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En & mes de noviembre de 1989, en una conferencia pronunciada en
Madrid, en e Ministerio de Economiay Hacienda, tuve oportunidad de
estudiar "La inscripcion de leasing sobre inmuebles en d Registro de la
Propiedad” (recogidaen € libro “Jornadas sobre € |leasing de inmuebles’,
editado en 1990 por & Consgo General del Notariado y por € Colegio
Nacional de Registradores de la Propiedad y Mercantiles). En € presente
estudio he querido centrar la atencion, exclusivamente, en e importanti-
simo problema de la naturaleza juridica del "leasing", como contrato
nuevo, pero yade acance universal.

I.  INTRODUCCION

En una reciente conferencia sobre la multipropiedad —figura que,
como © "leasing”, cuenta en nuestro pais con pocos afos de vida—, dice
GONZALEZ LAGUNA (1) que la natural tendencia de los juristas a enfras-

(1) MIGUEL GONZALEZ LAGUNA: "Lamultipropiedad: aspectosjuridico-practicos”.
Conferenciapronunciadaen laEscuelade Hacienda Publicael 25 de enero de 1983. Esta
recogida en € "Boletin del Colegio Nacional de Registradores’, nim. 246, junio de
1988, pags. 1.143y ss
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carse en polémicas sobre los més diversos aspectos de una institucion
juridica, suelelimitarse un tanto cuando se tratade instituciones conocidas
y estudiadas por € Derecho romanoy, posteriormente, por laGlosa. Y es
natural: veintitantos siglos discutiendo sobre la “possessio”, valga, por
gemplo, agotan incluso alas inteigencias més privilegiadas.

Esto no ocurre, desde luego, con € moderno y nuevo contrato de
“leasing”, a que, como veremos, nuestro legidador harebautizado con €
nombre de arrendamientofinanciero. pero edtafaltade arraigo histérico,
entre las ingtituciones dd pais, comporta determinados riesgos. Decia
GARRIGUES, muy gréficamente, quelasinstitucionesjuridicasdeun pais
extranjero no pueden ser importadas como si se tratara de un tractor o de
un frigorifico, pues la imitacion a ultranza de legidaciones extranjeras
puede suponer una regresion en la evolucion juridicay lo importante es
plantear los problemas dentro de un sistemaarmaénico. Y don FEDERICO
DE CASTRO sefiad abaquelasfigurasjuridicasestdninsertasen complejos
organicos, de modo que, desarraigadas del propio sistemay trasplantadas
a otro, pueden perder su eficacia o producir efectos inesperados y hasta
MOStruosos (2).

Aunque las dos primeras sociedades de "leasng" se constituyen en
Espafia a mediados de la década de los sesenta (3), la primera disposicion
legd sobre la materia no llega hasta € afio 1977 € Read Decreto-Ley
nam. 15/77, de 25 defebrero, sobre Ordenacién Econdémica, que se limi-
t6 aregular las operaciones de arrendamiento financiero de "bienes de
equipo, capital productivo y vehiculos'. Mas tarde, € Read Decreto
num. 1669/1980,de 31 dejulio, sobre Empresas de Arrendamiento Finan-
cieroy Arrendamiento Financiero de |nmuebles, permiti6 alas Sociedades
inscritasen el Registro Especia de Empresas de Arrendamiento Financiero
(que se habia creado por Orden de 16 de marzo de 1977) "extender su
actividad a la redlizacién de operaciones de arrendamiento financiero
sobre bienes inmuebles, que sean objeto de trafico empresarial habitual
(art. 1.°), excluyendo los contratos de arrendamiento financiero sobre
inmuebles destinados a vivienda; iguamente, recogio la exigencia —ya
prevista para los muebles por € Red Decreto-Ley de 1977— de que €
contrato debia contener necesariamente una opcion de compra afavor del
arrendatario a término del mismo (art. 3.°).

Laanterior normativaestdhoy sustituidapor laLey 26/1988, de 29 de
julio, sobre Disciplina e Intervencion de las Entidades de Crédito, que

(2) Luis ROJOAJURIA; "Leasing mohiliario”, Editorial Tecnos, S.A., Madrid, 1987,
péos. 77y ss

(3) Estas dos sociedades han sido ALEQUINSA y ALQUIBER. Se citan por todos los
autores. Puede verse, por gemplo, en la obra de SEGURADO LLORENTE, JUAN Luis,
"Todo sobre € leasing”, Editorial DE VECCHI, SA., Barcelona, 1987, pag. 30.
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constituye la legdidad vigente, con agunas disposiciones posteriores, de
las que destaca €l Real Decreto 771/1989, de 23 dejunio, sobre creacion
de Entidades de Crédito de ambito operativo limitado, que nos serviran
para intentar una aproximacién conceptual a la figura en el Derecho
espariol.

Es curioso destacar cdmo todo el Derecho aplicable a "leasing" ha
emanado dd legislador fiscal. La doctrina que ha estudiado el nuevo
contrato, pone de relieve que estamos ante una moderna manifestacion
del vigjo problema de las relaciones entre Economiay Derecho, y suele
traer acolaciénlaconocidafrasede CARNEL UTTI dequeel findeDerecho
consiste en reducir laEconomia ala Etica. Laevolucion en este campo, ha
[levado, como es bien sabido, alatesis del analisis econémico del Derecho,
propugnada por la famosa Escuela de Chicago, y a la que losjuristas no
podemos sino oponer la contraria, la del analisisjuridico de la Economia.
En este sentido, haremos un modesto esfuerzo en las lineas que siguen.

[l.  CONCEPTO Y CLASES DE "LEASING"

Haremos, en primer lugar, unabreve referenciaal concepto —o quiza
seria mejor decir conceptos— de "leasing” en la doctrina, segun sus diver-
sas modalidades, paratratar de esbozar después el concepto y requisitos
del arrendamiento financiero en nuestralegalidad vigente.

A) Conceptos doctrinales

SefidlaROJO AJURIA (4) que lapresentacion del "leasing” operativo y
del “leasing” financierccomo dos clases de "leasing" es un punto de partida
obligado a tratar de definir lafigura. Efectivamente, asi 1o hace toda la
doctrina, aunque inmediatamente descarte el estudio dd "leasing" opera
tivo, aegando que se trata de un contrato de arrendamiento normal, y
centrdndose exclusivamente en el financiero, cuya calificacion juridica
plantea mayores dificultades.

El “leasing” operativoes un contrato en el que la cesion de uso se pacta
por plazo breve, prevé causas de resolucion, |os objetos sobre que recae
suelen ser utilizados sucesivamente por varias personas, se trata de bienes
tipo "standard”, los cénones del arrendamiento comprenden tanto los
gastos de financiacion como los de puesta a disposicion, entretenimiento y
reparacion, € usuario soporta los riesgos técnicos de la operacién, etc. En

(4) Obracitada, pag. 24.



1786 ESTUDIOS

realidad —como dice MARTIN Oviepo— (5) esun procedimiento utilizado
por los fabricantes para dar salida a sus propios productos.

El “leasing” financierdtiene una clara finalidad de financiacion, es un
contrato a medio o largo plazo, no susceptible de denuncia o revocacion
por €l usuario, recae sobre inmuebles integrados en el circulo de produc-
cion del cesionario (muebles o inmuebles), el precio satisfecho al final del
periodo contractual es superior a de compray comprende gastos, impues-
tos y el beneficio industrial de la sociedad de “leasing”. ES la forma de
"leasing" que se ha desarrollado en una Europa que ha llegado hasta
nosotros como nuevo medio de financiacion de la empresa (6).

La doctrina estudia muy diversas modalidades de "leasing”, segun las
variantes que ofrece su esencid condicion de instrumento juridico-
financiero (7). Nosotros vamos a centrarnos en el criterio de clasificacion
por razédn de la naturaleza mueble o inmueble de su objeto que, ademas de
englobar cas a la totalidad de las demas variedades, nos acerca a una
terminologiajuridica capaz de permitirnos comprender més facilmente la
naturaleza de la figura que los términos puramente econdmicos.

La distincion entre "leasing" mobiliario y “leasing” inmobiliario hay
gue buscarla en los origenes mismos de lafigura, aunque, entre nosotros,

(5) JOSE MARTIN OVIEDO: "Naturaleza y régimen juridico de las operaciones de
leasing”. En Revista de Derecho Financieroy Hacienda Publica, nim. 106-107, 1973,
pags. 1.043y ss. ) .

(6) Puede verse, en este sentido, JOSE Luis DE LA VINA MAGDALENO: "El leasing
financiero como objeto de inscripcidn en el Registro Juridico de Bienes', en Ponencias
y Comunicaciones presentadas al |1l Congreso Internacional de Derecho Registral.
Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad y Mercantiles. Centro de Estudios
Hipotecarios, Madrid, 1977, pag. 84.

(7) DELA VINA (citado en lanotaanterior) distingue (pags. 82y 85): a) “Leasing”
inmediato (el fabricante en vez de vender los bienes que produce, los daen "leasing”) y
“leasing” mediato (la sociedad compra el bieny lo daen "leasing"). b) “Leasing” propio
o0 verdadero (como formulade financiacion) y "leasing” impropio ofalso “leasing”(toda
forma de cesién de uso, incluido el arrendamiento tradicional). €) “Leasing “de bienes
de consumo (consumo duradero, como automaviles, electrodomésticos, etc.) y "leasing"
de bienes de equipo. d) “Leasing”deprimera mano ("First hand leasing") y de segunda
mano (“Second hand leasing"). €) “Leasing”deretro ("Sae and |éase back") y “Renting”
(el primero se define en el texto; el segundo, supone el aquiler asucesivos usuariosy la
prestacion de servicios de asistencia técnica). SEGURADO LLORENTE (obra citada,
pags. 12 a 15y 161 a 163), recoge la anterior tipologia y cita ademas las siguientes
variantes: a) Pequefio, medioy gran "leasing”, segun la cuantia. b) Con 0 Sin interés. C)
Mdltiple e individual. d) Con o sin seguro a cargo del usuario. €) Con o sin derecho de
renovacién. f) “Leasing”apalancado (ademés de los sujetos habituales interviene un
prestamista a largo plazo. g) “Leasing “internacional (arrendador y arrendatario viven
en distintos paises y el bien puede venir de un tercer pais). h) “Leasing” fisca(“Tax
lease™). i) “Bigticket ”(degran cuantia, sindicado entre varias sociedades). ) “Cosmetic
leasing " (modalidad del "Iéase back" parareducir inmovilizado y aumentar las disponi-
bilidades liquidas). k) “Sumaraileasing” (variedadjaponesa para reducir el superévit de
labalanza de pagos).



