico se desliza sobre el
concepto de simulacion hacia la reglamentacién legal de la venta a plazos con reserva de dominio

Efectivamente, es un lugar comdn admitir la excepcion de ati-picidad, en favor de la asimilacién a
una venta a plazos con reserva de dominio, cuando, a través de la figura del leasing, las partes
pretenden simplemente los mismos fines que con la venta a plazos con reserva de dominio, esto
es, transmitir el dominio de un bien, con pago aplazado y financiado, sujeto a una garantia sobre la
propiedad. Encontramos este pensamiento en la doctrina y jurisprudencia comparada y espafola.
Sin embargo, frente al evidente caracter excepcional del caso, es licito preguntarse si, en la
practica, no existe todo un sector del mercado (automéviles) y un buen numero de contratos de
leasing que, de hecho, se caracterizan por esa finalidad traslativa. En tal caso, habria que afirmar
que la excepcién conceptual deviene regla en la practica y que el auténtico problema es determinar
el contenido y efectos de la propiedad en garantia en manos de la empresa de leasing.

177 .La distinta naturaleza de la operacion condiciona directamente la suerte en el trafico externo.
Segun las circunstancias del contrato de leasing (atipicidad en torno a la figura del arrendamiento
financiero, o asimilacién a la venta a plazos por su finalidad traslativa), podemos encontrarnos con
dos cuestiones diferentes: la mera transposicion del leasing internacional a la concepcion del
leasing del foro, o bien su calificacion como férmula de financiacion de un contrato traslativo de
dominio, acompanado de un derecho de propiedad-garantia, que sera preciso transponer, en su
contenido y efectos, al sistema de garantias del foro. Evidentemente, desde nuestra perspectiva,
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nos interesa determinar en qué casos puede hablarse de un leasing con finalidad traslativa y, en
consecuencia, de un derecho de propiedad-garantia necesitado de cumplir las condiciones de
validez, contenido y oponibilidad previstas para el trafico internacional. Y este interés nos obliga, en
primer término, a intentar determinar las condiciones bajo las cuales un contrato de leasing
presenta, conforme a las concepciones del foro, una finalidad traslativa. Obviamente, esta cuestion
sera analizada a continuacion, fundamentalmente desde la perspectiva del sistema espaniol.

B) Leasing con finalidad traslativa: condiciones para la identificacion de un derecho de
propiedad en garantia

a) Caracter financiero del leasing

178.La primera condicién para determinar el caracter traslativo del leasing, generador de un
eventual derecho de propiedad-garantia, es su caracter financiero. Esta cualidad permite distinguir
el leasing financiero de otras figuras, particularmente el leasing operativo y el renting, en las que no
existe posibilidad, ni necesidad, de que el usuario del bien adquiera la propiedad; en este tipo de
operaciones, se trata basicamente de puros arrendamientos a muy corto, corto y medio plazo, de
productos tecnoldgicos, de complejo uso y elevado coste, susceptibles de una rapida
obsolescencia. La operacion suele acompafiar a la cesién de uso la asistencia técnica del cedente
del bien. Por su naturaleza, este tipo de operaciones suelen ser, ademas, bilaterales (leasing
directo), vinculando al usuario con el proveedor o fabricante del bien, sin intervenciéon de una
entidad financiera intermediaria.

El caracter financiero del leasing implica que los canones satisfechos estan calculados para
obtener una amortizacion de la totalidad o de una parte importante del coste material del bien,
aunque dicho caracter financiero no exige necesariamente la presencia de una opciéon de compra
en favor del usuario, como demuestra el propio articulo 2 del Convenio de Ottawa de 28 de mayo
de 1988 sobre el leasing internacional si bien la legislacién y la jurisprudencia espafola, a la hora
de distinguir leasing operativo de leasing financiero, hacen mencion a la necesaria concurrencia de
la opcién de compra. Resulta curioso, en todo caso que, habiendo sido la expresion «leasing»
importada de la lengua inglesa universalmente, esta expresion se refiere, en el Derecho inglés, a
operaciones sin opcién de compra, en tanto que se reserva la expresion hiring, para aquellos
contratos que si la incluyen.

Concurra o no opcién de compra, el caracter financiero del leasing es una condicion indispensable
0 prius para que pueda existir finalidad traslativa, pero no es una condicién de por si suficiente para
identificar el leasing financiero con una sale form acompafiada de un derecho de propiedad-
garantia.

b) Caracter trilateral de la operacién

179.El caracter trilateral o indirecto de la operacion define asimismo al leasing financiero, pero
tampoco es una condicion suficiente para afirmar su finalidad traslativa (sale form), y, en
consecuencia, negar su atipicidad con base en una simulacién de una forma de venta con garantia
sobre la propiedad. El caracter trilateral es, sin embargo, una exigencia del leasing financiero que
ha sido puesta de relieve por la jurisprudencia espafola de forma reciente.

La trilateralidad del leasing financiero permite, en primer lugar, diferenciarlo de otras especies de
leasing afines, pero de muy distinta naturaleza: las formulas de leasing directo. Asi, el propio
leasing operativo presenta normalmente una estructura bilateral, que vincula unicamente a usuario
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o proveedor; lo mismo ocurre con la venta a plazos con reserva de dominio. El caracter bilateral de
la operacién condiciona el régimen juridico por la condicion de los sujetos; un sistema de crédito y
garantias concreto puede, por razones de politica econdmica, no hacer extensibles a los
intermediarios financieros las garantias que facilita a los proveedores. La opcién econémica radica
aqui entre favorecer la financiacion para la adquisicion de bienes productivos, o la financiacion a
secas Yy simple endeudamiento de la empresa. Por este motivo, la asimilacion del leasing a la venta
a plazos con reserva de dominio solo tiene sentido cuando esta ultima se ftrilateraliza, en virtud de
la admision de un préstamo de financiacion, siguiendo el especifico régimen juridico de éste y no
de aquélla.

180.La distinta entidad de la opcion econdémica aludida distingue asimismo al leasing financiero
trilateral de otras férmulas bilaterales como el lease-back, que une al usuario no a un proveedor,
sino a una entidad financiera. Tratandose de un bien que forma parte del patrimonio del deudor
(principio de inmediatividad), el lease-back constituye una simple venta en garantia, cuyo fin es
satisfacer las necesidades de financiacién genéricas del usuario. No obstante, si el lease-back se
refiere no a un bien que forma parte del patrimonio del deudor, sino a un bien que el deudor sélo
posee en precario, en virtud de la intencion de adquirirlo, la finalidad de la financiacion es la
adquisicion de dicho producto. En tal caso, aunque el lease-back sea técnicamente una venta en
garantia, que cumple solo ficticiamente el principio de inmediatividad, nos encontramos con una
formula similar al préstamo de financiacién del comprador en la venta a plazos con reserva de
dominio vy, en tal caso, las afinidades con el leasing financiero resultan mas sencillas, pese a la
bilateralidad de la relacion. Tanto uno como otro son instrumentos de financiacion para la
adquisicion de un producto por el usuario, utilizados por una entidad crediticia intermediaria; la
diferencia estriba, sencillamente, en el distinto modo y momento en que aparece el proveedor como
parte de la operacion.

¢) Opcién de compra sin opciéon econémica

181.La opcion de compra es el elemento fundamental para que pueda identificarse el leasing
financiero con una férmula de venta asociada a un derecho de propiedad en garantia. Sin finalidad
traslativa, no ha lugar a hablar de semejante derecho, sino de una pura y simple nuda propiedad de
la empresa de leasing. Sin embargo, al configurarse como una opcién mas entre las tres de que
suele disponer el usuario (comprar, prorrogar el arrendamiento por un canon inferior, o terminar el
contrato), de hecho impide afirmar la funcion traslativa del contrato antes de ejercitapse la opcion v,
consecuentemente, la existencia de derecho de propiedad-garantia alguna. Confirmada la opcién,
la compra se efectua al contado y, consecuentemente, la propiedad se traslada al usuario sin que
sea preciso constituir derecho de garantia alguno sobre un pago ya efectuado.

182.Si admitimos este planteamiento, parece imposible incluir al leasing entre las instituciones que
generan un derecho de propiedad en garantia, a fuer de contradictorio afirmar que la opcién de
compra es el elemento fundamental de semejante calificacion. Y asi es desde un andlisis
puramente juridico-formal. Pero si interpretamos el contrato desde un punto de vista econémico
(perspectiva que viene impuesta en el analisis de la causa de los negocios juridicos) nos
encontramos con que, en un caso, es obligado afirmar la funcion traslativa del leasing y la
existencia, en manos de la empresa de leasing, de un auténtico derecho de propiedad en garantia:
cuando la opcion de compra estipulada es irreal desde un punto de vista econémico, aunque
formalmente exista. Se trata de la opcién de compra sin otra opcién que comprar u opcién simulada
o fraudulenta. De ahi el titulo de este subepigrafe.

Dicha falsa opcién viene determinada, fundamentalmente, por la cuantia de los plazos o canones,
cuya satisfaccién pueden implicar el pago efectivo del precio de compraventa aplazado del bien.
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Cuando esto ocurre, el valor residual del bien que es preciso satisfacer presenta un importe minimo
o simbdlico, que aboca al usuario, indefectiblemente, a una Unica decisién econémica razonable:
comprar, aunque el bien se halle, incluso, deteriorado. Esta coercion econdémica 156 provoca que la
opcién por comprar sea una opcion sin contenido econdmico y, consecuentemente, sin virtualidad
juridica en términos de razonabilidad; en otras palabras, se trata de una opcion obligada que
permite desentrafar la finalidad traslativa de la operacion, y el consecuente deseo de la empresa
de leasing de utilizar la propiedad del bien con fines de garantia. En tales casos, la doctrina
espafola ha apostado por considerar que se trata de una férmula similar a una venta a plazos con
reserva de dominio simulada bajo la apariencia de un leasing.

