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16.205 de 6 de setiembre de 1991, o ;
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nominado. — II) CONCEFTO Y MODALIDADES DEL LEA-
SING. - A) Razones econémicas que impulsaron su creacién, -
B) Modalidades del leasing; leasing operativo y financiero. - C)
Definicién del leasing operativo., Definicién del leasing financie-
ro. - D) Otras modalidades del leasing. - E) Categorizacién del
_contrato, — III) NATURALEZA JURIDICA DEL LEASING FI-
NANCIERO. - A) Elementos y finalidad del leasing financiero, -
= B) Naturaleza del leasing financiero. - C) El leasing financiero
M como contrato auténomo. Critica. - D) Naturaleza. del leasing fi-
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(*) Este trabajo fue inicialmente realizado en base[al proyecto del Poder Eje-

cutivo. |

Posleriormente, luego de promulgada la ley 16.072, se modific6 para adaptarlo a

ella, y presentarlo a la VI Jornada Notarial del Cono Sur. [i

" Lamentablemente, el manejo de un texto defectuoso de la entoneces reciente

ley propicié que un punto especifico en el que la ley modificé al proyecto quedara

8in modificar en el trabajo, lo que ahora fue corregido.

. - Mas recientemente la ley 16.205 modific6 la ley originaria N¢ 16 072, modxflcacxo-

nes que en lo sus’aancial se recogen en el texto que se publxca L N
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nanciero (continuacién). - E) Naturaleza del leasing financiero
atendiendo a su estructura. Teoria del mandato. Refutacién, - F)
Naturaleza (continuacién). El leasing como arrendamiento y co-
mo opcién de compra. Refutacién. - G) Naturaleza (continua-
cién). El leasing financiero como negocio auténomo unico. Cri-
ticas. - H) Diferencias entre el leasing mobiliario e inmobilia-
rio. Su incidencia en la naturaleza juridica. — IV) CONSIDE-
RACIONES SOBRE LA LEY URUGUAYA DE “LEASING FI-
NANCIERO”. - A) Generalidades, - B) El leasing financiero.
Elementos y caracteres. - C) Solemnidad del contrato de cré-
dito de uso. - D) Publicidad del contrato. E] registro. Otras for-
mas de publicidad voluntaria. Critica. - E) Efectos de la publi-
cidad registral. El derecho real. Acci6én para recuperar la cosa.
Embargos. Incedibilidad del derecho de uso. Sanciones penales, -
F) El plazo del contrato. - G) El bien debe ser propiedad de
la empresa leasing. El leasing-back. - H) Obligaciones de la
entidad leasing. Responsabilidad de la institucién. - I) Obliga-
ciones del usuario. Los riesgos. - J) Ejercicio de la llamada
opcién de compra. Efectos. - K) Normas de procedimiento., - L)
Comentario sobre la ley uruguaya. — V) LA NATURALEZA
JURIDICA DEL LEASING INMOBILIARIO. - A) Mi4s sobre las
diferencias entre el leasing mobiliario y el inmobiliario. - B)
Naturaleza del leasing inmobiliario como venta con reserva de
dominio. Improcedencia de esta posicion en la ley uruguaya. -
C) Necesidad de otorgar el contrato de compraventa cuando
el usuario acepta la opcién. - D) Naturaleza del contrato de
crédito de uso en la ley uruguaya. — VI) LA INSCRIPCION
DEL CONTRATO DE LEASING. - A) Finalidad de la inscrip-
cién. Registros competentes. Efectos. - B) Caducidad y reins-
cripcién.

I) INTRODUCCION.

A) Generalidades. Validez de los contratos innominados.

1. El régimen juridico uruguayo, sin perjuicio de las limitaciones
establecidas por razones de interés general, basadas generalmente en la
morzl, la equidad, y las buenas costumbres y otras veces en razones de
mera politica legislativa, atribuye pleno valor a la voluntad privada para
crear entre los diferentes sujetos de derecho relaciones juridicas validas.