ESTUDIOS 1787

la mayor parte de la bibliografia y la escasa Jurisprudencia con que con-
tamos (la veremos mas adelante), gira en torno a "leasing' mobiliario,
consecuencia, por otra parte, de su mayor expansion comercial. Sin em-
bargo, DE LA VINA (8) y Amoros (9) hablan de que en 1945 se empezo a
aplicar € "leasing" alos inmuebles: la “Allied Stores Corporation™ vendio
todos susinmuebles aunafundacién universitariay, simultdneamente, se
los volvi6 a aquilar por 30 afios, con opcion de renovar € arrendamiento
por otros 30y un aquiler menor. Y ROJO AJURIA cuenta que por los afios
treinta, en Ohio, un gran amacén vende un inmueble comercial a un
Banco, que intervenia atitulo de “trustee” por cuenta de inversores gque se
dotaron de certificados inmobiliarios (“land-trust certificates™); € "trusteg"
devolvia e inmueble a vendedor en "leasing” por 99 afios, con una opcion
de compra. En Espafia, € "leasing" inmobiliario no adquiere cierta entidad
hasta la década de los setenta; la cifra de operaciones estaba en 1972 en
3.500 millones de pesetas, en 1975 habia més de 30 sociedades de "leasing”
con una cifra de negocios de 10.000 millones de pesetas y en 1988 esacifra
habia alcanzado los 144.000 millones de pesetas.

Centrados en esta dicotomia "leasing” mobiliario-“leasing” inmobilia-
rio, la doctrina se plantea & problema de s estamos ante dos especies de
un mismo género o ante dos figuras distintas. Asi, RODRIGUEZ MAR-
tinez (10) dice que ladistincion de "leasing” por razén de la naturaleza de
los bienes no es una mera calificacion a efectos didacticos, sino que con-
figura situaciones juridicas diferentes, porque diferente es el trasfondo
economico de uno y otro supuesto. En & “leasing” mobiliario: 1) € plazo
contractual suele coincidir con la vida econdmica rentable de los bienes;
2) los bienes sufren una desvalorizacion répida, por la propia rapidez del
proceso tecnol6gico; 3) la opcién de compra funciona como un auténtico
derecho de eleccion, segin las necesidades 0 no de renovacion de los
bienes utilizados; 4) se inspira en la idea de que lo gue interesa de los
medios de produccion es su utilizacion (recuerda @ autor € principio
aristotélico de que "lariqueza consiste més en € uso que en lapropiedad™)
y ho € titulo de donde provenga, que se elegira en cada caso por razones
econdémicas y la mas importante es la financiacion de lainversion con los
rendimientos de bien; y 5) en resumen, es expresion de una evolucién

(8) Ponenciacitada, pags. 78y ss.

(99 MANUEL AMOROS GUARDIOLA: "El leasing inmobiliario y su inscripcion regis-
tral”, en Ponencias y Comunicaciones presentadas al VI Congreso Internacional de
Derecho Registral. Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad y Mercantiles.
Centro de Estudios Hipotecarios, Madrid, 1985, pég. 789.

(10) JOSE DOMINGO RODRIGUEZ MarTinez: “"Problemasjuridicos del leasing in-
mobiliario”. En Anales de la Academia Matritense del Notariado, tomo XXVII, p&gs. 87
y ss., Editorial Revista de Derecho Privado, Madrid, 1987.
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mental contrariaa derecho de propiedad. En € “leasing “inmobiliario, la
stuacion es digtinta: 1) los inmuebles con € transcurso dd tiempo se
revalorizan y no tiene sentido la sustitucion de un inmueble por otro; 2) €
gercicio de la opcidn aparece obligado y se dice, incluso, que hay contra-
diccidn entre laesenciade "leasing” y los inmuebles objeto del mismo; y
3) ad no tratarse de objetos producidos en serie, los contratos han de ser
més particularizados. Y termina sefidlando e autor que, en Francia, por
imperativo legal, han de ser empresas diferenteslas que se dediquen acada
modalidad.

AMoros Guarbiora (11), en € mismo sentido, estima que € "leasing”
inmobiliario no es una epecie dentro de un género més amplio, € "leasing”
en generd. La peculiaridad del objeto sobre que recae se traduce en una
serie de diferencias funcionales, en una naturaleza “sui generis” y, en
consecuencia, en un régimenjuridico distinto o, a menos, no homogéneo
con € "leasing" mobiliario. En € "leasing' de bienes muebles —apunta,
siguiendo a CornLLot— € USO aventgja ala propiedad, mientras que en €
de bienes inmuebles la propiedad vence siempre a uso.

A nuestro juicio, es incuestionable que las esencides diferencias entre
los bienes muebles y los bienes inmuebles se traducen, necesariamente, en
su respectivo estatuto juridico. EI Codigo Civil, por gemplo, regula la
donacién o la compraventa, en principio, ad margen de la naturaleza
mueble o inmueble de lo donado o vendido, aungque inmediatamente des-
pués dicte normas especificas para asegurar la perfeccion y eficacia del
contrato, demandadas por la diversa naturaleza de su objeto (vid. articu-
los 632, 633, 1462, 1463, 1469, 1473, etc.). Sin embargo, en ambos
casos, se trate de muebles o inmuebles, la donacién sigue siendo un acto
de liberdidad y la compraventa un contrato consensual que requiere cosa
y precio. Es decir, la causa sgue sendo la misma, se donen 0 se vendan
muebles o inmuebles.

Creo que en € contrato de "leesng" ocurre otro tanto. El mecanismo
interno de transferenciasjuridicas y la finalidad principa de financiar €
Uso Y, en su caso, la adquisicion de un bien concreto se repiten en €
"leesing’ mobiliario y en € "leasng" inmobiliario. O lo que es lo mismo,
causal y estructuralmente, no hay diferencias entre ambos, lo que no es
obstéculo para aceptar que la problemética negocia y econémica de am-
bos tipos de "leasing” difiere notablemente.

De edtas diferencias, no es la menos importante, en aras de la garantia
de eficacia dd contrato, la indispensable exigencia de publicidad para €
"leesing” inmohiliario. Esto no es afirmar que € "leesng” mobiliario no
reclame también una particular publicidad ingtitucional. Como dice DE

(11) Ponenciacitada, pags. 788, 796y 797.
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LA VINA MAGDALENO (12), la importancia econdmica que suelen ofrecer
los contratos de “leasing” de bienes muebles, derivada del gran valor que
ostentan hoy dia los bienes de equipo, susceptibles ademéas de perfecta
identificacion, hace conveniente crear un sistema de publicidad registral,
del cual no pueden derivarse sino ventajas en favor de las partes'y terceros.
Efectivamente, este es un Registro juridico que habria que crear, pues,
excluidos los contratos de "leasing” mobiliario de la aplicacién de la Ley
de Ventas aPlazosy, por tanto, del Registro regulado en lamisma, dichos
contratos carecen actualmente de cauce registral.

En cualquier caso, hay que reconocer, como regla general, € superior
valor de los inmuebles como abjeto de tréfico juridico, la absoluta nece-
sidad de que el usuario o futuro adquirente en "leasing" conozcalaverda-
dera situacién juridica —especialmente de titularidad y cargas— dél in-
mueble, asi como la garantia de total cumplimiento de las prestaciones
reales derivadas del contrato, que podrian verse entorpecidas por lainter-
ferencia de terceros (13).

Por ultimo, en este elemental intento de acercarnos a concepto de
"leasing" através de sus modalidades en € tréfico, es obligadalareferencia
ados términos, bésicos para el entendimiento de lafigura: bilateralidad y
trilateralidad, de los que derivan dos tipos de "leasing": “leasing” bilateral
y "leasing" trilateral. Algunos autores, como SEGURADO LLORENTE (14),
hablan, incluso, de dos relacionesjuridicas bilaterales, estrechamente liga-
das entre d: un contrato de compraventa entre la sociedad de "leasing" y
e proveedor, de unaparte; y un contrato de arrendamiento o de cesiéon de
uso entre la sociedad de "leasing" y €l usuario, de otraparte. Segin que €
contrato salga o no ddl circulo sociedad de “leasing”-usuario, podremos
hablar de unay otra modalidad.

El "leasing" trilateral es aquel en e que un sujeto fisico o juridico
—como dice SEGURADO LLORENTE (15)— puede acceder a disfrute de un
determinado bien, concertando un contrato con una sociedad de "leasing”,
lacua se compromete a adquirirlo y a ponerlo a disposicién de aquel en
el plazo convenido, cediéndole el uso del mismo por un periodo Unico e
irrevocable de tiempo y mediante un precio global cuyo pago se efectliaen
los plazos acordados, pudiendo € usuario, a término del periodo de uso,

(12) Ponenciacitada, pags. 108y ss.

(13) Enlaconferenciacitadaa comienzo de estas notas se desarrollalaidea aqui
simplemente apuntada: |as garantias de plena seguridad juridica para los contratos de
"leasing" a través del adecuado sistema de publicidad registral, particularmente del
"leasing” de inmuebles, por laimportanciapermanente de estos bienes, del que afirma-
mos su "esencia vocacion registral”.

(14) Obracitada, pag. 60.

(15) Obracitada, pag. 59.
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devolver € bien o gercitar opciones de prorroga, mediante la celebracidn
de un nuevo contrato, o de compradd bien, mediante € pago del precio
o valor residual. En este tipo de "leadng" intervienen tres sujetos. e
proveedor o vendedor del bien a la sociedad de "leasng"; la sociedad
cedente del uso; y € cesionario o usuario con opcién de compra.

El "leasing" bilateral, como sefilla CASADO BURBANO (16), en € que
las partes intervenientes guedan reducidas a dos, es una modalidad que,
por sus caracteristicas, hatenido su origeny desarrollo, de modo especia
en e campo inmobiliario. Es e "sde and léase back", abreviadamente
conocido como "léase back" 0 “retroleasing inmobiliario”, y que e citado
autor define como aquel en virtud del cual € propietario de un bien
inmuebl e (generalmente un profesional, industrial o comerciante) lo vende
aunasociedad de "leasing", la cud, asu vez, selo cede en arrendamiento
a vendedor, concediéndole, ademés, un derecho de opcion de compra a
gjercitar transcurrido determinado periodo de tiempo.

Seguin e mismo autor, € "léase back" presenta particul aridades espe-
cificas que lo distingue del "leasing" ordinario: 1) es € propio usuario
quien transmite bienes de su propiedad al futuro arrendador, quedando
reducidas ados las partes intervinientes en el contrato; 2) quedaeliminada
lafase previade eleccion del bien'y su adquisicidn de un tercero para ser
cedido a usuario; 3) los bienes muebles, salvo excepciones, no se prestan
para redizar este tipo de operaciones, en las que destaca la finalidad
esenciamente financiera de garantizar la rentabilidad y seguridad de un
crédito. Estas caracteristicas hacen que el "léase back" desempefie una
importante funcion econémica: €l usuario obtiene inmediatamente el re-
embolso total del importe de sus bienes inmuebles sin perder su utilizacion;
aumenta sus recursos disponibles, al tiempo que reduce su inmovilizado;
puede reimpulsar su actividad, sin necesidad de ocupar sus lineas habitua-
les de financiacién; y, finalmente, se reserva las expectativas de plusva
lia (17).