Como ya se habra supuesto, la dificultad de este planteamiento es demostrar y probar la existencia
de esta finalidad traslativa, fijando las condiciones precisas para calificar como simbdlico el valor
residual del bien sefalado en el contrato y, consecuentemente, como obligada la opcion de
compra. Conscientes de este problema, algunos sistemas juridicos han establecido porcentajes
minimos precisos para considerar real el valor residual y la opcion de compra, despejando las
dudas sobre la finalidad traslativa del leasing. De esta forma, en Inglaterra se exige, para admitir un
true lease, entre otras condiciones, que el valor residual fijado sea, al menos, del 20 por 100 del
coste original del bien. Un porcentaje inferior permitira la calificacion de un lease intended as
Security, en expresion del UCC. Es de sefialar que, en los sistemas tributarios del Derecho inglés,
la diferenciaciéon entre leasing (arrendamiento financiero con posible opcién real) y hirepurchase
(presencia de opcion simbodlica y reconducciéon a garantia real), facilita la diferenciacion, que en
Estados Unidos se realiza al oponer trae lease a lease intended as Security Interest. En otros
sistemas, como el nuestro, no existe ninguna disposicion especifica al respecto, pero se estima, en
todo caso, que la opcion de compra ha de ser real y el valor residual del bien significar una cuantia
significativa y no puramente simbdlica. Por via interpretativa, nuestra jurisprudencia puede extraer
de algunas practicas comerciales la conclusion del caracter ficticio de la opcién de compra, y en
consecuencia, el caracter traslativo del leasing. Asi se pone de relieve, al hilo de la STS (Sala 1.a)
de 28 de mayo de 1990, en un supuesto particularmente claro, en que el valor residual del bien se
habia incorporado en una letra de cambio girada en el momento de contratar; entre muchas
sombras, el TS afirma asimismo la conversion del leasing en compraventa, cuando el valor residual
del bien es puramente simbdlico.

d) Conclusién: leasing falso y leasing verdadero

183.La trascendencia de los criterios expuestos, y de la diferenciacion entre verdadero leasing y
leasing como garantia, es inequivoca de cara al D.I.Pr. En el primer caso, no se desborda el
régimen del derecho aplicable a un contrato atipico, pero bien conocido en todos los sistemas
juridicos. En el segundo caso, sera preciso integrar la garantia sobre la propiedad en las reglas
generales del Derecho de cosas, en torno a la lex rei sitae, tal y como lo hemos expuesto en el
capitulo precedente y con todos los problemas de transposicion que conlleva una garantia atipica,
aunque convalidable con otras férmulas tipicas como la reserva de dominio. Trataremos de apuntar
las vicisitudes de este segundo caso en las paginas que siguen.
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i))UN PROYECTO SOBRE CONTRATOS DE LEASING

[Manavella]™

1. Un confuso proyecto

En La Gaceta del viernes 22 de noviembre de 1996. aparece publicado un Proyecto denominado
"Ley reguladora de los contratos de leasing". Por la importancia y repercucion juridico-econdmica
que eventual mente pudiera tener una legislacion de este tipo, creemos oportuno externar algunas
opiniones criticas en su alrededor.

Indudablemente se pretende incorporar al derecho escrito nacional la figura llamada leasing, credit
-hail o location-financement (segun se adopte la terminologia anglosajona, belga o francesa), que
muy timidamente comienza a abrise paso en la practica comercial costarricense.

Pero ya en la propia Exposicion de Motivos aparecen una serie de afirmaciones deshilvanadas e
incoherentes en la caracterizacién del instituto que, a nuestro juicio, surgen -porque no decirlo sin
tapujos- de una evidente incomprension del tema por parte de sus proponentes y, por lo tanto, de
una improvisacién inconcebible si se valoran las profundas consecuencias que pudieran derivarse
de una concrecion juridica de tal envergadura.

Esos desconceptos se transforman en una serie de verdaderas dificultades para comprender las
reales intenciones de sus promotores, entre las cuals solo sefialaremos las dos que consideramos
mas importantes o trascendentes.

- Una primera dificultad viene dada por el hecho de que las definiciones doctrinarias que se
escogen como punto de partida y que, segun se dice, sirven como base para la presentacion de la
propuesta, son en realidad solo definiciones de un tipo determinado y particular de leasing (el
leasing financiero) -definiciones de Bonfanti, Boneo Villegas y otros- expuestas en manuales de
contratacion bancaria y que, por lo tanto, no reflejan de ninguna manera la totalidad de la figura.

Si para la regulacion del leasing, en general, los proponentes tienen en mente la idea del leasing
financiero que sdélo es una modalidad -y muy particular- del leasing, el punto de partida es de por si
confuso y propicio para nuevos desconceptos.

- Una segunda dificultad deriva también de la propia exposicién cuando, por un lado, se afirma que
el leasing se diferencia claramente de la compraventa y de los alquileres con opcién de compra vy,
por otro se sefala que, entre sus bondades, esta la de permitir sumar las ventajas de la
compraventa y el arrendamiento en un solo contrato.

Esta confusion no pasaria de ser un mero disparate doctrinario sino se viera reflejado en el propio
texto de la ley cuando, en el articulo 20. se define el leasing como "un contrato de alquiler con
opcion de compra", como mas adelante tendremos oportunidad de comentar, o mas grave aun
cuando en el articulo 3 se denomina a los sujetos del negocio "arrendante", "arrendatario-
comprador”, etc ...

Sdlo estos dos errores, la reduccion del leasing a "leasing financiero" como la falta de claridad en la
comprension de la naturaleza del intitulo, configuran los primeros eslabones de una cadena de
confusiones que hasta torna dificil un comentario ordenado del texto.
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2. El leasing como nueva forma contractual

Como un problema propio de toda nueva categoria juridica que aparece en la realidad négociai, el
de la calificacion -o ubicacion- del leasing dentro de la cetegoria de los contratos, genero -pues su
tratamiento doctrinario tiene ya mas de cuarenta afios- una abundante literatura juridica, maxime
cuando se trataba de una nueva forma convencional en donde -aparrntemente- se combinaban
prestaciones singulares que hasta ese momento habian sido objeto de regulacién como parte de
los tradicionales contratos nomiados particularmente de la compraventa y del arrendamiento.

La tentacion de considéralo como unién de contratos o como contrato mixto -en el sentido de
ENNECCERUS, KIPP Y WOLFF- ha cedido, desde hace ya mucho tiempo, ante el reconocimiento
generalizado de que la libertad contractual permite no sélo generar una nueva forma de convencién
sino también la posibilidad de denominarlo, mas all4 de los modos contractuales conocidos.

Es decir que. aunque el leasing no tiene todavia, en nuestro pais, tipicidad legal, si tiene "tipicidad
social" - como gustan decir algunos autores- en el sentido de que, si bien no esta regulados por la
ley, constituye una practica negocial que comienza a realizarse por imperio de circunstancias
estrictamente negociales, por la adopcién de préacticas extranjeras o, simplemente, porque
comienza a ser considerado un instrumento util o necesario.

La ya longeva practica en otros paises ha demostrado que la razén por la que se recurre al leasing
es fundamentalmente de orden financiero, pues quien desea disfrutar de un bien acude a un sujeto
(dador) para que éste, adquiriéndolo para tal fin, le ceda su uso por el tiempo de vida econdémica o
util, a cambio de una contraprestacion dineraria que el usuario (tomador) paga periédicamente y
que asciende al importe pagado mas los gastos e intereses del plazo y los beneficios de la
empresa, reconociéndose al usuario la facultad de adquirir el bien al finalizar el contrato mediante
el pago del valor residual que corresponda.

Conteste a esta realidad, la doctrina ha reconocido desde hace mucho tiempo la naturaleza
financiera del leasing el que ha sido considerado fundamentalmente como un mecanismo de
financiacion externo ya que permite a un sujeto (tomador) comenzar a disfrutar de un bien sin verse
obligado a desembolzar desde un inicio la totalidad de su valor.

Justamente la caracteristica comun que marca la atipicidad de cualquier modalidad del leasing
viene dada por su finalidad financiera, por lo que de ninguna manera puede aceptarse su
configuracién como arrendamiento-venta, no obstante algunas apariencias de sus prestaciones.

3. Las definiciones y los conceptos contenidos en los articulos 2 y 3 del Proyecto

Como habiamos adelantado, resulta curioso que, luego de insistir, en la exposicion de motivos, en
la idea de que el leasing no puede ser asimilado a los tradicionales contratos de arrendamiento y
compraventa, se lo defina, en el texto de la ley, nada menos que como "un contrato de alquiler con
opcion de compra " y luego se utilizen conceptos como "arrendante" y, mas grave aun, conceptos
inéditos como : "arrendante-vendedor" o "arrendatario-comprador ", cuando la doctrina y la
legislacién comparada, desde hace mucho tiempo viene denominando especificamente a los
sujetos intervinientes.