Bajo esta premisa el Libro IV del Cédigo Civil oriental regula el que
modernamente se ha dado en llamar “derecho de las obligaciones”, divi-
diéndolo en dos partes. En la primera trata de las obligaciones en general
y en la segunda regula las obligaciones que nacen de los contratos regla-
mentados en dicho cuerpo normativo.

Ya el Cédigo de Comercio, con vigencia en nuestro pais antes que el
Cédigo Civil, habia destinado un Libro, el Libro II a reglamentar lo que
llama Contratos de Comercio, refiriéndose en su articulado a diversos y
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numerosos aspectos relativos a las obligaciones en general, situacion que
la doctrina explica en funcién de la ausencia de normas de derecho co-
mun que regularan dichos aspectos.

La legislacién posterior, respondiendo a nuevas exigencias sociales y
econdmicas, atendié diferentes aspectos de la contratacién a través de la
sancién de leyes especiales que, en unos casos, ampliaron la némina de
contratos tipicos en nuestro derecho y en otros casos, reglamentaron se-
veramente ciertos aspectos o modalidades de contratos nominados, rigién-
dolos, incluso férreamente, como consecuencia de la declaracién de: orden
publico de toda la ley o de muchas de sus disposiciones.

Como ejemplo de la primera situacién basta mencionar las tres leyes
de prenda sin desplazamiento, las diferentes leyes y decretos-leyes sobre
sociedades cooperativas, la reglamentacién legal de las denominadas so-
ciedades de responsabilidad limitada, la ley de Promesas de Enajenacién
de Inmuebles a Plazos, la reciente ley de Sociedades Comerciales, etc.

Como ejemplo de la segunda, se pueden enunciar las leyes y decretos-
leyes que reglamentan las tasas del interés en las obligaciones dinesrarias,
las leyes y decretos-leyes que regulan el régimen de los arrendamientos
de inmuebles, los que establecen la posibilidad de enajenar o gravar se-
paradamente las unidades que integran un edificio de propiedad horizon-
tal, las leyes sobre forestacion que permiten la constitucién de ciertos con-
tratos sobre bosques o montes en pie, etc.

Al margen de esa actividad legislativa que fue tipificando nuevas fi-
guras contractuales la practica, fundamentalmente mercantil, fue estable-
ciendo otras modalidades negociales —entre ellas el leasing— que confi-
guran lo que Messineo denominé “el florecer de las figuras de los contra-
tos inominados”, cuyo reconocimiento y validez estan claramente consa-
grados en el inciso primero del articulo 1260 del Cédigo Civil uruguayo
que establece que “los contratos, ya tengan o no, denominacién particu-
lar, estan sujetos a unos mismos principios generales”.

Es decir que, conforme a esta disposicion, todos los principios genera-
les contenidos en la Parte I del Libro IV del Cédigo Civil uruguayo, re-
ferentes a los contratos en general, son aplicables y por tanto regulan las
situaciones contractuales creadas por los particulares para satisfacer las
nuevas necesidades de la vida econdémica, sin perjuicio de aplicar a estos
pactos, por analogia, las disposiciones especificas de los contratos nomina-
dos (tipicos) en cuanto fuere pertinente.

Asi, las normas relativas a los elementos esenciales de los contratos,
de sus efectos juridicos, la interpretaciéon de dichos negocios, etc., resul-
taran aplicables excepto que por revestir caracter supletorio puedan ser
sustituidas por otras disposiciones que, hallando su origen en la voluntad
de las partes, prevalezcan sobre aquellas en atencién a la preeminencia
que la ley concede al principio de la autonomia de la voluntad sobre la}s
disposiciones de la ley que no tienen el caracter de normas de orden pu-
blico.
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B) Validez del leasing como contrato innominado.