Explica CASADO BURBANO (18) que, en este tipo de "leasing", & em-
presario buscaliquidez y laentidad financiera seguridad, apareciendo con
claridad lafigurade latransmision fiduciariade lapropiedad con fines de
garantiay con reserva del bien atitulo de arrendatario, como uno de los
instrumentos del crédito territorial. Nos referimos mas adelante alafiducia
como tesis sobre la naturaleza del "leasing".

(16) PABLO CASADO BURBANO: ““El leasing back’ inmobiliario, una alternativa mas
para la movilizacion de activos patrimoniales’, en € tomo | de Ponenciasy Comunica-
ciones presentadas al VI Congreso Internacional de Derecho Registral, citado en la
nota 9, pags. 861y ss.

(17) Ponencia citada, pags. 862y 863.

(18) Ponenciacitada, pags. 863 y 864.
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B) El arrendamientofinanciero en nuestra legalidad vigente

El arrendamiento financiero tiene en laley sobre Disciplinae Interven-
cion de la Entidades de Crédito de 1988, como ya hemos sefidlado, €
marco —escaso marco— de su regulacién sustantiva en nuestro Derecho.
El texto basico es la Disposiciéon Adicional Séptima, de la que extraeremos
e concepto y requisitos esenciaes dd contrato.

Bajo la denominacion de operaciones de arrendamiento financiero se
incluyen aquellos contratos que tengan por exclusivo objeto la cesion del
uso de bienes muebles o inmuebles, adquiridos para dichafinalidad segin
las especificaciones del futuro usuario, a cambio de una contraprestacion
consistente en e abono de una cuota periédica, cuyos bienes habran de
guedar afectados por € usuario Unicamente a sus explotaciones agricolas,
pesgueras, industriales, comerciales, artesanas, de servicios o profesionales,
con derecho para el usuario de opcion de compra de los bienes cedidos a
término del contrato (D.A. 7.5 parrafo 1.°).

Se define aqui, sin lugar a dudas, €@ "leasing" que hemos llamado
trilateral, no s0lo porque se habla de bienes adquiridos con lafinaidad de
ceder su uso, sino, sobre todo, porque se dice que la adquisicién por la
sociedad de "leasing” se ha de hacer segun las "especificaciones del futuro
usuario”, exigencia que no tiene sentido en € "léase back” o0 "leasing"
bilateral, pues, como dice CASADO Bursano (19), la seleccion del bien fue
hecha en su momento por e que luego vendra a ser usuario en "leasing".
No obstante, € "leasing" bilateral esta ya aludido en € Red Decreto-Ley
de 25 de febrero de 1977 (primera norma sobre "leasing" en Espafia, como
también sefialabamos mas arriba) que hablaba de la "venta realizada a una
empresa de arrendamiento financiero cuando ésta arriende € bien en €
mismo acto a su vendedor" (erael art. 26.3 del Titulo I, hoy derogado).

Los requisitos especiales del contrato los resumiremos asi: @) Ladura-
cion minima del contrato serd de 10 afios para € "leasing" de inmuebles
y de 2 afios para € de muebles y se degja en libertad al Gobienro para
establecer otros plazos minimos, con € fin de evitar précticas abusivas en
funcion de la naturaleza de los bienes (D.A. 7.2, pérrafo 2.°); b) En las
cuotas del arrendamientofinanciero hay que diferenciar la parte que co-
rresponda a la recuperacion ddl coste del bien por la entidad arrendadora,
excluido € valor de la opcién de compra, y la cargafinanciera exigida por
la misma, sin perjuicio de la aplicacién del gravamen indirecto que corre-
ponda; ademés, € importe anual de la parte de las cuotas del arrenda-
miento financiero correspondiente a la recuperacion del coste del hien,

(19) Ponencia citada, pég. 862.
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debera permanecer igual o tener carécter creciente alo largo del periodo
contractual; c¢) Las Sociedades de Arrendamiento Financiero habran de
cumplir determinadas exigencias. revestir forma de Sociedad Anénima
domiciliada en Espafia; tener un capital desembolsado de a menos 500
millones de pesetas, Sin que se permitan las aportaciones no dinerarias; su
objeto socia exclusivo hade ser larealizacién de operaciones de arrenda-
miento financiero; autorizacion previadel Ministerio de Economiay Ha
ciendae inscripcion en el Registro Especia del Banco de Espafia; constan-
Cia, junto a su denominacién o razén social, de la expresion "Sociedad de
Arrendamiento Financiero" (D.A. 7.2 3, 4y 8).

. NATURALEZA JURIDICA

A) Antecedentespara €l estudio de la cuestion

Para encarar, sin excesivapasion, e problemade la naturalezajuridica
del “leasing” 0 arrendamiento financiero, no podemos olvidar que estamos
ante unafigura que, aungque evolucionaday modalizada, tiene su origen
en e Derecho anglosajon. El trasplante a un sistema como €l nuestro,
proveniente del Derecho romano, ha de hacerse con el maximo ciudado
por dos razones. para no desvirtuar radicalmente la figura de su origen
—seria erroneo pretender encontrar en nuestro Derecho otra exactamente
equivalente— Y porgue, Si queremos que mantengasu eficacia, debe que-
dar inserta, lo més armoénicamente posible, en nuestro sissema: en nuestro
sistema crediticio y financiero, por supuesto, pues responde aimportantes
motivaciones econdmicas, pero también en nuestro sistema contractual
—sea civil 0 mercantil— y en nuestro sistema de seguridad juridicaen €
trafico, documental y registral, especialmente si se trata del "leasing” in-
mobiliario.

Voy a hacer una cita del excepciona libro de ROJO AJURIA sobre
"Leasing mobiliario” (20) que creo puede ser bastante reveladora de la
necesaria actitud de cautela que losjuristas formados en € Derecho roma-
no debemos adoptar al estudiar la naturalezajuridica del “leasing”. Co-
mentando € art. 9.° del “Uniform Commercial Code”, cuerpo lega nor-
teamericano que sintetiza todos los derechos de garantia en uno solo, €
“security interest”, dice que la doctrina europea pretende encontrar en la
norma dos tipos negociales auténomos: € “true léase" y el "léase intended
as security”. Y lacuestion es més sencilla: parae "Uniform Commercia
Code" un contrato de arrendamiento puede ser verdadero ("true"), pero

(20) Obrayacitadaenlanota2, pags. 77y ss.
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también puede tener de arrendamiento solo el nombre y encubrir un
derecho de garantia (“intended as security interest"). Y sigue diciendo: el
comentario oficial del art. 9.101 sefiala que e objeto de este articulo es
proporcionar una estructura simple y unificada en la que se puedan incluir
lainmensa variedad de las "security transactions', con el menor costey la
mayor certeza. Los autores recalcan que todos los mecanismos antiguos
de garantia (“chattel mortgage” 0 nuestra hipotética, “conditional sa€",
"trust receipt”, etc.) se llamarén "security interest”. Hay, ademas, un vo-
cabulario propio, de modo que en toda “secured transactions" encontra-
mos. a) un deudor o persona que toma prestado dinero y concede un
derecho sobre una propiedad para asegurar el pago; b) una "secured
party” O persona que concede crédito y a quien se otorga €l derecho de
garantia; ¢) un "security interest" o derecho sobre la propiedad que el
prestatario o deudor otorga al concedente del crédito o parte asegurada
gue garantiza €l pago; y d) un “collateral”, es decir, la propiedad misma
sujeta a derecho de garantia.

Parece claro que pretender este complicado y, aveces, extrafio mundo
juridico alanormal simplificacién conceptual de las figuras contractuales
romanas, propias de nuestro sistema, no es tareafacil. Y, sin embargo,
esas transferencias econdmicas, desde el momento que se dan en nuestra
vida negocial, estén reclamando la adecuada cobertura o ropajejuridico
de seguridad.

Creo gue estas son algunas de las razones de fondo gque explican las
dudas de la doctrina sobre la naturaleza del “leasing”, 0, quizés seria
mejor decir, de la figura que resulta a trasplantar el "leasng", como
figura anglosajona, a moldesjuridicos que le son naturalmente extrafios.

Lo ocurrido en relacion con €l "leasing” inmobiliario en el VI Congreso
Internacional de Derecho Registral, cuya Comision 111 estudio estavarie-
dad de arrendamiento financiero, puede servir para ahondar en las ideas
gue acabamos de esbozar. Y recogeremos como muestra algunas de las
intervenciones, relacionadas con el problema de la naturaleza del "lea
sing” (21).

—DE LA VINA MAGDALENO (Espafia): el "leasing" constituye para no-
sotros y creo que para €l ponente... un contrato atipico con causa Unica;
no estamos en presencia de una sumani una superposicioén de contratos de
arrendamiento mas opcion de compra...; |0 que ocurre es que, mirando a

(21) Tomado de Anales del VI Congreso Internacional de Derecho Registral (resu-
men de actividades cientificas desarrolladas). Publicacién del Colegio Nacional de Re-
gistradores de la Propiedad y Mercantiles. Centro de Estudios Hipotecarios, Madrid,
1985, pags. 384y ss.
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la posibilidad de la inscripcion del “leasing” inmobiliario, nos interesa
apoyarnos en tales elementos...”.

—Varera WOLFF (Argentina): "... hablaria de centro de intereses, dos
0 més centros de intereses..., sustancia contractual compleja..., compra-
venta de un bien sometido a una condicidn suspensiva... en su primer
estadio de gecucion le serén aplicables las reglas del arrendamiento o
locacion...”.

—AMoRrOs GuarbpioLa (Espafia): "... me permito afirmar que, dentro
de las normas contractuales, por su propia naturaleza, las Unicas que se
asemejan bastante ala naturaleza funcional, a propdsito querido por las
partes, a la redidad del "leasing”, son las de la compra a plazos con
reserva de dominio...”.

—SanpovaL ALEMANY (Puerto Rico): "... después de haber escuchado
avarios oradores, a pesar de que cas todos hablamos castellano, a veces
me parece que todavia padecemos la maldicion de la Torre de Babel...
Esta discusion me recuerda el centro del grupo de cientificos ciegos que
estaban examinando un elefante y cada cual describiael elefante de acuer-
do con la parte de su fisonomia que estaba tocando; y € que tocaba €l
rabo pues describia una cosa, y €l que tocaba la trompa describia otra...
y nunca lograron ponerse de acuerdo... y creo que figurativamente esta
sucediendo algo parecido aqui”.

Sin ninguna duda, las palabras del Sr. SANDOVAL ALEMANY estaban
cargadas de razon, dentro de su aparente smplicidad, y mucho nos teme-
mos que, aveces, se pretende descubrir lanaturaleza del "leasing" tocando
ciegamente solo alguna de su partes. Quiza por esto —y nos parece que
sabiamente— €l Congreso eludio una calificacion tajante en torno a las
posiciones que se habian debatido y adopt6 una férmula de compromiso,
gue recogeremos mas adelante.