4. " Los intermediarios del leasing " . El articulo 4 del Proyecto

Ya es confusa redaccion del articulo 2, en donde, entre otras cosas, parece -y decimos parece,
porque solo lo podemos deducir de un analisis gramatical del texto- exigirse que el leasing sélo sea
practicado por "personas juridicas". Pero, a su vez, el articulo 4 al referirse a los "intermediarios de
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leasing" -sin precisar a cuales de los sujetos se refiere- exige que "... la compa#ia o entidad privada
interesada debe inscribirse debidamente haciendo constar en su acta constitutiva que se dedicara a
esta actividad", obligandola a caracterizarse dentro de las categorias que se describen y a
sujetarse a los controles de la SUGEF.

Evidentemente tales exigencias parecen justificarse -mas alla de los imprecisos términos de
"companiia" o "entidad privada"- en el caso de tratarse de operaciones de leasing financiero donde,
por la propia naturaleza delicada de la actividad de intermediacién financiera, ese tipo de cuidados
parecen légicos, pero resultan del todo excesivas cuando se trata de leasing operativo y sobre
todo, cuando se trata de negocios ocasionales a los cuales los particulares -no necesariamente
personas juridicas- pueden recurrir eventualmente en el complejo mundo de las negociaciones
juridicas. Claro que si se tiene en mente la idea de leasing sélo como leasing financiero tales
precauciones podrian comprenderse, pero se esta cerrando el paso a toda una dinamica de la
contratacion posible en la actividad comercial.

En la Exposicién de Motivos se expresan con claridad tales prejuicios, cuando sin ningun
fundamento histérico se dice que " ... el leasing se cred para ayudar a las empresas, pero en Costa
Rica se estan presentando casos donde se negocia con personas fisicas los cual es opuesto a su
naturaleza juridica.. ".

Si bien el leasing es fundamentalmente un negocio juridico de naturaleza financiera, esto no
significa que todas sus modalidades tengan las implicancias sociales que justifican los controles
pensados para la intermediacion de gran envergadura.

Basten estos comentarios, que de por si hacen innecesarios otros sobre aspectos pormenori zados
del resto del texto, para alertar sobre los peligros de este proyecto que, de plasmarse tal cual como
ha sido concebido, podria acarrear mas conflictos que los que pretende solucionar.

5. Sobre la oportunidad de la regulacién legal del leasing

Decia un gran jurista amigo que los hombres de derecho -muchas veces- se comportan como lo
hacia el hombre primitivo que, ante la imposibilidad material de cazar su presa, pintaban el
imaginario suceso en las paredes de sus cavernas creyendo que asi realmente la habian hecho
suya.

Una confianza desmedida en el valor de la regulacién legal como medio de control social, una
creencia casi magica en la funcién de la ley como medio de prevision de los conflictos humanos,
parecen urgir para que, apenas se asoma en el horizonte una practica social determinada, se la
someta inmediatamente a estrictos controles, sin ni siquiera darle oportunidad de demostar su
utilidad o su futuro.

En nuestro pais la practica del leasing es incipiente, sobre todos si se la compara con el
extraordinario desarrollo que viene teniendo en otros paises, sobre todo del mundo anglosajén,
desde hace ya muchos anos. Efectivamente la figura ya aparece tratada en algunos clasicos
comercialis-tas italianos de la mitad de siglo lo que supone un considerable desarrollo anterior.

La figura aparece en Costa Rica, como hemos dicho, timidamente. Muchos negocios que se
ofrecen publicitariamente como tales en nuestro medio no lo son propiamente -como, por ejemplo,
los que no contemplan la facultad de adquirir el bien - . las condicioes econdmicas
-paradojicamente recesivas e inflacionarias a la vez- no son justamente las mas propicias para el
crecimiento de la practica. Hasta ahora la ventajas que han visto en ella los hombres de negocio
han sido limitadas a la posibilidad de ser utilizadas como escudos fiscales y esta situacion precaria
puede revertirse en cualquier momento con una simple mutacion tributaria.
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Aunque los proponentes en su Exposicién de Motivos reconocen la utilidad del leasing y
manifiestan que no es su propdsito limitar el desarrollo de la actividad, la simple lectura del cuerpo
del Proyecto aparece desdecirlos.

Quienes conocen nuestra forma de pensar saben cuan lejos nos ubicamos de los planteamien tos
ideoldgicos desreguladores y cuanto apreciamos las bondades de un Estado atento, celoso y
protector de los intereses de los débiles en la contratacion. Pero tal concepcion no debe
confundirse con la deificacion de la funcién legislativa y mucho menos con la imprudencia, las
falsas urgencias, la improvisacion o la liviandad en su concrecion.

Pensamos que a los fendmenos de la vida social -salvo, claro esta, cuando son indiscutiblemente
nocivos- hay que darles su oportunidad de desarrollo para que puedan adquirir rasgos propios en
funcion de la realidad a la que buscan adaptarsef hay que darles un tiempo prudencial para poder
saber hacia donde se dirigen.

Antes que legislar, hay que saber si es el momento oportuno para hacerlo y, si llegamos a la
conclusién de que lo es, lo debemos hacer a través de una buena legislacion y ésta no es buena
cuando no recoge la realidad negocial o cuando es parcial o incompleta.

J)EL LEASING

[Picado]"

Para resolver una urgente necesidad en la praxis empresarial, aparece, en la realidad negocial, la
figura del leasing. Si bien constituye una nueva forma contractual, de acuerdo con la realidad a la
cual responde, configura mas bien una operacion o técnica de financiacién. Ello no puede perderse
de vista. Al ser tratado el Leasing en su manifestacién practica, y para efectos de su eventual
regulacion, precisa efectuar un profundo examen de su auténtica naturaleza juridica. Al efecto, es
menester reparar en los requerimientos reales con los cuales guarda correspondencia. No puede
vérsele entonces, como suele ocurrir, cual hibrido de dos contratos tipicos: el arrendamiento y la
compraventa, estructurados con base en supuestos, condiciones y necesidades totalmente
diferentes.

Sus antecedentes histéricos ponen de manifiesto las aludidas raices financieras y econdémicas que
asisten al instituto. Ello le confiere el caracter de contrato sui-generis. Nace en E.E.U.U., a
principios de la década de los cincuentas, del corriente siglo. D.P. Boothe Jr., gerente de una
fabrica de alimentos en California, es sorprendido por un pedido extraordinario de sus productos,
por parte del Ejército norteamericano. Para hacerle frente, necesitaba de maquinaria especializada
adicional. Concibioé entonces la feliz idea de arrendar el equipo requerido, dado su alto costo de
adquisicion. Teniendo en cuenta el volumen del pedido y la posibilidad de su renovacién, la
modalidad contractual del arrendamiento le resultaba muy propicia. En primer lugar, el precio del
alquiler, estaba dentro de sus posibilidades econdmicas. En segundo término, ello le permitia
aumentar la produccion al grado de poder cumplir con el pedido. Si éste le era renovado, ello le
significaria la percepcion de ingresos capaces de alcanzar con ellos un ensanchamiento real y
definitivo de su empresa. El éxito fue rotundo. Tras la experiencia, se puede colegir que, partiendo
de aquel arrendamiento, el sefior Boothe, en realidad, habia urdido todo una operacién de
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financiamiento sin menoscabar la vitalidad productiva de la empresa. Merced al triunfo obtenido,
fundé la U.S. Leasing Corporation, con el fin de financiar otras empresas.

De esa manera, nace una auténtica entidad financiera, la cual, mediante un contrato de Leasing,
permite a un empresario obtener los beneficios de un bien de capital, no en virtud de la condicion
de "propietario”, sino por el uso obtenido de él. En consecuencia dicha entidad financiera,
convertida en "dador" (o "lessor", en lenguaje internacional), a peticion del empresario, convertido
en "tomador" (o "lesse" segun la jerga internacional), lo compra al proveedor, para uso del
empresario, quien paga al dador un canon periédico, por un término convenido. Al cabo de éste,
tiene el empresario o tomador la opcion de acceder a la condicidon de propietario, contra el pago de
un precio residual predeterminado. Es asi como, segun la Convenciéon de Ottawa de 1988 sobre
Leasing internacional, de la figura emanan tres sujetos, a saber, el dador, el tomador y el
proveedor. A través de la técnica de financiamiento relacionada, el empresario disfruta de la
utilizacién productiva del bien de capital, sin el aporte de suma alguna en concepto de inversién o
costo inicial. Asimismo, evita la inmovilizacién de capitales en activos fijos, y puede funcionar a tono
con el acelerado avance tecnolégico actual. Sea, puede obviar de esa forma, el fantasma de la
obsolescencia o la desactualizaciéon de equipos, asi como el alto costo de su reemplazo. Si tal
peligro, por la naturaleza del bien, no se da, le es factible optar por la compra mediante el pago
residual. Notase en este sui-generis contrato, una forma interesante de cooperacion y colaboracion
empresarial. Mediante el consentimiento se enlazan dos voluntades: una con vocacion financiera;
otra, con vocacion técnica; ambas con un interés comun: la rentabilidad maxima del bien de
produccion. El empresario, sin ser propietario se torna beneficiario de la funcidén social proveniente
de la utilizacién productiva del bien. La entidad financiera, mediante el canon periddico fijado, por el
plazo establecido, cubre los costos y percibe la utilidad debida.