2. En este panorama del derecho uruguayo, la figura del leasing, en
principio, como cualquier otro negocio juridico innominado, podia tener
cabida dentro de nuestro ordenamiento, siempre que directa o indirecta-
mente no colida con disposiciones de orden publico que invalidaran el
negocio convenido por las partes. ‘

Desde ya que la regulacién legal quitando su eficacia al pacto de re-
serva de dominio, la prohibicién de estipular el pacto comisorio en los.
contratos de garantia, el caracter de orden publico que las propias leyes.
atribuyen expresamente a la regulacién de los contratos de arrendamien-
tos de inmuebles, la reglamentacion estricta del pacto de retroventa y el
numero taxativo de los derechos reales, eran las mayores dificultades que
el leasing debia superar.

Es desde esta perspectiva, con la finalidad de disipar toda duda res-.
pecto a la certeza de la validez del negocio en cuestién que entendemos.
altamente beneficiosa la sancién de la ley que, removiendo los probables
obstaculos e impedimentos de la legislacién vigente hasta entonces, admi-
tié, y regulé con amplitud la figura del leasing o arrendamiento finan-
ciero, como algunos prefieren denominarlo, contrato que la ley denoming,
inadecuadamente contrato de crédito de uso.

II) CONCEPTO Y MODALIDADES DEL LEASING.

A) Razones econdmicas que impulsaron su creacién.

3. Para comprender qué es el leasing y cudles son las necesidades
que tiende a satisfacer es conveniente recordar someramente las razones.
practicas que lo impusieron como un instituto cada vez méas importante
en el concierto del derecho comparado, sobre todo en la legislacién de los
paises altamente desarrollados, extendiéndose desde ellos a la de los pai-
ses en vias de desarrollo, pudiendo afirmarse que en sus formas origina-
les, o menos sofisticadas, constituye un factor o instrumento de desarro-
1o, en funcion de la posibilidad que representa de extender a un mayor
numero de empresas el aprovechamiento de todos los bienes (bienes de-
capital) que integran los equipos tecnoldgicos, industriales, agrarios, pro--
fesionales 0 aun comerciales.

Al respecto repetiremos lo expresado en nuestro pais por el Poder Eje-
cutivo en el mensaje que acompafi6 el proyecto de ley de leasing que re-
mitiera al Parlamento en 1988, que lo sefiala “como fuente de financiamien-
to a mediano y largo plazo que permite a las empresas obtener equipos y
bienes acordes con el progreso técnico evitando al mismo tiempo la obso-
lescencia tecnolégica y el elevado costo de inmovilizaciones de capital en
bienes de activo fijo”; agregando mas adelante: “se procura asf dar solu-.
ciones a los empresarios que ya endeudados no tienen posibilidades de au--
mentar su produccién por falta de capital de inversién para modernizar:
y ampliar sus maquinas y bienes...”.
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Aparece asi el primer caracter del leasing como fuente de financia-
¢ién, lo que naturalmente conduce a calificarlo como un contrato de cré-
dito.

Para adquirir los bienes corporales que permitan a la empresa obte-
ner las mayores posibilidades de aprovechamiento de su capacidad, aquella
tiene la oportunidad de invertir su propio capital o recurrir a las formas
tradicionales de obtencion de crédito por medio de entidades financieras,
que, en nuestro pais, son primordialmente los bancos a través, fundamen-
talmente de operacicnes de préstamos de dinero, o recurrir a las propias
empresas productoras de los bienes que necesitan adquirir para su funcio-
namiento; en este cas la empresa vendedora financia a la nompradora la

-adquisicién de esos bienes efectuando la venta a crédito, garantizando el
- precio de venta o su saldo, de la forma que estime conveniente. Debe des-
tacarse la imprtancia en nuestro medio a estos efectos, de la denominada
prenda sin desplazamiento.

La agilidad de las transacciones mercantiles en la actualidad, la ne-
cesidad de las empresas de producciéon o de servicios de disponer la ma-
yor cantidad de numerario posible para ampliar las actividades de su gi-
ro, la aceleracién uniforme que se ha advertido en las tres o cuatro ulti-
mas décadas respecto a los adelantos tecnolégicos y cientificos, que en el
orden gque nos ocupa se manifiesta en la necesidad de reemplazar y reno-
var los equipos de produccién de bienes y servicios, para aprovechar el
mayor éxito econémico que representa la utilizacién de esa tecnologia de
avanzada, asi como el elevado costo de esos equipos y de los inmuebles
que constituyen el asiento de la explotacién ha divulgado y estimulado
el desarrollo cada vez mas amplio y definitivamente arraigado de la figu-
ra del leasing en el campo de las transacciones mercantiles y por ende,
de dicho contrato como soporte juridico de la transacciéon econdémica que
regula.