B) Posiciones doctrinales

Un resumen de las mas importantes orientaciones de la doctrina acerca
de la naturalezajuridica del "leasing" puede ser €l que sigue.

1) El “leasing”como préstamo de dinero (22)

Para los defensores de esta tesis, la sociedad de "leasing” se limita a
entregar la suma prestada a proveedor designado por € usuario, a virtud

(22) Resumimos del trabajo de ANTONIO CABANILLAS SANCHEZ sobre "La natura-
lezadel leasing o arrendamiento financieroy el control delas condiciones generales’, en
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de un mandato recibido de éste. Es el usuario e que adquiere la propiedad
de los bienes, s bien, simultdneamente, los vende en garantia ala sociedad,
gue se convierte en propietariafiduciariade los mismos hastaladevolucién
del dinero prestado, con los gastos, intereses y margen de beneficio. Hechos
estos abonos, € usuario adquiere el pleno dominio de los bienes, mediante
el gercicio de laopcion; s no lagjercita, no adquiere la propiedad.

Como dice CABANILLAS SANCHEZ (23), eslatesis clasicade GIOVANO-
L1, seguidaen nuestro Derechopor DELA CUESTA RUTE. Encontradeella
se pronuncian cas todos los autores y la misma Jurisprudencia, con un
argumento decisivo: es la sociedad la que adquiere los bienes, por lo que
no puede pretenderse que el pago del precio a suministrador extingue una
deudadel usuario. No se comprende por qué motivos el usuario no compra
directamente los bienes a suministrador unavez que la sociedad de “lea-
sing”lehaprestadoel dinero, comodiceacertadamenteCABANILLAS.

Parece rozar esta tesis € reciente trabajo de GARCIA SoLke (24), en
cuanto que caificael arrendamiento financiero como contrato de natura-
|eza estrictamente financiera, afirmando que el cumplimiento de las obli-
gaciones del arrendador financiero se agota con e pago a proveedor
designado por €l cliente del precio del objeto del contrato.

A nuestrojuicio, aunque las Sociedades de Arrendamiento Financiero
se configuran hoy legalmente como Entidades de Crédito (art. 39.3 de la
Ley sobre Disciplinae Intervencion de las Entidades de Crédito, de acuer-
do con la Directiva77/780, de 12 de diciembre, de la Comunidad Econ6-
mica Europea), no cabe duda de la particular especializacidn impuesta por
su objeto social exclusivo que solamente puede encajar en la idea de
operacion analoga de las que especificamente sefiala la definicion lega de
dichas Entidades de Crédito: recibir fondos del publico en forma de depo-
sito, préstamo, cesion temporal de activos financieros, como actividad
tipicay habitual (art. 1.°del Real Decreto Legidativo 1298/1986, de 28 de
junio, hoy modificado por laLey DIEC). En este sentido, compartimos €l
punto de vistade SEGURADO LLORENTE (25) de que laforma que adoptan
las relaciones financieras entre las partes intervinientes en una operacion
de arrendamiento financiero globalmente considerada, aparece centrada
en la sociedad arrendadora-financiadora, como conector de una serie de
flujos monetarios entre dichas partes: hay un proceso de financiacion de

Anuario de Derecho Civil, tomo XXXV, fasciculo I, enero-marzo de 1982, pags. 53
ySS

(23) Trabajo citado, pégs. 54y ss.

(24) FERNANDO GARCIA Sove: "Lasubrogacion en los derechos de la compariia de
Iqadn% &Egnte al proveedor o vendedor", en Actualidad Civil, nim. 15, abril de 1989,

(25') é)bracitada, pag. 19.
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la propia sociedad de “leasing”, que necesita de un proveedor de dinero;
hay un proceso de compradel bien por la sociedad, apareciendo lafigura
del provedor del bien; y hay un proceso del contrato de "leasing” entre la
sociedad y €l usuario. Existen —dice €l autor— analogias entre €l proceso
de financiacién de la sociedad y € "leasing", s consideramos a ambas
operaciones como crediticias definanciacion, pero no ocurrelo mismo en
el Ambitojuridico y operativo de las mismas. Ciertamente, anuestrojuicio
el ropajejuridico que reclama una operacion de arrendamiento financiero
es muy distinto del que basta para una mera operacion de crédito o
préstamo.

2) El "leasing" como negociofiduciario

Es una tesis intimamente conectada con la anterior. La sociedad del
"leasing", como propietaria fiduciaria de los bienes, puede oponer su
derecho de propiedad frente atodos. Frente al usuario o vendedor fidu-
ciante, la sociedad esta obligada a cumplir € pacto de fiducia. Es decir, €l
"leasing" produce efectos reaes oponibles “erga omnes™ (v. gr. 10s acree-
dores del usuario y sus causahabitantes) y personales (entre usuario y
sociedad de "leasing”, que no podra enajenar los bienes avirtud del pacto
defiducia).

El rechazo ala tesis del doble efecto del negocio fiduciario es hoy
genera en ladoctrina, a partir de las ensefianzas de don FEDERICO DE
CASTRO (26), y como dice CABANILLAS (27), latitularidad fiduciariano se
puede basar en lo que aparece como negocio transmisor de la propiedad
(laventa simulada), sino que descansa Unicamente en el pacto fiduciario
subyacente (garantiadel préstamo disimulado) y los actos dispositivos del
fiduciario-titular dominical seran plenamente eficaces respecto deterceros
de buenafey atitulo onoroso.

AMOROS GUARDIOLA (28) plantealarelacion del “leasing” con lateoria
dedl negocio fiduciario por laevidente desproporcion entre el mediojuridico
formalmente empleado (cesidn de uso unida aunaopcion de compra) y €
fin econdmico realmente querido (compra a plazos de un bien con reserva
de dominio que, como veremos, es latesis de este autor). Sin profundizar
en € tema, que se aparta de su personal concepcion ddl problema, estima
que el "leasing" se asemeja bastante alafiducia“cum creditore” y recuerda

(26) “Elnegociojuridico”, Instituto de Estudios Politicos, Madrid, 1971, pags. 379

Y Ss.
(27) Trabajo citado, pag. 58.
(28) Ponenciacitada, pags. 815y ss.
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que laidea de fiducia o “trust” es propia de la mentalidad anglosajona,
creadorade lamodernafigura.

3) El"leasing" como arrendamiento

Dice muy acertadamente DE LA VINA MacpaLENo (29) que ladoctrina
dominante centra &l “leasing” en & contrato de arrendamiento, pero en-
seguida le pone un gpellido: "especid”, “sui generis”, "complgo”, "finan-
ciero", etc.

Ha defendido particularmente esta tesis CABANILLAS SANCHEZ, en un
trabajo ya désico entre la mejor bibliografia sobre € "leasing” (30). Hay
que huir de las ficciones —dice— y examinar € negocio tal como se
desarrollaen laredidad. Y esindudable que ladefinicion legd del arren-
damiento de cosas del art. 1.543 del Cddigo Civil se acomoda perfecta
mente a fendmeno "leasing", asu estructuray a propésito de las partes.
El hecho de que tenga € "leasing" unafinalidad financiera, simplemente
determinasu carécter de arrendamiento especial, pues lamismase super-
pone ala causa ddl contrato: la cesén onerosa del uso y disfrute de los
bienes durante € plazo estipulado. La compraventa previa entre € sumi-
nistrador de los bienes y la sociedad de "leasing”, no desvirtla su esencia
arrendaticia, porque cada uno de estos contratos tiene causas propias.
Tampoco es obice a esta cdlificacion arrendaticia la habitual clausula de
subrogacion del usuario en los derechos de la sociedad frente al suminis-
trador, pues no afecta en modo alguno a la causa que caracteriza a
arrendamiento de cosas. Y en € plano legidativo, tanto € Real Decreto-
Ley de 25 defebrero de 1977 (art. 19), como € Rea Decreto de 31 dejulio
de 1980 (arts. 1y 2), serefiere alas empresas de arrendamiento financiero,
a que define como arrendamiento con opcion de compra. No obstante
—por evidentes razones cronoldgicas, a ser su trabajo anterior— No reco-
ge CABANILLAS lareferenciaalaLey 26/1988, de 29 dejulio, sobre Dis
ciplina e Intervencion de las Entidades de Crédito, en cuya Disposicion
Adicional Séptima, como antes recogiamos, a definir el arrendamiento
financiero, no se habla de arrendamiento, sino de cesién de uso.

También SEGURADO LLORENTE (31) configura € "leasing" como con-
trato especia de arrendamiento de cosas, convenio trasativo de uso atipi-
co, cuya unidad contractual no queda desvirtuada por la inclusién de
clausulas que lo conforman como un arrendamiento con finalidad finan-

(29) Ponenciacitada, pag. 9.
(30) Trabajo del Anuario de Derecho Civil, yacitado, pags. 58y ss.
(31) Obracitada, pags. 62y 63.
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ciera, ni por €l hecho de existir operaciones preparatorias, pues lacompra-
venta entre el arrendador y € suministrador del bien constituye una rela
cion juridica separada y distinta del arrendamiento celebrado entre el
primero y el usuario-arrendatario. Aunque reconoce que la adquisicion
del bien por lasociedad es determinadadirectamente por € arrendamiento,
ya que se trata de un contrato de gjecucion (adquisicion del bien) dentro
del marco de otro distinto (arrendamiento financiero).

Enlaobraclasicade COILLOT (32), seafirmaqueel simplecontrato de
arrendamiento no basta para explicar la operacion del "leasing”. Y DE LA
VINA MAGDALENO (33) pone de relieve que ladefinicion que da el Codigo
Civil dd arrendamiento puede amparar otrafigurajuridica que constituye
un género, respecto del cua e arrendamiento es sdlo un subgénero, y que
es la cesion de uso. La cesién de uso no es privativa dd arrendamiento,
pues vemos gue hay cesion de uso, por gjemplo, en e comodato, y, con
carécter oneroso, en los derechos reales de uso y usufructo constituido por
contrato, en e censo enfitéutico y en & consignativo, en la servidumbre,
en € precario eincluso en e mutuo.

Latesis ddl "leas ng" como arrendamiento la ha rebatido con brillante
argumentacion AMOROS GUARDIOLA (34). Laresumimos en los siguientes
puntos:

a) Masimportante quelaestructuradd contrato o elementos concu-
rrentes es la funcion o finalidad perseguida por las partes y la Unica
finalidad subyacente es la adquisicion de la propiedad del bien, no la ddl
arrendamiento con una opcién de compra superpuesta, aunque formal-
mente esto es lo que se diga en los documentos.

b) Enéd arrendamiento, € pago de las rentas periddicas es la contra-
prestacion por la cesién del uso de la cosa arrendada y esta es la causa
onerosa, como contrato tipico. En e "leasing", los pagos periddicos no
representan € coste del uso, sino lafragmentacion en plazos de valor total
de lafinca, incrementados con los intereses, los gastos de la operacion y
lacifrade beneficio industrial de lasociedad de "leasng”. Es frecuente que
en los contratos se hable de precio y, sdlo después, en funcién de esa
cantidad total, se calculan las rentas periddicas.