Las necesidades practicas, han producido diversas manifestaciones de Leasing, dando asi lugar a
diferentes modalidades, las cuales podrian resumirse asi:

a) En razén de los sujetos, el ya comentado, conocido como Leasing financiero, asi como el
"operativo" y el "Leasing back o Leasing de retro".

b) Por razén del objeto, se distingue entre el "Leasing mobiliario" (aeronautico, maritimo, etc.) y el
Leasing inmobiliario.

c) Por razéon del ambito geografico, se hace la distincion entre "Leasing doméstico o interno" y
"Leasing internacional".

(...) Pag.43

Conclusion

En conclusion, el Leasing, asi como la sociedad de inversion y el contrato de Underwriting, entre
otros, constituyen medios técnicos idoneos, para el imprescindible financiamiento de la empresa
moderna. Los dos ultimos institutos concretamente, en el marco de un mercado de valores, el cual,
dada su apropiada organizacién, ofrece el control, la seguridad y la transparencia requeridos por la
negociacion bursatil, significan respuesta eficaz a las necesidades de crédito. La satisfaccion
oportuna y eficiente de esas necesidades, padecidas por las empresas comerciales en la
actualidad, inmersas en la globalizacion econdmica, son esenciales para su crecimiento y
consolidacion. Y esa fuente inapreciable de auto-financia-miento se logra aprovechando al maximo
los recursos del ahorro interno, canalizado adecuadamente hacia la produccién de bienes y
servicios. El crecimiento y fortalecimiento de la empresa privada de esa forma procurados,
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significan factores medulares para el desarrollo de nuestros paises.

Sin embargo, precisa sefialar, militan en nuestras economias ciertos factores que entorpecen el
deseado desenvolvimiento de dichas figuras. Uno de ellos es el "cortoplacismo” en las inversiones
mediante depdsitos, asi como la preferencia por la compra de divisas. Esas practicas han ido poco
a poco deteriorando nuestras economias. A las empresas, concretamente, les ha causado
angustiosos problemas financieros, pues la estructura de sus pasivos se basa en el corto plazo.
Ello torna muy dificil la obtencién de recursos a largo plazo, elemento basico para encarar nuevos
proyectos de inversion, tan importantes para responder a los retos de la época actual.

Otro obstaculo lo configura la carencia de verdaderas sociedades abiertas. Dicho fendémeno se da,
en elevado grado, por el caracter individualista de nuestros inversionistas. Los pocos accionistas en
nuestras entidades mercantiles, pretenden el control absoluto de las companias. Ese espiritu los
lleva a mirar con recelo la intervencion de terceros en sus negocios. En aras de proteger su
privacidad se resisten a brindar informacién al fisco, a los bancos y a los auditores. Con mas razén,
a posibles inversionistas. El sistema tributario, por lo general, determina otra dificultad para el
mercado accionario, pues estimula el financiamiento que engrasa el pasivo. Sea, consagra como
gasto de-ducible los intereses pagados por la deuda contraida. Por lo tanto, la emisién de
obligaciones permite a las empresas crear un escudo fiscal. Lo anterior resulta muy significativo si
se toma en cuenta que, por otro lado, se grava con altos porcentajes sus utilidades. Por ende, el
costo para éstas de emitir un titulo accionario, resulta mucho mas alto que el de emitir un
certificado de inversién. A lo anterior se afiade, como agravante, que el costo legal de una emision
accionaria, incluyendo honorarios profesionales y derechos de registro, resulta muy elevado.

Hace falta, por otro lado, en los mercados emergentes, crear estimulos fiscales en pro del
financiamiento basado en la negociacion accionaria. La falta de mecanismos idéneos para la
suscripcion y distribucion de acciones, constituye otro de los obstaculos que detiene el desarrollo
de capitales.

En fin, si vivimos una realidad la de la economia en el presente la cual, para satisfacer sus
necesidades peculiares, ha venido generando institutos novedosos como los contratos comerciales
modernos, debemos liberarla de ataduras engendradas en condiciones, épocas y concepciones
anacroénicas. Es de rigor remozar con prontitud nuestros institutos juridicos, de manera tal que
puedan servir con sentido practico, o de utilidad real, al imperativo de instrumentos para la justicia,
el orden y la paz social, soporte indispensable para el desarrollo de nuestras comunidades.

kK)NECESIDAD DEL EMPLAZAMIENTO REGISTRAL

[Garrido]™?

Estimamos que en el "leasing inmobiliario" se dan diversas situaciones, porque al propugnar que el
"leasing inmobiliario" sea, para la clase media, medio de acceso a la vivienda familiar, al local de
comercio, o al establecimiento de caracter industrial, a la unidad inmobiliaria, etc., se requiere
necesariamente la intervencion de una entidad crediticia que aseguraria el financiamiento de la
empresa constructora y que también daria a los tomadores de leasing sobre unidades construidas
0 a construir, una sensacion cierta de seguridad, especialmente frente a un posible aval otorgado
por el Estado nacional a este tipo de operaciones. En la oportunidad indicada Garrido y Rivera
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explicaron que el financista estara debidamente garantizado por cuanto seré el titular del dominio
de la cosa, en virtud de una transmision fiduciaria, sobre cuyos detalles volveremos mas adelante,
y los adquirentes encontraran en la solvencia de la entidad bancaria o financiera la garantia del
cumplimiento del programa de prestaciones.

A pesar de ello, estimaron necesario realizar algunas precisiones en punto a la proteccion de los
terceros que deben conocer adecuadamente la situacion juridica del inmueble, para lo cual resulta
necesario que el leasing se incorpore al Registro Inmobiliario.

Por nuestra parte, a los fines, de prevencion recordamos que el leasing inmobiliario, al tener directa
incidencia sobre la situacion juridica de las cosas a que se refiere, revela la necesidad de su
exteriorizacion registral. Deberian ser modificados los ordenamientos que no lo contemplan; la
cuestion podria no presentar problemas en los sistemas juridicos que todo prevén, como sucede en
ciertas provincias respecto de su ley registral y la inscripcién de ciertos derechos personales. En
particular, recordaron Garrido y Rivera el ordenamiento espanol, en el cual pueden incorporarse al
Registro los contratos de arrendamiento de inmuebles, por un periodo de mas de seis afios, como
resulta del art. 2 de la ley hipotecaria, apartado 5°, y las opciones de compra, incluidas las que se
adjuntan a un contrato de arrendamiento, segun el art. 14 del Reglamento Hipotecario; en cambio,
sefalaron que ello parece ,dificil en los regimenes que, como el argentino, sélo parecen autorizar la
incorporacion de documentos portantes de negocios por los que se constituyan, transmitan,
declaren, modifiquen o extingan derechos reales sobre inmuebles (art. 2, inc. ¢, de la ley 17.801),
pues, en principio, en la actualidad pareciera presentarse el leasing como generando un derecho
personal a favor del tomador.

En nuestra opinién, en analisis posteriores estimamos necesario recalcar que a lo menos puede
tenerse presente que se generaria una obligacion propter rem que se vincula directamente con la
titularidad dominial y posesion de la cosa.

3 Jurisprudencia

a)Analisis conceptual, naturaleza juridica y caracteristicas del contrato leasing

[Tribunal Contencioso Administrativo Seccién I1]'

Voto de mayoria

“IV.- Dada la particularidad del contrato celebrado entre las partes, y antes de entrar a dirimir el
conflicto suscitado, es menester dejar claramente establecida, la naturaliza juridica del leasing,
importando destacar, el operativo del financiero. El tratadista Escobar Gil, define este ultimo
-financiero -, como "(...) una férmula financiera a mediano o largo plazo por la cual, en virtud de
un contrato mercantil, una sociedad, especializada se obliga a adquirir la propiedad de un bien de
equipo, cuyo proveedor y caracteres (sic) técnicos son sefialados por el usuario, y a conceder a
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éste su tenencia y disfrute a cambio de una remuneracién periédica durante el término inicial que
corresponde a su amortizacion, con opcion de compra al final del periodo a favor del usuario
(...)". (El Contrato Leasing Financiero, Libreria Temis Editorial, Bogota, 1984, pag. 23). De otro
lado, Juan M. Farina, establece, con relacién a esta figura, que “(...) la empresa de leasing tiene
solo la caracteristica del intermediario financiero, por lo cual opera en los mas variados campos,
tratando de eliminar al maximo el stokc de sobrantes. El leasing financiero tiene por objeto la
cesion en uso y goce a un sujeto — por lo general un empresario — de bienes muebles o inmuebles,
por parte de otro sujeto — la empresa de leasing (una entidad financiera) — que le adquiere o le
hace construir por un tercero bajo expresa indicacion del primero, con el fin de cederlos en uso. El
usuario se compromete a abonar a la empresa de leasing (entidad financiera) un canon periédico
como equivalente de dicho uso y goce. Es facultad del usuario convertirse en propietario de los
bienes locados, al vencimiento del periodo convenido, contra el pago de un precio residual
pretedeterminado, si bien esto no es esencial en elleasing financiero (...)” (Contratos Comerciales
Modernos. Editorial Astrea de Alfredo y Ricardo Depalma, Buenos Aires, 1994, pag. 502). Este
mismo autor, por el contrario manifiesta, que en el leasing operativo, “(...) la empresa
de leasing elige el sector en que va a operar, y en vista de ello se anticipa a la demanda de la
clientela, preparando previamente el stock necesario de los bienes a locar. Virtualmente es una
locacién de cosa con opcién de compra mediante el pago de un precio residual (...)”. (ob. cit. Pag.
502). Dada la novedad de la figura, que en ocasiones es asimilada a la locacién financiera o
arrendamiento financiero, entre ambos institutos, existen componentes similares, y por ello, se la ha
denominado como un contrato atipico, al carecer “de regulacion legal o reglamentaria (...)”, tal y
como lo manifesté la Contraloria General de la Republica, en su oficio numero 476 de 15 de enero
de 1997, incurriéndose, en no pocas ocasiones, en contradicciones e imprecisiones sobre todo, en
lo relativo al financiero, “(...) en donde el mantenimiento corre por cuenta del tomador, es decir, de
la entidad usuaria que arriende el equipo, de modo que ello constituye una obligacién, no una
facultad. El arrendatario o tomador en un leasingfinanciero debe correr con el mantenimiento del
bien, como una de las obligaciones que se desplazan hacia él en un contrato de leasing y que
diferente a esta figura del arrendamiento comtn y de otras figuras afines, donde el mantenimiento
corre a cargo del duefio (...)” (oficio del 6rgano contralor, nimero 2899 de 18 de marzo de 1999).-