El leasing es pues, un sistema de financiacién que se proyecta juridi-
camente en un contrato de crédito.

Dentro de los bienes respecto de los cuales puede celebrarse el leasing
se comprenden no sélo los que constituyen la maquinaria, el equipo de
uso industrial, agrario, profesional o comercial sino también los bienes
fungibles, en general y los inmuebles, aunque generalmente con las limi--
taciones que las diversas legislaciones y aun la doctrina suelen sehalar.

B) Modalidades del leasing; leasing operativo y financiero.

4 .Béasicamente son dos las modalidades o variantes mas importan-
tes del leasing, sin perjuicio que la aplicacién practica cel instituto, las
nuevas necesidades que experimenta la actividad mercantil y el ingenio
de los financistas, hayan ido gestando otras modalidades no tan usuales,
no tan extendidas, que elevan considerablemente su namero.

Las dos modalidades mas importantes son los denominadas leasing
operativo (u operacional) y leasing financiero.
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De estas modalidades es la denominada leasing operativo la que cons-
tituye la forma primitiva u original de la cual han derivado las otras (1),
incluso el leasing financiero, y tiene su origen en la finalidad de los pro-
veedores o fabricantes de buscar formulas que faciliten la comercializa-
cién de sus productos, cbteniendo una ganancia o utilidad suficiente sin
€l peligro que significa la trasmisién de la propiedad de esos bienes, per-
mitiendo a la vez a quien desea utilizarlos evitar el desembolso de capi-
tal que ello supone.

No obstante perseguir los mismos objetivos finales, ya sefialados, pa-
rece inconveniente ensayar una definiciéon genérica del leasing compren-
siva de todas las modalidades del contrato, o recurrir a alguna de las ya
formuladas, por la insuficiencia que reflejan y la dificultad de contener:
en una definicién Gnica los elementos diferenciales de las distintas moda-
lidades, especialmente la operativa y la financiera.

Por ello preferimos referirnos a las que contenia el proyecto uru-
guayo.

C) Definicion del leasing operativo. Definicién del leasing financiero.

5 EI proyecto remitido al Parlamento uruguayo, hoy convertido en
ley con importantes modificaciones, definia el leasing operativo como
“aquel por el cual el dador se obliga a conceder al usuario el uso y goce:
de un bien mueble y el usuario se obliga a pagar por ese uso y goce un
precio en dinero abonable periédicamente, pactandose al mismo tiempo,
en favor del usuario una opcién irrevocable de compra del bien al venci-
miento del plazo, por un precio estipulado en el contrato”.

“Ademas de la opcidn de compra podra también pactarse en favor del
usuario la de prorrogar el plazo del contrato por uno o mas periodos de-
terminados, por un nuevo precio que también se estipulara en el con-
trato”.

Es facil apreciar la aproximacién del leasing operativo con la figura
del contrato mixto de arrendamiento y de opcién de compraventa, lo que:
se confirmaba inmediatamente por la disposicidon siguiente del proyecto.
El articulo 40 inciso primero expresaba que “el contrato de leasing ope-
rativo se regira por las disposiciones relativas al arrendamiento de bienes
muebles”; es decir, de los Ginicos bienes sobre los que podia recaer.

Dentro de esta modalidad del leasing operative la doctrina (2) suele
distinguir dos subtipos diferentes que son el leasing operativo simple o el
leasing operativo de mantenimiento, segiin quien tenga a su cargo dicho-
mantenimiento: el arrendatario-usuario o el arrendador (propietario-da-
dor), siendo la primera la forma comUnmente aplicada en la practica.