C¢) Los derechosy obligaciones nacidos del "leasing” se apartan sus-
tancialmente del esgquema del arrendamiento, hasta tal punto que de éste
no queda nada més que €l uso y el nombre. Efectivamente: se transfieren

(32) JACQUESCOILLQT: El leasing, editado por MAPFRE, Madrid, 1974.
(33) Ponencia citada, pag. 9.
(34) Ponenciacitada, pags. 800y ss.
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a arrendatario los riesgos técnicos de la operacion, de la propiedad; se
libera ala sociedad de “leasing” de responsabilidad por lafalta de entrega
delacosao del goce pacifico, sin que, como contrapartida, €l arrendatario
se exima de la obligacion de pago; € arrendatario soporta los riesgos de
pérdida o destruccion de lacosa; se pactalaresolucion por impago de uno
de los plazos, con derecho de la sociedad para reclamar todos los plazos
pendientes y perdiendo €l arrendatario, como clausula penal, 1o ya pagado,
clausula que no tiene sentido en e arrendamiento; los pagos se instrumen-
tan através de letras de cambio, aveces, afianzadas por terceras personas,
se obliga a arrendatario a pagar |os impuestos que graven los bienes; etc.

d) Todos estos pactos desnaturalizan gravemente la relacion arren-
daticiay son propios, unas veces de un préstamo, otras de unatransmision
de propiedad. Se produce una acumulacion de normas contractuales que
dan a contrato de "leasing" un contenido confuso y contradictorio y que
no se corresponde con € arrendamiento tipico: la ceson de uso ddl "lea
sing" no es la propia de un uso arrendaticio porque no existe una causa
juridica de arrendamiento.

€) S consideramos € segundo de los elementos estructurales del "lea-
sing", la opcién de compra, vemos que tampoco su esquema contractual
coincide con el derecho de opcidn de compratipico: € precio fijado para
lacompraal término del periodo de uso es sustancialmente distinto de su
valor en cambio y la razén esta en que dicho precio ya ha sido satisfecho
por e usuario en los plazos pagados, que no se corresponden con un
canon arrendaticio normal; el plazo habitual parael gercicio de la opcion,
suele tener una duracién mayor que la que se da en € "leasing”, en este
caso muy breve (30 o 60 dias), |0 que evidencia que se considera un plazo
mas.

La espléndida argumentacion de Amoros pone de manifiesto, a nues-
tro juicio, las diferencias sustanciales entre € contrato de "leasng" y €
contrato de arrendamiento. El "leasing" no es un arrendamiento tipico: en
el "leasing", como contrato de prestaciones multiplesy sucesivas, hay una
cesion de uso, pero no un arrendamiento como tal. Otra cosaen latess
alternativa que AMOROS ofrece, que veremos a continuacion.
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4) El “leasing” como compraventa con precio aplazado y reserva de
dominio

DE LA CUESTA RUTE en d aio 1900 (35 y ZUMALACARREGUI en
1971 (36) habian defendido esta tesis en relacidn con € "leasing” mobi-
liario.

El "leesing" —dice € primero de estos autores— €S una operacion de
créditoy el animo del empresario es e mismo que le lleva a convenir una
compraventa; ladiferencia esta inicamente en el modo de financiarlay, s
la compraventa se realizara directamente entre fabricante y usuario, no se
negaria su condicién de venta disfrazada; la relacion triangular no cambia
esa situacion.

El segundo autor estima que la amortizacion de un bien de vida Util
limitada es también limitada, breve, superponiéndose € precio del alquiler
hasta superarlo, de tal modo que, mas que arriendo, es unaventa. En €
"leasing" se encubre un arriendo, pero se produce de hecho latransmisién
del dominio de la mayor parte de la utilidad de la cosa, con facultad
ademas de adquirir € objeto desvalorizado. Y concluye: € "leasing" no
dejade ser unaventaa plazos, por lo que debe entrar en €l juego delalLey
de Venta a Plazos de 1965. )

Tambiénporrazonescronol 6gicas, ZUM ALA CARREGUI nopodiaprever
que € Rea Decreto-Ley de 25 de febrero de 1977, instaurador, como
vimos, en Espafia del régimen de las empresas de "leasing”, excluiria los
bienes muebles abjeto de operaciones de esta clase de la Ley de Venta a
Plazos y del Registro en la misma implantado.

En su Ponencia d VI Congreso Internacional de Derecho Registral
(Madrid, 1984), ha defendido también Amoros GUARDIOLA, en relacion
con € "leasing" inmobiliario, la concepcion de este contrato como com-
praventa con precio aplazado y reserva de dominio. Después de atacar €
carécter arrendaticio del "leasing”, afirma que la causa del contrato, para
la sociedad de "lessing", es financiar una adquisicion y sus problemas
deben reconducirse a la categoria general de las operaciones de crédito a
plazos. La sociedad de "leasing’, como tal entidad financiera, no debe
arrendar, pues €l arrendamiento no es unaoperacion de crédito. Y en esto
llevarazén AMOROS: d arrendamiento sesaldriadel objeto socid que, por
mandato legal, esta reducido a la operacion de "leasing" como tal (37).

(35) En sus "Reflexiones en torno d ‘leasing™. Revista de Derecho Mercantil,
nim. 118, pags. 533y ss.

(36) En su conferencia sobre "Financiacion de las ventas a plazos y su proteccion
registral”. Centro de Estudios Hipotecarios. Esta publicada en & tomo Curso de Con-
ferencias sobre Registro Mercantil. Afio 1971, pégs. 11,52y ss.

(37) Ponenciacitada, pags. 804y ss.
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Cuando los defensores del "leasing” —sigue diciendo AmMor6s— sub-
rayan laimportancia de ese arrendamiento que se cede para mantener la
propiedad, estan descubriendo la verdadera naturaleza del contrato: una
venta con precio aplazado y reserva de dominio en garantia, si bien la
reserva de dominio en vez de formularse paladinamente, se disimula (con-
trato simulado) mediante el pseudoarrendamiento y la posicion del arren-
dador propietario. )

Pararedondear sutesis, AMOROS se pregunta: ¢por qué entonces no se
celebra un verdadero contrato de venta a plazos con reserva de dominio?
Larespuesta—dice— es variada: las ventajas de un contrato de adhesion,
las dificultades de otras formas de financiacion, la proteccién fiscal del
"leasing”, no ser necesario un desembolso inicid, la ineficacia de la garan-
tia hipotecaria del precio aplazado s la subasta no cubre los plazos pen-
dientes, lafaltade interés de la sociedad de "leasing" en adquirir los bienes
y, por tanto, el desinterés en utilizar la condicion resultoria, e coste de las
garantias tradicionales (hipoteca, condicion resolutoria, etc.). )

Como creemos que la argumentacion contraria ala tesis de AMOROS
se encuentra en las Sentencias del Tribunal Supremo de 10 de abril de
1981 y 18 de noviembre de 1963, a las que mas adelante aludiremos,
dejamos para ese momento el oportuno andisis de fondo. Pero quisiéra-
mos dejar ya apuntado un dato importante. Toda la argumentacion de
AMOROS se apoyaen un convencimiento previo, respuesta aunapregunta
que e propio autor se formula: "¢Qué es lo que se financia aqui?', y se
responde: "La adquisicion de un bien. No de su uso, sino de su propiedad"”.
Personalmente, entendemos que esto no puede aceptarse como reglagene-
ral, sobre todo, cuando el valor residua es ato (algunos autores sefidla
hasta un 15 o un 20 por 100, especiamente en e "leasing" de inmuebles)
y €l interés de un profesional o de unaempresa estd en no descapitalizarse,
de una parte, y en no aumentar su inmovilizado, de otra. Y s lo que
pretende es financiar la adquisicion de la propiedad de un bien, tampoco
se explica la previa transmision de la misma por € usuario-duefio a la
sociedad en los casos del [lamado "léase back” 0 “retroleasing”.

5) El "leasing" como contrato nuevo complejo, pero con unidad causal

Bajo esta rdbrica, incluimos algunas de las posiciones doctrinales que
tratan de buscar la identidad del contrato de "leasing" aejandose, en
mayor 0 menor grado, de las figuras contractuales tipicas o0 ya acufiadas,
lega e histéricamente. Podriamos decir que se trata de construir €l nuevo
contrato no como arrendamiento, no como negocio fiduciario, no como
compraventa con precio aplazado y reserva de dominio, ni siquiera como
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una suma de figuras contractuales tipicas, como pueden ser el arrenda-
miento y la opcidn de compra principalmente, sino que se trata de cons-
truir € “leasing” como “leasing’, y nada mas. Recordando €l cuento de
nuestro amigo, € portorriqueiio SANDOVAL ALEMANY, ante aludido, se
trata de examinar y estudiar globalmente el elefante, no una de sus partes
y, ademés, con |os ojos bien abiertos, no ciegamente, como los cientificos
del cuento.

Sin animo de agotar dichas posiciones doctrinales, recogeremos una
breve sintesis de las que nos parecen mas caracterisitas.

a Posicion de DE LA VINA MAGDALENO (38). Después de hacer un
andlisis de la teoria genera de los contratos atipicos, cdifica e "leasing’
de contrato mixto en el que se funden dos formas contractuales atipicas
—Ila cesion de uso y la opcidn de compra— con causa Unica, aunque las
prestaciones afavor del usuario sean varias. Si |0s elementos contractuales
se disocian, no estaremos en presencia del "leasing”, sino de otra modali-
dad contractual, que puede integrar un arrendamiento o unacesién de uso
atipica, y la opcién de compra es el elemento esencial integrante del con-
trato.

Si se rechazalatesis del contrato mixto —por exigirse que esté cons-
tituido siempre por prestaciones tipicas— estaremos ante un contrato
atipico e innominado, que se regira, a falta de normas propias, por las
generales de las obligaciones y contratos, amén de la labor interpretativa
de la Jurisprudencia.

Respecto de su cdlificacion como contrato civil 0 mercantil, planteael
problemadel acto de comercio y su distincién del acto civil. S seidentifica
el "leasing" con la compraventa, ya sabemos que la calificacién mercantil
de este contrato ofrece ciertas dificultades al interpretar los articulos 325
y 326 del Codigo de Comercio. Si nos pronunciamos por la teoria del
negociofiduciario y consideramos al usuario como verdadero comprador,
faltaria el propdsito de revender y € animo de lucro en € comprador. Y,
s se asmilad "leasing" d arrendamiento, las dificultades serian mayores,
al ser el arrendamiento un contrato tipicamente civil, no regulado en el
Cddigo de Comercio. Termina DE LA VINA sefidlando que en diversos
paises (Francia, Bélgica, Holanda, Portugal), se cdifica de mercantil la
comprade bienes no sdlo pararevenderlos, sino también para aquilarlos.

b) Posicion de Zavas Sanz4(39). La caificacion de contrato mixto

(38) Ponenciacitada, pags. 99y ss.