V.- Siempre dentro de este mismo marco conceptual, la Contraloria General, en la resolucién
RSL134-97 de 14 horas 30 minutos del 13 de junio de 1997, manifesto: “(...)
El contrato de leasing financiero puede definirse, en su forma mas representativa, “como aquel por
virtud del cual una sociedad especializada adquiere, a peticion de su cliente, determinados bienes
que le entrega a titulo de alquiler, mediante el pago de una remuneracién y con la opcién para el
arrendatario, al vencimiento del plazo, de continuar el contrato en nuevas condiciones o de adquirir
los bienes en su poder” (Rodriguez Azuero, Sergio. Contratos Bancarios. Biblioteca Felaban,
Bogota, Colombia., p. 480). Amboscontratos, el de arrendamiento y el de leasing — nos referimos
especificamente al financiero, tienen como efecto principal el traslado del uso y disfrute de bienes,
no el dominio, a cambio de un canon o renta. No obstante, tienen diferencias que justifican su
particular naturaleza Juridica. La doctrina no discute que ambos contratos
tiene (sic) elementos esenciales comunes, pero marca diferencias de peso, que impiden asimilarlos
absoluta y totalmente. Asi, en criterio de Jinesta Lobo, “el contrato de leasing financiero excede el
modo clasico del arrendamiento, y este ultimo no agota el primero; los derechos y obligaciones en
un y otro contrato no son idénticos, ademas los principios juridicos sobre los que descansa el
arrendamiento difieren de los supuestos en que se fundamenta el leasing financiero. Veamos en
que consisten las diferencias: 1) La compraventa inherente al contrato de leasing financiero,
pudiendo ser el proveedor del dador un tercer sujeto que puede cumplir un papel vital en el
desarrollo  del contrato (sic). 2) El dador suele ser un intermediario financiero. 3) El
leasingfinanciero debe recaer sobre un objeto nuevo, ajustado exactamente a las exigencias del
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tomador. 4) Al dador no le interesa la propiedad del bien sino la rentabilidad de capital invertido en
su compra. 5) El precio y el plazo son fijados en funcién de criterios econémicos yfinancieros
(amortizacion del bien, vida econdémicamente Uutil, etc.). 6) En el arrendamiento operativo el
arrendador debe mantener al arrendatario en el goce pacifico del bien durante la vigencia
del contrato, asumiendo el mantenimiento, riesgos y haciendo reparaciones ordinarias y
extraordinarias. En el leasing financiero el mantenimiento (reparaciones, impuestos, seguros, le
corresponden al tomador y el dador se exonera de toda responsabilidad por vicios de la cosa o
pérdida de la misma, en este contrato se da una reparticion de riesgos, basada en un equilibrio de
intereses diferente al del contrato de arrendamiento. Hay un reparto del riesgo contractual que le
asigna “... a la sociedad de leasing tnicamente el riesgo financiero y al tomador, que eligi6 al
proveedor y que tiene un interés predominante en el uso del bien, los riesgos relativos al
incumplimiento del vendedor y al cumplimiento necesario para el uso de la maquinarias y los
riesgos que de él se derivan”. Si el dador tiene Unicamente vocacion financiera, debe asumir los
riesgos financieros en tanto que si el tomador tiene capacidad técnica (para escoger el proveedor y
el bien requerido), debe asumir los riesgos técnicos. 7) El contrato de leasing financiero es
uncontrato de financiacioén, en el cual el dador ofrece asistencia crediticia, la cual se exterioriza en
la entrega de un bien al tomador, quien lo recibe con la intencién de usarlo, y eventualmente
adquirirlo. Por su parte el arrendamiento, es un contrato de administracion, donde el arrendante
entrega la cosa en buen estado y asume sus riesqgos para garantizarle al arrendatario el goce de la
misma confirme a sus exigencias. (Jinesta Lobo, Ernesto. El contrato de leasing
financiero (arrendamiento financiero) con opcién de compra. Revista Judicial San José, C. R. No.
55, marzo 1992, pp. 22-23) (...)”. También se ha determinado, respecto de esta figura, que®(...) no
es aceptable, como tesis de principio, en relacién con el leasing financiero, salvo que muy
calificadas razones justificaran la rescision unilateral (...) Es por esa razén que la clausula de
rescision contractual, que en principio asiste a todo ente publico (clausula exhorbitante),(sic) no
podria ejercerse sin reconocer, muy probablemente, importantes indemnizaciones al contratista
afectado por la rescisién del contrato, por lo que esa posibilidad deberia quedar reservada a
supuestos muy excepcionales, debidamente motivados y documentos y asi debe establecerse
“ (oficio numero 2899 de 18 de marzo de 1999). En el leasing operativo, por el contrario, es factible
las rescindibilidad del convenio en cualquier momento (oficio 476 de 15 de enero de 1997).

VI.- Partiendo de lo hasta ahora transcrito, se pueden obtener algunas caracteristicas importantes
del leasing financiero, a saber: el mantenimiento de los bienes, es siempre por cuenta del
tomador; no se caracteriza por la transferencia de la propiedad, en otros términos, la opcion de
compra no es suficiente para definir esta figura; y no puede pactarse en él, la rescision unilateral
del contrato, y con fundamento en ellas, se analiza el compromiso suscrito entre el Instituto
Costarricense de Electricidad y la aqui actora. Cabe aclarar, en primer término, que de conformidad
con las clausulas pactadas, no existe una clara determinacion del tipo de compromiso suscrito, ya
que contiene aspectos, que sin lugar a dudas, lo califican como operativo y otras,
como financiero. Asi se tiene, que el hecho de que sea obligacion de la arrendante el dar el
mantenimiento al equipo y la opcidon de compra — ya que en el financiero es opcional -, sin lugar a
dudas lo convierten en operativo, mientras que la “no cancelabilidad”, lo transforman
en financiero. Véase por ejemplo, que la Contraloria General de la Republica, en la resolucion
numero RSL-134-97 de 14 horas 30 minutos del 13 de junio de 1997, refiriéndose a otro convenio,
especificamente referente a las licitaciones niumeros 6366 y 6367, aquella autoridad determind,
que “El objeto contractual propuesto por el Instituto Costarricense de Electricidad, no encuadra
como ha sido alegado (...) dentro del esquema tipico del leasing financiero, (aunque claro esta, si
tiene elementos comunes), en el tanto, el plazo del contrato, previsto para siete afios (...) no
coincide con la via (sic) util del bien (...) ni tampoco con el traslado de la responsabilidad técnica al
eventual tomador del equipo (Instituto Costarricense de Electricidad), pues en el caso bajo examen,
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la responsabilidad técnica se mantiene como una obligacién, de primer orden, a cargo de quien
resulte adjudicatario (...). Tampoco se asemeja a un leasing financiero, por cuanto, aunque la
explotacién por disposicion constitucional, sélo puede ser efectuada por el Instituto Costarricense
de Electricidad, la operacion y mantenimiento del equipo no estara a su cargo sino del
adjudicatario, quien por lo demas, conforme a las reglas previstas en estos concursos (...), tiene
bajo su responsabilidad cubrir los seguros y los riesgos, que en un esquema tipico
de leasing financiero, se atribuirian a quien encargé el equipo, o sea, al tomador (...)"-