(1) AMOROS GUARDIOLA, ManuelEl ‘“leasing” inmobiliario y su inscripeion
registral, VI Congreso Internacional de Derecho Registral, pag. 779, Madrid, 1984.

(2) ORBAN, Jo=zé Blas, El leasing y la empresa, Revista Tapia, ano VIII, n® 44,
pags. 51-55, Madrid, 1989.
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El leasing financiero, que es el que mas atrae la atencién de los auto-

res, esta definido en el articulo primero de la ley 16.072 que expresa: “El
crédito de uso es el contrato de crédito por el cual una institucién finan-
ciera se cbliga frente al usuario a permitirle la utilizacién de un bien por
un plazo determinado y el usuario se obliga a pagar por esa utilizacién un
_precio en dinero abonable periddicamente. Podra pactarse, en favor del
usuario, una opcidén irrevocable de compra del bien al vencimiento del
"plazo y mediando el pago de un precio final”.
' “Sin perjuicio de esa opcién de compra podra también pactarse en
favor del usuario la opcidn irrevocable de prorrogar el plazo del contrato
por uno o mas periodos determinados por un nuevo precio que también se
estipulara en el contrato”.

“Asimismo podra convenirse que finalizado el plazo del contrato o el
de la opcién de prérroga en su caso, si el usuario no tuviere la opcién de
compra el bien serd vendido por la institucién acreditante en remate pu-
blico y al mejor postor, correspondiendo al usuario el excedente que se ob-
tuviera pcr sobre el precio final estipulado, y obligandose el usuario a
abonar a la institucién acreditante la diferencia si el precio obtenido en
el remate fuere menor” (3).

De la definicién transcripta surge que el sujeto dador del bien debe
ser necesariamente una institucién financiera y mas concretamente de
las referidas en el articulo 3¢ de la ley.

También surge de la definicién legal que este contrato puede recaer
sobre cualquier bien, aclarando el articulo 5° de la misma que “pueden
ser objeto del contrato los bienes muebles no fungibles y todos los in-
muebles, cualquiera sea su destino”.

D) Otras modalidades del leasing.

6. Busquets de Monnier (4), ademas de las citadas, sefiala otras mo-
dalidades del leasing.

Menciona asi el leasing inmobiliario que, en puridad, no es mas que
una variante del leasing financiero (5) caracterizada por la naturaleza del
bien sobre que recae, lo cual a su vez determinara fermas de organiza-

(3) En realidad la doctrina en general propugna simplemente la restitucién de
la cosa a la entidad financiera oi el usuario no hace uso de la opcién de compra al
finalizar el conirato. La posibilidad consagrada en la ley uruguaya es pasible de seve-
ras criticas.

(4) BUSQUEST DE MONNIER, citado por Blids ORBAN, ob. cit.,, pag. 51.

(5) No existe inconveniente alguno de reglamentar el leasing operativo irmobi-
liario si bien, sujeto a ciertos requisitos especificos derivados de la peculiar reglamen-
tacion que se pretenda realizar de ¢l, sea para utilizarlo como instrumento de politica
habitacional, como medio de aprovechamiento de grandes centros comerciales o sim-
plemente con el fin de evitar las grandes inversiones en bienes de activo fijo inmobi-
liario por las empresas usuarias, que es en definitiva el objetivo general primordial
del contrato.

Sin embargo la doctrina no acepta unidnimemente esta posibilidad.
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cién peculiares como consecuencia de los caracteres diferenciales del lea-
sing mobiliario con el inmobiliarioc (6).

Otra varante es el leasing de retro o lease-back, en el que el usuaric-
tiene un bien (que incluso puede ser un inmueble) y lo transfiere a la
institucién financiera, la que simultdneamente lo da en arrendamiento al
vendedor que se constituye entonces en el usuario. Como se comprende:
tacilmente, esta modalidad de leasing difiere en su finalidad del leasing
general, el cual —segiin se dijo— persigue dotar al usuario de los equipos,
magquinas, etc., con los maximos y mas modernos adelantos tecnolégicos
sin que deba efectuar importantes inversiones dinerarias que quedan in-
movilizadas en los bienes de capital fijo.