(39) FRANCISCO JAVIER ZAYAS SANZA: "El contrato de arrendamiento financiero
inmobiliario. Leasing inmobiliario”, en Revista Juridica de Catalufia, 1983, nim. 2,
pags. 22 y ss. Recoge este autor la Sentencia de la Sada Segunda de la Audiencia
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viene avalada, a su juicio, por la reciente normativa, a considerar la
opcion de compra como elemento esencial del “leasing”. Y por contrato
mixto entiende aquel que se sirve de elementaos propios de diversos contra-
tos tipicos, frente alos contratos atipicos que son aguellos que se algjan
totalmente de los tipos contractual es regulados por laley.

Sobre s estamos ante un contrato civil o mercantil, a pesar de que las
disposiciones reguladoras no definen su naturaleza, cree que, por tratarse
de un contrato perteneciente alaserie organicade laactividad constitutiva
de laempresa, es de natural za mercantil.

c) Posicion de BENAVIDES DEL REY (40). Este autor ha estudiado
muy detenidamente laprobleméticadel "leasing", especialmente del inmo-
biliario, aunque entendemos que sus puntos de vista pueden fé&cilmente
generalizarse atodo tipo de arrendamiento financiero.

. Distingue entre la adquisicion del bien, para su posterior cesion en
régimen de arrendamiento financiero, y € contrato de arrendamiento
financiero propiamente dicho; y, dentro de éste, la atribucion de la opcion
de compra a usuario y €l posible gercicio por € mismo de la referida
facultad. Los autores, por €lo, sefidan hasta tres figurasjuridicas impli-
cadas. un contrato de mandato entre la sociedad de "leasing" y € futuro
arrendatario; un contrato de compraventa entre € proveedor y la sociedad;
y un contrato de arrendamiento que incluye una opcién de compra del
bien.

Lasconclusionesde BENAVIDESDEL REY pueden sintetizarse asi:

1% Laproblemética del arrendamiento financiero no puede resol-
verse ni explicarse acudiendo a férmulas artificiosas o ala simple super-
posicion o yuxtaposicion de moldesjuridicos concebidos claramente para
cumplir otros objetivos socides 0 para dar cabida a otras situaciones
juridicas.

2% La actividad de las sociedades de "leasing", a adquirir € bien
para cederlo en arrendamiento, no encaja en la figura del mandatario y
menos aln en ladel mandante. Aquella es latipica de quien actiaen su
propio nombre y por cuenta propia. No existe la “contempatio domini”,
caracteristica del mandato: € precio lo hace efectivo la sociedad de "lea

Territorial de Madrid de 12 de mayo de 1982, que en relacion con € "leasing” mobiliario,
calificd estos contratos de naturaleza mercantil, conforme a art. 2.° del Codigo de
Comercio, habituales de la empresa, que envuelven una operacion de financiacion neta
mente mercantil, operada entre comerciantes y con fines industriales y comerciales.

(40) JOSE Luis BENAVIDES DEL REY': "Inscripcion en los Registros de la Propiedad
de los contratos de arrendamiento financiero de bienes inmuebles regulados en € Redl
Decreto de 31 dejulio de 1980". En Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 1983,
pégs. 1.171y s



1804 ESTUDIOS

sing”, que adquiere latitularidad y haciala que se proyectan los resultados
civiles, fiscalesy, en su caso, hipotecarios de su actuacion.

3.3 Tampoco existe en la adquisicion del bien por la sociedad del
"leasing" un paralelismo claro con la gestacion de negocios ajenos, pues
no se explicala adquisicion para luego ceder en arrendamiento, que mar-
ginaria € papel de aquella en la financiacion.

42 Estamos —resume BENAVIDES— ante una nueva realidad social
y econdémica: € "leasing" debe catalogarse como un contrato mixto en el
que se funden dos formas contractuales de contenido atipico: €l arrenta-
miento Yy la opcién de compra, con causa Unica.

d) Posicion de FerndnDEz-GorrmAparicio, Rivas MARTINEZ y
RODRIGUEZ Poyo-GuerrERo. EStOs autores, en un reciente trabajo con-
junto presentado al X1X Congreso de laUnién Internacional del Notaria-
do Latino (Amsterdam, 1989), afirma la imposibilidad de entender la
estructuray efectos del "leasing”, sin estudiar previamente el problemade
su naturalezajuridica (41).

El arrendamiento financiero aparece como unareaidad compleja, pues
su formalizacién y gecucion obliga: 1) ala adquisicion en propiedad del
bien por lasociedad de arrendamiento financiero, siguiendo las especifica-
ciones del futuro usuario; 2) alacesién de uso por laEntidad a interesado,
acambio de una contraprestacién consistente en el abono periédico de las
cuotas; 3) a establecimiento de una opcién de compra afavor del usuario
que, s lagercita, a término del contrato, adquirird el pleno dominio del
bien, y, si no la gercita, el arrendador podra ceder € bien a un nuevo
usuario. Ahora bien —se preguntan— ¢d "leasing" es una suma de dife-
rentes contratos 0 mas bien es un negocio juridico complejo y unitario
diferente de los negocios que lo integran?

A juicio de estos autores, €l contrato de "leasing" est4 constituido en
Su aspecto externo por contratos diferentes, negocios aparentemente inde-
pendientes entre si, pero que en larealidad integran un negocio distinto de
caracter unitario. Es unarelacion negocial que tiene como finalidad prin-
cipal lafinanciacion y adquisicion de un bien determinado.

Estamos ante una relacion juridica unitaria, auténoma e independiente
de los negocios que integran su estructura contractual; una figura nueva,
un derecho rea nuevo, distinto y diferenciado de los negocios que lo
componen.

(4)  ANTONIO FERNANDEZ-GOLFIN APARICIO, con la colaboracion de JUAN JOSE
RIVASMARTINEZ y JOSE MANUEL RODRIGUEZ POY O-GUERRERO: "Influenciade lapréc-
tica en la evolucion de la estructura de los derechos redles’. Ponencia de Espafia en €
XIX Congreso delaUnién Internacional del Notario Latino, Amsterdam, 1989. Consejo
Genera del Notariado, Madrid, 1989, pags. 145y ss.
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Como figura nueva —concluye— esta sometida a su propio régimen
legal que, aunque participa inevitablemente de las caracterisitas compo-
nentes de dos formas contractual es, que constituyen sus elementos estruc-
turales fundamentales (d arriendo y la opcidn de compra), da lugar a un
derecho de naturalezajuridicareal inequivocamente diferenciadadelade
aquellos. Y resumen: tanto el arrendamiento como la opcion de compra,
mas que quedar desnaturalizados, quedan embebidos, difuminados, ab-
sorbidos por esa nueva figurajuridica independiente, con sustantividad
propiacomo derecho real, quees € "leasing" o arrendamiento financiero.

C) Derecho Comparado
1) Derechosnacionales (42)

Aungue € origen del "leasing” —como ya se ha apuntado— hay que
buscarlo en los Estados Unidos, en Europalaevolucion del "leasing” se ha
centrado en cuatro paises miembros de la Comunidad Econdmica Euro-
pea, que absorben & 80 por 100 de la actividad: Gran Bretafia, Francia,
Italiay Alemania.

Fue Gran Bretafia €l pais europeo que abrié brechaen € contrato de
"leasing", creandose en 1960 unafilia de la"United States Leasing Cor-
poration”. Partiendo del “Uniform Commercia Code”, se elaboré un
proyecto de “Lending and Sucurity Act.” Como antes veiamos, para €l
Cadigo americano, € "leasing" es una de las varias garantias 0 “security
interest”.

En Francia, la Ley 66-455, de 2 de julio de 1966, establecio ya una
normativa especifica de la actividad, configurando las operaciones de
"leasing" como arrendamiento en € que € arrendatario tiene la facultad
de adquirir los bienes aquilados por un precio ya convenido. El "leasing"
inmobiliario tiene su regulacién en la Ordenanza de 28 de septiembre de
1967 que reglamentd las populares SICOMI ("Sociedades Inmobiliarias
parael Comercio y lalndustrid') cuyas operaciones suponen la cesion en
alquiler o por cualquier titulo de bienes inmuebles, sempre que €l cesio-
nario puedallegar aconvertirse en propietario. LaJurisprudenciafrancesa
(Sentenciadel Tribunal Comerial de La Rochelle de 24 dejunio de 1964),
ha calificado el contrato de "leasing" como de arrendamiento con opcion
de compra a favor del usuario. En orden ala doctrina, algunos autores

(42) Véanse los citados trabajos de CABANILLAS SANCHEZ, pags. 46 a 50; DE LA
VINA MAGDALENO, pags. 78 a 80; RODRIGUEZ MARTINEZ, pégs. 91 a 95; y SEGURADO
LLORENTE, pégs. 27 a29.
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han rechazado la naturaleza arrendaticia del “leasing”, considerandolo
como contrato "sui generis” que no puede incluirse en ninguno de los
tipificados, para otros, no es mas gque un préstamo de dinero.

En Italia, como ocurre en Espafia, no hay una regulacion sustantiva
genera del "leasing” financiero. Un proyecto deley de 25 dejulio de 1979
estd inspirado en la Ley Francesa. La Sentencia de 14 de diciembre de
1972 del Tribunal de Vigevano, consider6 que € “leaisng” no puede cdi-
ficarse juridicamente de venta con reserva de dominio, al faltar la causa
propia de la venta, pues lafinalidad del contrato era consentir € uso, sin
la necesidad de adquisicién de la propiedad. La doctrina italiana maneja
hasta cuatro tesis sobre la naturaleza del "leasing": arrendamiento, venta,
contrato mixto y préstamo con garantiareal.

En Alemania, |as primeras sociedades de "leasing” aparecen en 1962,
ainiciativade los Bancos, como en otros paises. Falta una reglamentacién
especifica de los aspectos sustantivos del "leasing”. Los Decretos de 19 de
abril de 1971 y 21 de marzo de 1972 estan inspirados en ladoctrina de la
Sentencia del “Bundesfinanzhof” de 26 de enero de 1970, que atribuye la
propiedad econémica de los bienes al usuario en ciertos casos (duracion
del contrato igual o superior alavida econémica de los bienes, opcién de
compra meramente simbdlica, bienes que sdlo tienen significado econémi-
co para€l usuario, etc.). Aungue la Sentencia aproximael "leasing" finan-
ciero a la venta, la doctrina apunta las dificultades de admision de la
propiedad econémica frente ala propiedad juridicay considerar propieta-
rio a quien no es poseedor atitulo de duefio. Unos autores asimilan €
"leasing" a arrendamiento; otros consideran que hay un contrato mixto;
otros|o califican de contrato "sui generis' cuyas particularidades nacen de
su funcién financiera.