VII.- De lo hasta ahora expuesto, entiende el Tribunal, que el convenio que ha ocasionado el
diferendo entre la actora y la Administracion Tributaria, es sin lugar a dudas, operativo, y en tesis
de principio, por ese simple hecho, no deberia estar sujeto al impuesto general sobre las ventas, al
tratarse, de la prestacion de un servicio. No obstante, para la decision correcta, es menester en
primer término dejar patente, que el Tribunal no se basa en lo expresado por la Tributacion, en sus
oficios numeros 799 de 13 de mayo de 1996, 1275 de 29 de julio de 1997, 344 de 25 de abril de
2002, y 616 de 30 de julio de 2002, que no devienen aplicables, porque obedecen a consultas
formuladas por contribuyentes, las que de conformidad con el numeral 119 del Cédigo de Normas y
Procedimientos Tributarios, sélo se limitan al caso concreto consultado. Tampoco puede tomarse
como normativa aplicable, el decreto 30389-H de 2 de mayo de 2002, por ser posterior a la fecha
en que se suscribié el compromiso, razén por la cual, para dirimir el conflicto, debe acudirse
unicamente, a la Ley General del Impuesto sobre las Ventas y su Reglamento, y en esa normativa,
se basa este érgano colegiado. El articulo 2°. de la ley, estipula, lo siguiente: “Venta. Para los fines
de esta Ley se entiende como venta: a) (...), b) (...), ¢) El arrendamiento de mercancias con opcién
de compra (...)” Por su parte, el ordinal 3°. del Reglamento, reza en lo que interesa: “Hecho
generador. El impuesto tiene como hecho generador: a) La transferencia de dominio de mercancias
nuevas o usadas, a titulo oneroso o gratuito, asi como el arrendamiento con opcién de compra, la
permuta y, en general, cualquier otra forma juridica que se adopte con la finalidad ultima de
transferir el dominio de mercancias, todo ello con independencia de las condiciones de pago
pactadas por las partes contratantes. La obligacion queda perfeccionada en la fecha de la
facturacion o entrega de las mercancias, el acto que se realice primero (...)". Ante disposiciones tan
claras, no queda otra interpretacion mas, que todo contrato en el cual se pacte una opcion de
compra, se equipara a venta y por ende, esta sujeto al tributo de que se ha hecho mérito, con
independencia del tipo de convenio celebrado por las partes. Y es que en este materia, la
Administracién Tributaria cuenta con facultades muy amplias a la hora de determinar los impuestos,
a tal punto que el articulo 8 del Cédigo de Normas y Procedimientos Tributarios, la faculta para que,
en la interpretacion de las formas juridicas adoptadas por los contribuyentes, pueda distinguir, entre
la intencién empirica y la juridica de los actos y contratos. Mediante la primera, se busca descubrir
el resultado practico, mientras que por la segunda, se tratan de obtener los resultados Con base en
ello, el derecho fiscal, tiene como fin, el seguir a las partes en su intencion empirica y no en lo
referente al régimen juridico al que se someten, ya que obedecer siempre a las formas juridicas,
seria tanto como conceder al contribuyente, la opcion de elegir el régimen que mas le
favorezca. Se sostiene por ende, que sdlo la apreciacion propia del legislador es la que puede
establecer las consecuencias tributarias de una determinada actividad, y es en aplicacion de ese
criterio, que se permite al juzgador apartarse y prescindir del formalismo conceptual, de las
apariencias establecidas, con el objeto de aplicar la legislacion fiscal, de acuerdo a la realidad de
los hechos. Se ha comprobado, que en el convenio, esta inserta la clausula de “opciéon de compra”,
situacion que por si sola, de conformidad con la ley citada, provoca que en el caso de la actora, se
ha producido el hecho generador de la obligacion tributaria, y en estas condiciones, es un hecho
que la accién carece del derecho necesario para que prospere, razon por la cual, se debe acoger
tal defensa, invocada por el Estado, y declarar improcedente la demanda.-
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b)Contrato leasing financiero: Diferencias con el contrato de venta con reserva de dominio

Compraventa: Concepto, naturaleza juridica, caracteristicas y elementos diferenciadores
con el contrato de leasing o el arrendamiento

Entrega de equipo de computo defectuoso

[Tribunal Segundo Civil Seccion 11]™

Voto de mayoria

"VII) En el caso de la accionada, ésta manifestd que lo pactado entre las partes era un contrato de
leasing y no un contrato de arrendamiento como lo ha venido sosteniendo la parte demandada.
Manifiesta que los equipos proporcionados por la actora no eran los que se indico inicialmente en el
contrato, que carecian de las caracteristicas idoneas para el desempefio que se requeria y por el
contrario, tales equipos venian dafados y no funcionaban en los términos y condiciones que se
ofrecieron. Sobre el particular, este Tribunal esta de acuerdo con el a-quo en el sentido de que lo
pactado entre las partes fue una compra-venta con pacto de reserva de dominio y no un contrato
de arriendo. Es una compraventa porque entre las partes existié acuerdo de cosa y precio. El pago
del precio se haria en tractos mensuales de ciento seis mil doscientos cincuenta colones por
veinticuatro meses y al término del contrato Lentes de Costa Rica pasaria a ser la propietaria de los
bienes objeto del contrato. Precisamente aqui se encuentra la diferencia con el leasing que
menciona la parte demandada, porque en éste ultimo el tomador puede hacer suyos los bienes
contratados con el pago de un precio residual, precio que en el caso que nos ocupa no existe.
Asimismo, en el leasing el tomador tiene derecho, también, a devolver los bienes o que éstos le
sean cambiados por equipo nuevo, nada de lo cual acontece en este caso. Y no es un arriendo
porque en este tipo de contrato los bienes siguen perteneciendo al arrendante una vez finalizado el
contrato, lo cual tampoco ocurre en este caso. Se trata en la especie de una compra-venta, pero
que incluye un pacto de reserva de dominio, respecto del cual ha dicho la doctrina: " Consiste en la
clausula por la cual se estipula que, no obstante la entrega de la cosa vendida al comprador, el
vendedor se reserva o retiene el dominio de ella hasta que se cumpla la condicion; ésta
generalmente consiste en el pago total o parcial del precio, pero puede ser cualquier otro hecho
(...). Es corriente que este pacto se utilice en la modalidad de venta de bienes muebles pagaderos
en abonos, o a plazos, pero también puede utilizarse cuando el objeto de la venta es un bien
inmueble (...). La finalidad del pacto, es pues, fundamentalmente, asegurar al vendedor el pago del
precio en las compraventas de este tipo, procurando a su vez un beneficio al comprador, a quien
se le permite usar el bien sin ser todavia su propietario. Se trata aqui de una especie de garantia
para el vendedor (Ramirez Altamirano, Marina. Derecho Civil Tomo IV: Los Contratos Traslativos
de Dominio, Editorial Juricentro, San José, 1991). En nuestro medio, la Gnica referencia legal a
este tipo de pacto se encuentra en el articulo 458 del Cédigo de Comercio, norma que limita a tres
afos el plazo que contenga reserva de dominio. Si en el presente caso las partes pactaron que la
actora entregaria a la demandada un equipo de computo cuyas caracteristicas se indicaron de
manera expresa en el contrato, que por dicho equipo la sociedad demandada pagaria la suma
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mensual de ciento seis mil doscientos cincuenta colones exactos, y que al final del plazo, una vez
pagadas todas las mensualidades, el equipo pasaria a ser propiedad exclusiva de Lentes de Costa
Rica Sociedad Andnima, resulta claro que lo acordado por las partes fue, precisamente, un
contrato de compra-venta con pacto de reserva de dominio, cuyas caracteristicas ya han sido
expuestas."

c)Contrato leasing financiero: Incumplimiento contractual de arrendamiento de vehiculo con
pacto de venta

[Tribunal Segundo Civil Seccién 1]

Voto de mayoria:

"lll.- En este caso, con base en las probanzas evacuadas, el juez de instancia, al valorarlas, con
acierto decide que el contrato que ligé a las partes es uno atipico, propiamente el que la doctrina
denomina de "leasing financiero" y que las partes denominaron contrato de arrendamiento. En
virtud de él, el actor José Ramon Amador Pastrana, adquiri6 de la empresa demandada
"Arrendadora Comercial A.T. S.A.", el vehiculo Nissan Sentra, modelo noventa y ocho, motor
numero GA-16757967T. Entre las clausulas pactadas se tienen que el plazo del arriendo era de
treinta y cinco meses, a partir del cinco de diciembre de mil novecientos noventa y siete, fijandose
un precio de arrendamiento o alquiler Unico e invariable por todo el plazo, de trece mil cuatrocientos
ochenta ddlares con sesenta centavos, moneda de los Estados Unidos de América. La cuota
mensual seria de trescientos ochenta y cinco délares con dieciséis centavos, de las cuales el actor
pagé la del mes de diciembre. Se convino interés moratorio del veintiuno por ciento, y que en caso
de mora por parte del deudor, la empresa quedaba facultada para proceder en dos posibles formas:
La resolucion del contrato, con la devolucién del vehiculo arrendado y el pago de los dafos y
perjuicios ocasionados, los cuales corresponderan a un interés del veintiuno por ciento anual sobre
los alquileres vencidos no pagados, sin perjuicio de la exigibilidad de la resolucion del contrato, y el
pago de los demas importes que deban efectuarse conforme al contrato. La otra opcioén pactada fue
la ejecucién del contrato mediante el pago total e inmediato de los alquileres mensuales vencidos y
los que faltaren para completar los treinta y cinco meses del plazo convenido, estipulandose que la
suma que llegare a adeudar el actor por ese concepto podria ser cobrada por la accionada en la via
ejecutiva sin necesidad de requerimiento previo de tramite de juicio ejecutivo. En caso de que la
obligacién se cumpliera por el adquirente, después de pagar las treinta y cinco mensualidades
dichas, con pagar adicionalmente trescientos ochenta y cinco ddlares con dieciséis centavos, la
empresa se comprometia a venderle el vehiculo arrendado. Previamente, el actor habia entregado
a la demandada la suma de un millén quinientos mil colones, equivalente a seis mil ciento sesenta
y siete ddlares con cincuenta y un centavos. El adquirente, aqui actor, entré6 en mora, cuando luego
de pagar cuatro de las cuotas pactadas, y la cuota del seguro pactado por un semestre. Ante ello
devolvio el vehiculo a la compafia accionada, el siete de octubre de mil novecientos noventa y
ocho.
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IV.- El sefor juez de instancia, en su sentencia, luego de analizar que aparte de la recuperacion del
automotor, la empresa cobré6 en la via ejecutiva, la letra de cambio dada en garantia de
cumplimiento de este contrato de leasing financiero, sefiala que tal proceder es abusivo, y en razén
de ello, acoge parcialmente la demanda, disponiendo que en vista de que la parte accionada
ejercié las dos opciones que tenia debido al incumplimiento de la parte actora, esto es, la
recuperacién del automotor con la consiguiente resolucion del contrato, y la ejecucion de la
garantia colateral, debera devolver a ésta la suma de un millén quinientos mil colones que se
cancelara como prima del vehiculo, asi como los intereses legales sobre ese monto, que se
liquidaran en fase de ejecucion del fallo, y la obliga, ademas, a devolver la suma recibida por
concepto de las cuatro cuotas pagadas, esto es, la cantidad de mil quinientos cuarenta dolares con
sesenta y cuatro céntimos, mas los intereses legales a liquidar oportunamente, asi como al pago de
las costas personales y procesales.