En el leasing de retro la empresa usuaria es propietaria de los bienes
sobre los que recaera el contrato y los enajena a la institucion leasing, la
cual, a su vez entrega el uso y goce de escs bienes al enajenante mediante-
el pago de un precio periédico o canon, convirtiéndose asi en usuario.

La finalidad de esta modalidad es la obtencién de numerario, sea por
la falta de liquidez o por la intencién de aumentar el capital de giro, sin:
recurrir a las formas tradicionales para ello, empleandose en cambio esta:
modalidad del leasing, convertido en una garantia impropia o atipica, con:
claras reminiscencias de la venta con pacto de retro.

También se habla del leasing apalancado o leverage-lease en el cual
la entidad leasing financia s6lo una parte de la operacion, recurriendo por
el resto a créditos concedidos por terceros.

Otra modalidad es el leasing publico que reviste a su vez dos varian-
tes.

En la primera de ellas la entidad leasing es un ente publico que actia.
generalmente con una finalidad promocional dirigida a corregir desequi-
librios econémicos que pueden afectar, por ejemplo, la libre competitivi-
dad. La otra variante se produce cuando un ente publico contrata con una:
empresa leasing; en este caso la variante consiste en el caracter piblico-
de la usuaria. '

Estas modalidades, requieren en principio, en sus dos variantes, re--
glamentacion legislativa.

Por ltimo podemos mencionar el leasing sin fronteras con cuyo nom-
bre se alude a las uperaciones denominadas crossborder-leasing, utilizadas:

(6) Se han sefialado caracteres del jeasing inmobiliario que apuntan importantes.
diferencias con el leasing mobiliario. Asi mientras los eguipos, maquinarias se desgas-
tan y pereécen, los inmuebles estan sujetos a una valorizacién continua. Ademas la in--
novagion tecnolégica no tiene respecto a los inmuebles la misma importancia y tras-
cendencia que en los muebles.

Y por ultimo, consecuencia de la primera diferencia indicada, el valor de las fincas-
suele ser superior al terminar el contrato que en el momento de la celebracién; lo in-
verso sucede con los muebles objeto del leasing (Susana CAMBIASO, El leasing inmo--
biliario (nota III); en Croénicas econémicas del 20-2 a] 2-3-1987).
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en el sector de la navegacion aérea y maritima, plataformas petroliferas,
etc., destinadas a financiar transacciones internacionales.

E) Categorizacion del controto.

7. De todo lo dicho se puede conciuir que el leasing en sus diversas
modalidades constituye un contrato de crédito de regla consensual (7),
bilateral, oneroso, conmutativo, principal, de duracién y de adhesion.

Afirmamos el caracter principal del contrato sin perjuicio de advertir
en ciertas modalidades, fundamentalmente en el leasing-back, cierta afi-
nidad con formas atipicas de garantia.

Y en los casos, que contenga una opciéon de compra, desempeina tam-
bién una funcién preparatoria (lo cual no le ctorga a la opcién caracter
accesorio). Necesariamente ha de contener la opcién de compra cuando
el objeto sea un inmueble.

III) NATURALEZA JURIDICA DEL LEASING FINANCIERO.

A) Elementos y finalidad del leasing financiero.

8. Para llegar a la determinacion de la naturaleza juridica de! lea-
sing financiero es conveniente sefialar, analizandn el concepto dado a tra-
vés de la definicién de la ley uruguaya, cuales son los elementos que in-
tegran la figura en estudio y cual es el objeto perseguido con ella.

Los sujetos de! contrato son: una institucién financiera o entidad
leasing a la cual normalmente en muchas legislaciones se le requiere la
naturaleza de sociedad anénima, y la empresa usuaria de los bienes obje-
to del leasing que puede ser tanto una persona fisica (empresa uniper-
sonal) o juridica.

El art. 7° de la ley 16.205 faculta a las Cajas Notarial, de Profesiona-
les Universitarios y Bancaria a actuar como dadores en los créditos de
uso cuyo objeto sea un inmueble con destine a vivienda, cuando los usua-
rios sean afiliados activos o pasivos de aquéllas.