2) Derecho comparado congresual

La Comision Tercera del VI Congreso Internacional de Derecho Re-
gistral (Madrid, octubre de 1984), dedico sus trabajos al estudio del "Lea
singinmobiliario y sus repercusionesjuridicas’. Quedo sefiadlado el amplio
debate que suscito @ problema de la naturalezajuridica del "leasing" y, a
final, la Asamblea aprob6 una formula de compromiso, de la que pueden
extraerse las siguientes notas. 1% & "leasing" es un contrato complegjo,
integrado por diversos elementos; 2.% a pesar de los términos en que se
redacte, € "leasing" no debe equipararse con €l arrendamiento ni con la
opcidn de compra, ni siquieracon € arrendamiento con opcidn de compra;
37 € "leasing", por la unicidad de su causa, constituye una reaidad
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unitaria e independiente, y 4.9 a falta de regulacion sustantiva, deben
aplicarse a "leasing", en primer lugar, las reglas generales de la contrata-
cién, y en segundo lugar las correspondientes a contrato més semejante
de acuerdo con su naturalezajuridica (43).

Creemos que este Ultimo dato es muy importante, en cuanto aeael
contrato de "leasing" de la normativa propiade |os contratos tipicos, alos
que solo recomiendalaférmula adecuada acudir afalta de normas gene-
rales sobre la contratacion.

D) Elproblema en la Jurisprudencia

Una previa advertencia: todala Jurisprudencia que citaremos hatenido
como base contratos de "leasing” mobiliario. Sin embargo, como avanza-
mos mas arriba, entre ambos tipos de contrato de "leasing”, a nuestro
juicio, no hay diferencias desde € punto de vista causa y estructural, sin
perjudicio de las diferencias en la problematica econémicay negocial de la
figura, por las esenciales diferencias entre muebles einmuebl es. Enfocare-
mos, pues, los fallos que siguen como doctrina de aplicacion comin a
ambos tipos fundamentales de "leasing".

El Tribuna Supremo se ha movido entre la concepcion del "leasing”
como compraventa de bienes a plazos, cuando se dan determinadas cir-
cunstancias (1978), o como negocio mixto, contrato complejo y atipico
(1981 y 1983). En otro nivel, la Audiencia Territorial de Madrid (1987)
vuelve alaideadel contrato arrendaticio.

Pero veamos un extracto delos respectivosfallos.

1) Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de marzo de 1978

La doctrina de la Sentencia (recogida en e primer Considerando)
sostiene que |los contratos de arrendamiento sobre bienes de equipo mue-
bles, denuncia, por las condicionesparticulares, laexistenciade una com-
praventa de bienes muebles aplazo, contrato que, en consecuencia, esta
sujeto ala Ley de 17 dejulio de 1965, por imperio de su art. 2.°. En
consecuencia "no son oponibles a terceros, como 1o es e gjecutante de-
mandado, las reservas de dominio contenidas en los indicados contratos,
a no haberse efectuado su inscripcion en el Registro de Venta a Plazos,
segun previene € art. 23 de lamencionada ley especid”. La Entidad recu-

(43) Véanse Anales del VI Congreso Internacional de Derecho Registral, cit.,
pég. 531.
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rrente habia sostenido, por € contrario, que tales contratos son atipicos,
cabiendo subsumirlos, en lo fundamental, en € art. 1.543 del Cadigo Civil
(es decir, en €l arrendamiento de cosas). )

Esta Sentencia ha sido comentada por CABANILLAS SANCHEZ (44),
poniendo de relieve la extraordinariaimportancia de la cuestién, pues, s
se afirma la aplicacion de la Ley de Venta a Plazos y la sociedad de
“leasing” nNo ha hecho constar su titularidad dominical en e Registro, no
puede oponerse la misma a los terceros (en € caso de la Sentencia, los
acreedores del usuario que embargaron los bienes cedidos en "lea
sing”) (45).

Si la opcidn de compra es unilateral —dice CaBaniLLas—, SOl0 S €
usuario gjercita la opcién adquiere la propiedad de los bienes y nada le
obliga a adquirirlos a vencer e plazo del arrendamiento. En cambio, en
la venta a plazos el comprador tiene que abonar obligatoriamente al
vendedor una parte en e momento del contrato y el resto del precio en los
plazos fijados. Por dltimo, en € "leasing", la propiedad de los bienes la
conservala sociedad, sin més; en cambio, en laventa aplazos, es necesario
un pacto expreso de reserva de dominio.

Si la opcion de compra es bilateral, se crea afavor de cada unade las
partes lafacultad de exigir el cumplimiento del contrato, pero laefectivi-
dad de la venta requiere declaracion de voluntad de las partes. Por tanto
—dice, siguiendo a Cremieux—, s0l0 hay riesgo de que la operacién sea
calificada de venta.

En cualquier caso, s se prueba que, bajo laforma de "leasng” finan-
ciero, se encubre una auténtica venta a plazos, se aplicaralaLey de 17 de
julio de 1965 (pero esto requiere solucionar un problema previo de prueba
procesal).

(44) Anuario de Derecho Civil, tomo XXXIII, fasciculo 111, M-80, pags. 759y ss.

(45) Ené comentario de CABANILLAS aesta Sentencia (véanse nota anterior), hace
el autor una completarelacion de las posiciones de aquellosjuristas que han estudiado
el problema de |a naturaleza del "leasing” en relacion con la concepcion del mismo como
venta a plazos: MARTIN OVIEDO (el "leasing" no se estructura formalmente como venta
aplazos); GARRIGUESyY SANCHEZ CALERO (no es una venta a crédito, sino una figura
especial); ILLESCAS (s la opcion es bilateral, estariamos ante una auténtica venta a
plazos); IGLESIAS PRADA (la eficacia del "leasing” reside en la cesion del uso y no de la
propiedad, por lo que no puede centrarse correctamente en lacompra-ventala finalidad
econdmica del negocio) y VIDAL BLANCO (la diferencia esencia entre el "leasing" y la
compra-venta estaen latitularidad de la propiedad del bien).
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2) Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de abril de 1981

Ladoctrina de esta Sentencia, muy minuciosa, puede resumirse en los
siguientes puntos:

a) El arrendamiento financiero ("leasing") se diferencia de laventa a
plazosy no es posible predicar identidad de naturalezaentre ambasfiguras.
Al contrario, yase entiendaque € “leasing” constituye un negocio mixto en
el que se funden la cesidn de uso y la opcion de compra con causa Unica,
ya se entienda que se trata de un supuesto de conexion de contratos que
deben ser reconducidos a una unidad sustancial o esencial, "d parecer mas
autorizado y desde luego mayoritario, lo acentla de contrato complejoy
atipico, gobernado por sus especificas estipulaciones y de contenido no
uniforme, lo que lleva a concluir que, si no se prueba la mediacion de un
acuerdo simulatorio, en el que el "leasing" opere como negocio aparente
para cubrir como querida una compraventa a plazos, o que permitiria la
aplicacion del art. 2.2° de la Ley de 17 dejulio de 1965, habra de ser
excluida esta normativa, como ajena que es alaintencion y querer de las
partes y no venir estructurado el arrendamiento financiero o "leasing"
como s fuera una compraventa de esta modalidad, pues la finalidad eco-
némica respectivamente perseguida por unay otra operacion es distinta’'.

b) Carente tal contrato de regulaciéon en nuestro Derecho positivo,
en € campo del Derecho privado, su otorgamiento es posible en licito
gercicio del principio de autonomiade lavoluntad y libertad de pacto del
art. 1.255 del Cddigo Civil. Incluso —dice la Sentencia— esté regulado en
otros érdenes, como es el "leasing" automovilistico (Circular delaJefatura
de Tréfico Central de 16 de febrero de 1974) y en € &mbito fiscal (Regla-
mento 3-12-1971 y 10-1-1972, Orden 3-6-1976 sobre normas de adaptacion
a Plan Genera de Contabilidad de las Sociedades de "Leasing" y, muy
especialmente, Real Decreto-Ley de Ordenacion Econdmica de 25 de fe-
brero de 1977, que le dedico todo € Titulo I1).

¢) No se puede hablar de la apariencia simulatoria de un contrato de
venta a plazos cuando (como en el caso de la Sentencia) solo hay cesion
de uso, sin emplazamiento de la propiedad, retenida por la sociedad, y que
solo pasa a usuario mediante €l gjercicio de la opcion de compra, por un
precio no precisamente simbdlico, correspondiente a valor residua (que
era de mas de dos millones de pesetas, aln tratdndose de un "leasing"
mobiliario), incluso con lafacultad, si el usuario no gercitala opcién, de
exigir larecompra ala empresa vendedora.

d) El negocio, por su estructuray desarrollo, es ajeno atodaideade
un préstamo definanciacién de los previstos en la Ley de 17 dejulio de
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1965y laatipicidad del contrato no queda desvirtuada por la circunstancia

de que la cantidad tomada a cuenta, atitulo de garantia, sea importante,
ni porque la contraprestacion de la arrendataria fuera atendida con el giro
de letras a cambio.

3) Sentencia del Tribunal Supremo de 18 de noviembre de 1983

Esta Sentenciareitera, a veces literalmente, la doctrina de la anterior.
No obstante, debemos destacar algunos aspectos de los respectivos Con-
siderandos.

a) El denominado arrendamiento financiero se encuentra entre las
formas contractuales que las necesidades de la vida econémica y socia
han introducido en el campo juridico, sin regulacién legal hasta el Real
Decreto-Ley de Ordenacion Econdémicade 25 de febrero de 1977.

b) El "leasing" es distinto de la compraventa a plazos con reserva de
dominio, asi como del préstamo de financiacion acomprador de bienes a
plazos.

c) Esdeesenciaen estafiguraque solo setransmite el uso de lacosa,
que es seleccionaday elegida por el arrendatario como futuro usuario, €l
cual ha elegido asimismo a la persona del fabricante o proveedor, que
entrega el bien directamente al arrendatario, que contrae la obligacion de
entrar en la posesion del mismo y recibirlo en nombre del arrendador
como propietario y en nombre propio como arrendatario.

4) Sentencia de la Audiencia Territorial de Madrid de / de octubre de
1987

Esta Sentencia parte de la concurrencia en el contrato en cuestion de
las circunstancias propias de unarelacion arrendaticia o contrato arrenda-
ticio, en e que se trasmite el uso de una cosay sin perjuicio de |a afiadida
opcion de compra a favor del usuario, y sin que sea obstaculo a esa
calificacion lamanifestaci on en las condiciones generales de que laeleccion
del bien objeto de arrendamiento la haya hecho el arrendatario, por lo que
éste declara que no responsabiliza a arrendador de su adecuacion al fin a
gue va destinado.