V.- El representante de la empresa accionada, en su impugnacion, como motivo de agravio, afirma
que es claro que el contrato suscrito entre las partes es uno de arrendamiento financiero de un
vehiculo con las caracteristicas deseadas por el cliente, y objeta el fallo sélo en cuanto dispone que
al valor del vehiculo se le reste el monto de la prima, pues afirma que "el valor del vehiculo se le
resté el monto de la prima y posteriormente se hizo el calculo de las cuotas tomando en cuenta su
vida util", por lo que en su criterio previo a la devolucién dispuesta por el despacho debe calcularse
el monto realmente adeudado por el actor, y pide que en esta instancia se nombre un perito para
que determine esa diferencia. Esta posicién no es atendible. Si el actor cancelé por concepto de
prima la suma de seis mil ciento sesenta y siete dolares cincuenta y un centavos, equivalente a un
millon y medio de colones, conforme consta de la copia del recibo de dinero visible en la parte
inferior del folio 9, y si como lo afirma el propio apelante, ese dinero fue el que sirvié de prima para
que la arrendadora adquiriera en calidad de propietaria el vehiculo, que luego trans6 con quien le
facilitd ese dinero, no existiria causa licita para despojarlo tanto del vehiculo por incumplimiento en
su pago, como del dinero que pagd, pues es claro que una vez que el automotor fue devuelto,
cuando tenia escasos diez meses de uso, lo propio es que, en virtud del negocio a que se dedica,
que es el arrendamiento de vehiculo con pacto de venta, lo diera de nuevo en leasing financiero,
por lo que obligar a rebajar esa prima, que no fue provista por ella, sino por el adquirente,
constituiria un lucro injusto. Obsérvese que aparte de la recuperacién material del vehiculo, en
virtud de lo pactado entre las partes, y segun la modalidad de este contrato atipico, la empresa
demandada, procedid a cobrar el saldo de la letra de cambio que el actor suscribié como garantia
del contrato de adquisicién del vehiculo, por un monto de capital de nueve mil ochocientos trece
ddlares con sesenta y nueve céntimos, y sus respectivos intereses de mora, pactados, al igual que
en el contrato de arrendamiento financiero, al veintiuno por ciento anual, pretension que se acogio
en sede judicial, con lo que se tiene que se asegurd la recuperacion de las cargas financieras,
entendidas como los gastos de administracién del leasing, de acuerdo con lo convenido. En razén
de lo expuesto, procedera confirmar el fallo apelado, en lo que fue objeto de recurso."
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d)Contrato leasing financiero: Concepto y naturaleza juridica del acuerdo

[Tribunal Primero Civil]'®

Voto de mayoria

" 1l.- La actora denomina este proceso sumario como “nulidad de contrato de arrendamiento y
reinvidicacion de venta”. El hecho fundamental de su cuatro factico es el marcado dos, que en lo
interesa dice: “Con fecha 20 del mes de Abril (sic) de 1998, mi poderdante suscribié con la
demandada el CONTRATO NUMERO 1931, denominado “CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
FINANCIERO”, del que adjunto copia, y cuyo original estd en poder de la accionada, el cual
pretende, en fraude de ley, ocultar bajo la figura del arriendo, la venta a favor de mi mandante del
vehiculo que se describe asi: ”. Como petitoria, aunque en realidad confusa, se pide la nulidad de
dicho contrato y se reinvindique la venta a fin de que se declare a la actora propietaria del vehiculo
objeto del arrendamiento y a la vez se establezca el saldo adeudado. El sefior juez a-quo
desestima la demanda por el fondo; esto es, estima que el contrato leassing no contiene vicios que
ameriten decretar la nulidad pedida por tratarse de un pacto comercial entre mayores de edad y
admitido por la doctrina moderna. De ese pronunciamiento recurre la parte actora, quien como
agravio afirma que se ha violado los derechos de los consumidores consagrados en la Constitucion
Politica y en la ley especial que regula la materia.

lll.- Salvo lo relativo a la condena en costas, comparte el Tribunal lo resuelto en cuanto se rechaza
la pretension, pero por razones diversas a las esgrimidas por el a-quo. En realidad la demanda se
debié denegar, por economia procesal, de plano en virtud de que la via sumaria no es la adecuada
para protestar la nulidad de un contrato leassing. En primer lugar, la pretension no figura dentro de
la lista del articulo 432 del Cédigo Procesal Civil. Ahora bien, tampoco resulta aplicable la remision
que hace el numeral 43 de la Ley de Promocion de la Competencia y Defensa Efectiva del
Consumidor. Esa disposicion legal prevee dos Unicos supuestos viables para ser tramitados en un
proceso sumario: 1) demandas de los consumidores para hacer valer sus derechos, y 2) para
reclamar la anulacion de contratos de adhesién o el resarcimiento de dafios y perjuicios en virtud
de violaciones de esta Ley. De acuerdo con lo expuesto en el considerando anterior, en el escrito
inicial la actora no impugna la violacion concreta de un derecho como consumidora, sin que dentro
de esa hipotesis se pueda ubicar los problemas suscitados durante el desarrollo del contrato
leassing. La suscripcion de un contrato de esa naturaleza escapa del conocimiento de un proceso
sumario, pues no se afecta a la generalidad de los consumidores. Se trata de un convenio
estrictamente privado. Tampoco se puede denominar como contrato “de adhesién”, de ahi que la
via sumaria es inidonea para reclamar su nulidad. Vease que el parrafo segundo del citado numeral
43 limita la pretension de nulidad para los contratos adhesivos, caracter que se echa de menos en
el pacto objeto del debate. Una contrato adhesivo, por definicion, es aquel donde una de las partes
es el responsable de la redaccién total del contenido, sin la participacion de la contraparte. Un
ejemplo tipico de esos convenios son los denominados “contratos para el uso de tarjeta de crédito”.
Son contratos masivos o redactos en forma genérica, donde el tarjetahabiente Unicamente lo
suscribe sin poder discutir su contenido. En estos casos, la autonomia de la voluntad se limita a la
firma o no del contrato. Esas caracteristicas no se observan en el contrato leassing, ello por cuanto
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ambas partes se sientan a discutir las diversas clausulas del arrendamiento. De esa manera los
contratantes convienen, libremente, lo relativo al objeto del arrendamiento (vehiculo determinado,
magquinaria, etc), la forma de pago, plazo del arriendo, garantias, precio y demas estipulaciones
propias del contrato que por ser bilateral exigen la anuencia de ambas partes. Bajo esa tesitura, es
indudable, no puede equiparar el contrato leassing con un contrato adhesivo y por ende la via
sumaria es improcedente para solicitar su nulidad. Seria una pretensién que no tiene tramite
especial y por consiguiente se debe acudir al proceso declaratorivo que corresponda segun la
cuantia (articulos 287 y 421 del Cédigo Procesal Civil)."

e)Contrato leasing financiero: Naturaleza juridica y concepto

Opcién de compraventa mercantil: Constitucion conjunta con arrendamiento

[Sala Primera]"”