En cuanto al objeto o finalidad del Instituto es la adquisicidn del uso
y goce de equipo, capital productivo, ordenadores, vehiculos o inmuebles,
ete., por el sujeto de derecho que constituye la empresa usuaria de dichos
bienes o los afiliados de las Cajas paraestatales respecto a inmuebles
para su vivienda y que pagara por ese usoc y goce un precio en dinero en
forma periodica o canon (8).

De acuerdo a la situacion descripta la finalidad pareceria coincidir con
el arrendamiento de cosas.

(7) En la ley uruguaya es solemne (art, 6). Aunque en nuesira opinién, la dis-
posicién cuya solucion compartimos, debe ser modificada en su redaccion.

y8) Siendo asi, en el arrendamiento se denomina “renta” dc acuerdo al art. 1778
inciso 2 del Cédigo Civil.
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Los bienes sobre los que recae el leasing financiero deben ser adqui-
ridos por la empresa leasing, de acuerdo a las indicaciones formuladas por
el usuario o ser ya de su propiedad. Es decir, que la Institucign financiera
debe ser la propietaria de los bienes objeto del contrato.

Al término del contrato de uso y goce, el usuario podrj, si asi se pac--
ta, hacer valer una opcién de compra para adquirir los bienes objeto del
leasing por un precio, llamado precio final, opcién que es preceptiva en
el caso de los inmuebles.

Segun surge del articulo 39 apartado b) de la ley, el precio final puede:
faltar (lo que asemeja, entonces, al contrato con la compraventa con pac-
to de reserva de dominio), a pesar de lo que establece la parte final del
inc. 29 del art. 1° de la ley.

Si el usuario al término del contrato no hiciera uso de la opcién de:
compra se le conceden generalmente otras alternativas.

Una de ellas es devolver los bienes a la entidad leasing.

La ley uruguaya prevé que las partes estipulen que la Institucion lea-
sing pueda vender los bienes en remate publico, a fin de cobrarse el pre-
cio final y devolver el excedente al usuario. Si el precio obtenido en el re-
mate fuera menor al precio final el usuario debera pagar a la entidad lea-
sing la diferencia, aun cuando el usuario no tuviere la opciéon de compra.

Este articulo es poco claro, puesto que si no hay opcion de compra,
no tendria por que existir precio final.

La finalidad de la disposicién es obtener que la entidad financiera
cobre la totalidad del precio fijado para la operacién recibiendo, del pre-
cio obtenido en el remate, el precio final pactado.

De este modo la cosa sera vendida al finalizar el contrato y la entidad
financiera obtendra en su totalidad el precio final, ya que si éste no se
cubre integramente con lo obtenido en el remate, debera ser completado
en lo que faltare por el usuario.

La disposicién desnaturaliza la opcién ya que puede llevar a que el
usuario abcne la totalidad del precio final y se quede sin la cosa.

Quiere decir que, ademas del arrendamiento de los bienes la empresa
leasing puede conferir al usuario una opcién de compra, o de prérroga del
plazo, y aun pactar la venta en remate si no se le concede la opcién de
compra, o si el usuario no hace uso de ella.

B) Naturaleza del leasing financiero.

9. De la yuxtaposicién de esos dos negocios, arrendamiento de co-
sas y opcién de compra, que es eventual en la ley uruguaya, (salvo caso:
de los inmuebles), es que surge esta situacion tan especial y a la cual la
mayoria de la doctrina considera un contrato auténomo, diferente de cual-
quier otro contrato tipico o atipico de los cuales toma sus elementos, y asi
lo han consagrado numerosas legislaciones, entre otras, la uruguaya.
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A pesar de ello y, sobre todo en aquellos paises que no han legislado
al respecto, otros comentaristas, por las mismas raonezs, le atribuyen la
naturaleza de un contrato mixto o complejo.

A la vinculacion entre los dos contratos mencionados, los autores sue-
len agregar un tercero: la compraventa.