Como resumen-comentario de estos fallos podemos decir que la Juris-
prudencia espafiola configura el contrato de “leasing’ como contrato ati-
pico, més allade la nocion de contrato mixto, como fusion de lacesion de
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uso y € arrendamiento con causa Unica y de la nocién de conexion de
contratos que deben ser reconocidos a una unidad esencial.

En segundo lugar, la Jurisprudencia de nuestro Tribunal Supremo
rechaza la cdlificacién del contrato de "leasing" como compraventa con
precio aplazadoy reserva de dominio, salvo que se pruebe la existencia de
un acuerdo simulatorio, que es precisamente o que ocurrié en la primera
de las Sentencias que hemos anotado, que "las condiciones particulares’
denunciaron la existencia de unaventa a plazos, y aunque del contexto de
la Sentencia se deducia unadoctrina de aplicacién general, a menos alos
contratos de arrendamiento financiero de bienes de equipo, rectificadaen
postenores fallos.

En tercer lugar, parece que nuestro Tribunal Supremo no toma en
consideracion la tesis del caréacter arrendaticio del contrato de "leasing'".
La Sentencia citada de 28 de marzo de 1978 le ofreci6 la posibilidad de
hacerlo, pues la Entidad recurrente, frente alatesis de la venta a plazos,
habia sostenido la existenciade un contrato atipico, a que cabiasubsumir,
en lo fundamental, en € arrendamiento de cosas. El Tribunal Supremo
rechazd esa posibilidad alegando razones precesales (puede verse € Se-
gundo de los Considerando). No parece, pues, que vaya a prosperar la
doctrina de la Sentencia de la Audiencia Territorial de Madrid que hemos
recogido y que calificaal contrato de "leasing” como contrato de arrenda-
miento de cosas, previsto en e art. 1.543 ddl Cadigo Civil. Y dlo porque
la doctrina del "leasing" como contrato atipico esté ya reiterada en las
Sentencias de 10 de abril de 1981 y 18 de noviembre de 1983, también
recogidas.

En definitiva, la Jurisprudencia actua configurael contrato de"leasing’
... COMO contrato atipico, "gobernado por sus especificas estipulaciones y
contenido no uniforme", aceptando el Tribunal Supremo "la afirmacion
hecha por e Tribunal de Instancia, con toda rotundiad, de que € negocio
celebrado por las partes constituye un verdadero y querido contrato de
"leasing” o arrendamientofinanciero, cuya definicion da al efectuar una
tarea calificadorade su naturaleza... premisaincolume en € recurso..., sdlo
rectificable en casacion cuando manifiestamente han sido vulneradas las
normas interpretativas o los resultados obtenidos pugna con € recto crite-
rio" (ago que, seglin se deduce de la dos Sentencias de 1981 y 1983, que
recogen esta doctrina no ocurre en los casos contemplados).

E) Posicion personal

Antes de tomar partido sobre el problema de la naturalezajuridica del
contrato de "leasing" o arrendamiento financiero, nos parece oportuno
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hacer algunas consideraciones breves, que enlazan directamente con lo
gue llama&bamos antecedentes para € estudio de esta cuestion.

Efectivamente, creemos que éste es e momento en que debe recordarse
el origen anglosajondel "leasng” y especiamente e esquemade "Uniform
Commercia Code” donde, como veiamas, € contrato de "leasing" aparece
sintetizado con los demés derechos de garantia en e llamado “security
interest”. Por su condicion de figuraimportaday, ademés, por su origen,
esdemuy dificil encaje en nuestro sistemaque, de unaparte, como sistema
arménico y plenamente consolidado, no puede verse perturbado por su
recepcion. Pero, de otra parte, la ha de aceptar, por razones econémicas
y socides 'y porgue no podemos olvidar que la vida negocia y econdémica
y, por tanto, lavidajuridica, se han universalizado y seria poco inteligente
poner una muralla de la China a estas realidades.

Debemos ser conscientes también —y aqui entran ya en juego nuestra
cultura y nuestras instituciones juridicas— de la capacidad de recepcion
de nuestro sistema para aceptar y adaptar la figura, manteniendo sus
esencias intimas. Quizalo perturbador seaforzar a ultranza su encaje en
figuras preexistentes. No hay ningunainstitucion igual en nuestro Dere-
cho. Pero tampoco lo habia en €l caso de la multipropiedad, que cuenta
actualmente en nuestro pais con un desarrollo doctrinal de primer orden;
ni lahay en € caso dd crédito diferido hipotecario (por citar dos figuras,
también de importacion, en trance de adaptacion a nuestro Derecho).
Creamos, personamente, que se hace un uso pacato 0 excesivamente
timido de lateoria del “numerus apertus”, amparado por € principio de
autonomiade lavoluntad del art. 1.255 del Cadigo Civil y, en materiade
derechos reaes inmobiliarios, expresamente recogida en lalegidacién hi-
potecaria (articulo 2. de la Ley y 7.° de su Reglamento) que abre las
puertas del Registro de la Propiedad no s6lo alos derechos expresamente
recogidos en lamisma, sino también alos demas derechos de trascendencia
red y, ante laduda, atodo acto o contrato que modifique, desde luego o
en lo futuro, algunas de las facultades del dominio sobre bienes inmuebles
0 inherentes a derechos reales.

El mecanismo interno de transferenciasjuridicas que e "leasing” com-
porta debe aceptar como es, sin preocuparnos demasiado por cambiarle e
nombre, buscando su traduccion en algunas de nuestras figuras contrac-
tuales, lo que, ciertamente, diviaria los problemas de su estudio, pero
también los falsearia. Aungue no de los significados de “to Iéase” sea
arrendar, ya hemos visto que € "leasing’, en € "Uniform Commercial
Caode" no es un arrendamiento puro, tal como lo concebimos en Europa,
sino més bien unagarantia compleja.
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En el "leasing", en fin —y terminamos estas consideraciones— hay
prestaciones que conceden uso, pero que se aejan del contrato de arren-
damiento; y prestaciones de preferente adquisicion, pero gque igualmente
se algjan de la opcidn tipica; y una compra previa por la sociedad de
"leasing", segln las instrucciones del usuario, que queremos desligar del
contrato de “leasing” propiamente dicho, pero ala que —para mantener
ala sociedad en e plano estrictamente financiero— remitimos al usuario
cuando tiene problemas con un objeto o bien que é no comprd. Bastaria
este esquema para comprender que estamos ante una figura radicalmente
nueva.

En nuestra opinién, el contrato de "leasing" o de arrendamiento finan-
ciero, responde a una serie de notas esenciales de las que hay que partir
para tratar de configurar su verdadera naturaleza juridica en nuestro
Derecho. Y que resumimos asi:

1.0) El "leasing" es un contrato atipico, un contrato nuevo, no enca
sillable, desde luego, entre las tradicionales figuras negociales que deben
su origen a Derecho romano. Cuando decimos que es un contrato atipico,
afirmamos simplemente que, por no resultar encuadrable en ninguno de
los contratos que regulanuestro Derecho, carece de regulacion sustantiva.
No obstante, esta afirmacién hay que hacerla con ciertas reservas, pues,
tras la publicacion de la Ley 26/1988, de 29 dejulio, sobre Disciplina e
Intervencién de las Entidades de Crédito que, como vimos, contiene (en su
Disposicion Adicional Séptima) no sélo la definicidn, sino también toda
una serie de requisitos especiales del contrato, podriamos decir, al menos,
gue e nuevo contrato empieza a estar tipificado en nuestro Derecho
positivo, siquiera se trate de normas de naturaleza econémicay fiscal.

2.9) El "leasing" es un contrato complejo, por la pluralidad de trans-
ferencias patrimoniales, internas y externas, que constituyen su esencia.
Esta complejidad hay que entenderla en el sentido de que el contrato de
"leasing", en su constititucién y gjecucion, muestra elementos, aspectos o
prestaciones de las partes que, superficialmente se encuentran en una serie
de figuras contractuales ya fuertemente tipificadas. mandato romano (s
atendemos a la compra previa por la sociedad de "leasing” de un bien
"segln las especificaciones del futuro usuario”); arrendamiento (s repara-
mos en la cesién del uso del bien hecha por la sociedad al usuario, a
cambio del pago de un canon o cuota periodica); opcion de compra (s
contemplamos laposibilidad del usuario de adquirir el bien, a término del
periodo de uso, con preferencia aterceras personas); fiducia enfunciones
de garantia (s pensamos en la entrafia financiera del contrato, de la que
€S maxima garantia no ya la reserva de dominio, sino la conservacion del
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derecho de propiedad plenos por la sociedad de “leasing” del bien objeto
del contrato, con todas las consecuenicas que ello comporta).
3.9) El “leasing” es un contrato unitario con causa Unica.

La calificacion de contrato complejo no es ébice para que también el
"leasing" debaser calificado de contrato unitario, pues aquellacomplejidad
lo es solo de orden morfolégico, ya que, desde € punto de vista de su
fisiologia o funcionamiento, responde a una unidad causal sustancial, que
va mas ala de lo que pudieran ser las causas particulares de aquellas
figuras o prestaciones aidadas. causa-mandato; causa-arrendamiento o
cesion de uso; causa-opcion o de derecho de preferente adquisicion; causa
fiducia; etc. Esa causa Unica es la causa-“leasing” 0 causa-arrendamiento
financiero (s adoptamos laterminologia de la Ley espafiola) que tiene su
traduccién tanto en el periodo de perfeccién del contrato, reclamando
unidad documental (lo cual no significa necesariamente documento Unico,
pero si interconexion de la compra previay el contrato de "leasing" pro-
piamente dicho), asi como, tratdndose del "leasing” inmobiliario, unidad
registral (o integracion de los distintos asientos del folio registral, parala
plena produccion de efectos respecto de terceros), como en el periodo de
gjecucion (de modo que el gercicio del derecho de opcion, por ejemplo, ha
de agjustarse alas condiciones del contrato de "leasing” y no a las especifi-
caciones del derecho de opcidn, tal como lo regula, si trata de inmuebles
inscritos, € art. 14 de Reglamento Hipotecario) (46). Y, como reglagene-
ral, el contrato debe regirse por su normativa especifica, en primer lugar;
por las reglas 0 normas generales de la contratacion, en segundo lugar; y
solo por la normativa de otras figuras con las que algunas de sus presta-
ciones puedan guardar cierta analogia, en defecto de aguellas normas y
siempre que no pugnen con su esencial naturaleza de negocio juridico con
causa Unica

ANTONIO MANZANO SOLANO
Registrador de la Propiedad

(46) Veiamos, a resumir e Derecho Congresual, que esta solucion fue adoptada
por e VI Congreso Internacional de Derecho Registral.