Voto de mayoria

"l.- Como sustento de su censura, argumenta el recurrente que el Tribunal Superior, al no admitir
que la prérroga comprendiese tanto el arrendamiento como a la opcién, secciond un ligamen
juridico que las partes quisieron mantener en unidad de ejecucion, violando asi los articulos 662
inciso i, y 1022, ambos del Cddigo Civil, dada la indivisibilidad intelectual de las estipulaciones.
Agrega que, ademas, al disponer la resolucién del contrato con dafos y perjuicios a cargo de la
parte que habia cumplido el compromiso, viold también el articulo 692 de ese mismo Cédigo.
Acusa, finalmente, errores de hecho y de derecho, en la apreciacion de la prueba; de hecho,
"porque tiene por prorrogado un contrato de opcién cuando del texto del documento se desprende
que el plazo rige tanto para el arrendamiento como para la opcién" (sic), y de derecho, "porque
viola las reglas de la sana critica". Cita en este ultimo respecto como transgredidos los articulos
369 a 371 del Codigo Procesal Civil, por lo que dice al error de hecho, y el 330 ibidem, por lo que
toca al error de derecho. No se puede ignorar, porque el texto del documento asi lo impone, que las
partes concibieron dos contratos vinculados entre si para operar en esa forma dentro de un plazo
concreto. Durante ese lapso, ni el arrendamiento podia existir aislado de la opcién, ni ésta
independiente de aquél. Fue pues, una vinculaciéon que provino de la voluntad de los contratantes.
Pero ese convenio fenecié al caducar el plazo que ellos estipularon. La cuestion que aqui se
suscita es determinar si hubo o no prérroga tacita de ese acuerdo. La recurrente arguye que al
mantener la arrendataria los bienes y pagar el precio inicialmente convenido, las partes autorizaron
la continuacién de la relacién en los mismos términos que habia sido originalmente pactada. Al
respecto, cabe observar lo siguiente: La voluntad de los contratantes no fue, ciertamente suscribir
un contrato atipico. Fueron dos contratos, que a pesar de su vinculacion, mantuvieron su propia
autonomia. Hay, desde luego, algun parecido entre la estipulaciéon contractual que nos ocupa y lo
que hoy se conoce como "arrendamiento o leasing financiero". Incluso, varios de los argumentos
que esgrime la accionante parecieran apuntar hacia esa tesis. Mas lo concertado, no se acomoda
en realidad al perfil de esta modalidad contractual. Conforme a definicién que propone el tratadista
Escobar Gil, el "leasing financiero" es "...una férmula financiera a mediano o plazo por la cual, en
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virtud de un contrato mercantil, una sociedad especializada se obliga a adquirir la propiedad de un
bien de equipo, cuyo proveedor y caracteres técnicos son senalados por el usuario, y a conceder a
éste su tenencia y disfrute a cambio de una remuneracion periddica durante el término inicial que
corresponde a su amortizacion, con opcioén de compra al final del periodo a favor del usuario..." (El
Contrato Leasing Financiero, Libreria Temis Editorial, Bogota, 1984, pag. 23). EL convenio bajo
examen tiene con respecto a ese novedoso contrato sensibles diferencias, de las que la mas
relevante, toca con el momento de hacer exigible la opcién. En el "leasing", es al final del plazo.
Aqui, es en todo momento a partir del inicio de la relacién y mas bien al vencer el plazo se veda tal
posibilidad. En el leasing, la negociacion se realiza con base en un calculo financiero que determina
el costo del equipo en un momento dado. En ese momento, no antes ni después, que la
negociacion resulta beneficiosa y equitativa para los contratantes. En la contratacién que se
examina, el momento de hacer posible la opcién depende solo del arrendatario, lo que hace incierto
para el arrendante cuando y porque monto obtendra el beneficio. Ello es suficiente para descartar
la identidad. Pero cuando se admitiera, por via de hipétesis, que las partes concertaron un "leasing
financiero”, la posibilidad de que se entendiera prorrogado el contrato por tacita voluntad es muy
cuestionable. No cabria inferir tal propdsito de la simple circunstancia de que el arrendatario
mantuvo en su posesion los bienes y continué pagando el precio. El "leasing”, como ya se expuso,
es mas que un arrendamiento aunado a una opciéon de compra. Supone un convenio de orden
financiero en donde el plazo es un dato que no puede obviarse. De aqui que salvo el caso que las
partes hubieren hecho alguna manifestacién que permitiria conocer el nuevo modelo financiero
concertado, la tenencia de los bienes y el pago del canon, lo mas que permitiria es presumir su
intencién de continuar el vinculo como un simple arrendamiento. Obsérvese, que de no ser asi, el
arrendamiento se convertiria en una venta a plazo e incluso se transtornaria la relacién en tal forma
que con el tiempo se invertirian los roles de las partes de modo que el acreedor llegaria a
convertirse en deudor y viceversa. Si como se argumenta, no cabe aceptar la prérroga del contrato,
ni siquiera admitiendo que lo concertado fue un "leasing financiero", con mayor razén si parte de
que en realidad se trat6 de dos contratos auténomos, conexos si, pero independientes. El
arrendamiento y la opcion vencieron en el plazo convenido por las partes. El hecho de que,
después del término de esa relacidén, continuara el arrendatario en la posesién de los bienes,
pagando el precio estipulado, importa la tacita reconduccion del nexo arrendatario, lo que no
significa la vigencia del anterior vinculo sino el nacimiento de uno sustentado en la voluntad
implicita de las partes. Por lo demas el instituto de la tacita reconduccion, es propio del
arrendamiento de cosas y por principio no rige para otro tipo de contratos. La opcion, de
consiguiente, no podria ampararse en él. Obsérvese, que la conducta de las partes con
posterioridad al vencimiento del plazo original, puede considerarse suficiente para acreditar una
voluntad proclive al mantenimiento del vinculo arrendatario, pero no para probar lo propio respecto
de la opcién. En lo que a ésta concierne, se echa de menos algun acto o alguna manifestacion que
especificamente la comprendiese. Particularmente, nada se acordd sobre el nuevo plazo a que la
opcién quedaria sometida, falencia que no podria ser obviada via tacita reconduccién, pues ésta
tiene como efecto convertir el plazo original en indeterminado, de donde al aplicar este instituto a la
opcion se produciria el absurdo de admitir la vigencia de una opcion sin plazo."
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f)Contrato leasing financiero: Improcedente anotacion de demanda de liquidacion anticipada
de bienes gananciales

[Tribunal del Familia]™®

Voto de mayoria

“ TERCERO: El estudio del expediente permite determinar, que en relaciéon con el primer punto de
disconformidad, la sefiora jueza cuando conoci6 el recurso de revocatoria que se presentd en
forma concomitante con el de apelacion, se dio a la tarea de enmendar el error que se le reprocha,
como fue indicar en la resolucién recurrida que CREDIBANJO no habia sido demandada, cuando lo
cierto es que la actora integré la litis consorcio también contra esta sociedad, pues asi le habia
prevenido el Juzgado con anterioridad a ordenar la anotacion en los vehiculos, que son propiedad
de la citada sociedad. Error que en nada modifica lo resuelto, pues en la especie existe un hecho
fundamental como lo es que los bienes automotores sobre los cuales se pretende anotar esta
demanda, no pertenecen a ninguna de las partes, sino a la sociedad Credibanjo, dado que estos
dos vehiculos las partes los adquirieron bajo la modalidad de contrato de leasing, contratacién que
no les confiere la propiedad. En efecto, el Tribunal estima pertinente sefialar que este tipo de
contrataciéon que se da en las relaciones comerciales modernas, se caracteriza porque quien
adquiere un bien bajo esta modalidad, tiene derecho solo a su uso y goce en un plazo determinado,
pagando un precio fijado, es decir el contrato opera como un simple arrendamiento, donde el
acreedor mantiene la propiedad del bien durante todo el periodo financiado. Ciertamente con
opcion de compra a favor del deudor, al cabo de cierto tiempo de usufructo, por un valor residual,
usualmente pactado como un porcentaje del valor inicial del bien. En otros términos, con apego a
esta figura comercial atipica moderna, respecto de bienes muebles automotores para el uso
personal, el tomador sabe que el bien no ingresa directamente a su patrimonio, va a tener los
derechos de uso y disfrute del mismo, con la ventaja de que al final del plazo del arrendamiento,
por el pago sucesivo que ha realizado, puede cambiar el bien por otro de mejor calidad o si a bien
lo tiene, optar por la compra del mismo, pagando un precio mucho menor del precio del bien, en
virtud de que los tractos entregados se tomarian, en un porcentaje, como pagos adelantados. Basta
entonces considerar la definicidon que se da del contrato de leasign, que opera como un derecho de
arrendamiento y no de propiedad, y tomar en cuenta que en el caso de marras, como bien lo afirma
la recurrente, el contrato se inicié con el pago de una prima que apenas representa la mitad del
valor total de los automotores, para concluir que no existe razéon o circunstancia que justifique
anotar esta demanda ordinaria, en los dos vehiculos, que como se repite, son propiedad de la
Sociedad CREDIBANJO, como bien lo resolvié la Jueza Primera de Familia, del Primer Circuito
Judicial de San José. Asi, se confirma la resolucion recurrida sin ahondar en mayores analisis, que
puedan generar adelanto de criterio.”
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ADVERTENCIA: El Centro de Informacion Juridica en Linea (CIJUL en Linea) estd inscrito en la
Universidad de Costa Rica como un proyecto de accién social, cuya actividad es de extensién docente y en
esta linea de trabajo responde a las consultas que hacen sus usuarios elaborando informes de investigacion
que son recopilaciones de informacion jurisprudencial, normativa y doctrinal, cuyas citas bibliograficas se
encuentran al final de cada documento. Los textos transcritos son responsabilidad de sus autores y no
necesariamente reflejan el pensamiento del Centro. CIJUL en Linea, dentro del marco normativo de los usos
segun el articulo 9 inciso 2 del Convenio de Berna, realiza citas de obras juridicas de acuerdo con el articulo
70 de la Ley N° 6683 (Ley de Derechos de Autor y Conexos); reproduce libremente las constituciones, leyes,
decretos y demas actos publicos de conformidad con el articulo 75 de la Ley N° 6683. Para tener acceso a
los servicios que brinda el CIJUL en Linea, el usuario(a) declara expresamente que conoce y acepta las
restricciones existentes sobre el uso de las obras ofrecidas por el CIJUL en Linea, para lo cual se
compromete a citar el nombre del autor, el titulo de la obra y la fuente original y la digital completa, en caso

de utilizar el material indicado.
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