En efecto, si se recurre al concepto del leasing financiero que aporta
la doctrina en general, se advertird que se menciona como uno de sus ele-
mentos la compra del bien sobre el que recae el leasing que la entidad
financiera efectila al productor, fabricante o proveedor, conforme a las
indicaciones o instrucciones del usuario.

Sin embargo, tal situacién si bien es de regla, no es necesaria.

Y como bien lo sefiala la ley uruguaya, la institucién financiera po-
dra entregar la cosa si es de su propiedad o proceder a comprarla al pro-
veedor acordado, en las condiciones estipuladas en el contrato si no fuera
suya.

Asi, cuando por virtud de la finalizacion de un contrato de leasing la
cosa es devuelta a la entidad financiera, nada impide que esta vuelva a
celebrar con otro usuario un nuevo contrato de leasing, excepto —para la
ley uruguaya— en el inmobiliario, donde debe procederse a la venta del
bien inmueble (articulo 50 inciso 29).

No obstante, como generalmente las tratativas del leasing comienzan
con la indicacion de la cosa que el usuario desea utilizar, dirigida a la em-
presa leasing para que esta la adquiera del fabricante o distribuidor o
propietario, lo que sefialara el inicio de la ejecucién de la operacién, la
doctrina suele atribuir gran importancia a esta obligacion inicial de ad-
quirir la cosa, impuesta a la institucién financiera, como elemento indis-
pensable para la ejecucion total del contrato.

De esta manera cuando ello ocurra, y ocurrira en la mayor parte de
los casos, seran tres y no dos los contratos que conforman la estructura
de este instituto tan peculiar que es €l leasing: compraventa, arrendamien-
to de cosas y opcién de compra. En la ley uruguaya debe tenerse presen-
te la eventualidad de esta ultima, en algunas circunstancias, ya que en
el leasing inmobiliario la opcién es preceptiva (art. 5¢ de la ley).

Sin perjuicio de ello la ley uruguaya al igual que lo que ocurre en
otros paises, confiere al usuario la posibilidad de prorrogar el plazo por
nuevos periodos determinados, abonindose durante las prérrogas al finan-
cista un precio también estipulado en el contrato, manteniéndose la op-
cién de compra hasta el final de los plazos de prérroga, cuando ella exis-
te.

Es decir pues, que la opcién de prorroga del plazo de uso es sin per-
juicio de la opcién de compra que el usuario podrd hacer valer cuando
le corresponda, al agotarse el periodo de uso.

C) El leasing financiero como contrato auténomo. Critica.

10. La mayor parte de los autores atribuye al leasing el caracter de
contrato auténomo. {
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No es posible encontrar en el contrato de leasing ningtin elemento es-
pecifico o exclusivo del mismo; mas bien la calidad de contrato auténo-
mo de este instituto deriva no de los elementos juridicos que conjuga, si-
no del campo de aplicacién y de la finalidad econdémico-financiera que
persigue (9).

Por eso mismo, tal como lo indica el Poder Ejecutivo en el mensaje
que acompafidé nuestro proyecto de leasing,... “las soluciones contenidas
en el proyecto de ley que se acompaiia permitiran el desenvolviminto de
esta figura contractual -.que se ha visto trabada hasta el momento por la
ausencia de una legislacién adecuada”.

Ciertamente, al tener que regirse el leasing por los principios genera-
les de nuestro ordenaminto juridico aplicable a todos los contrates en ge-
neral, se vio constrefiido por las disposiciones prohibitivas o limitativas
de la voluntad privada, en tanto se excluyen del campo de la autonomia

de la voluntad, diversos pactos o institutos cuya aplicacién esta vedada a

todos los contratos en general, o alguno o algunos en particular.

Mientras no existio reglamentacion legal sobre el contrato de leasing
y al reiterar las partes, en su contenido obligacional, formulas propias de
otros contratos, naturalmente no podia la voluntad privada obviar las pro-
hibiciones o limitaciones establecidas por la voluntad legal con caracter
imperativo o de orden publico, por la mera circunstancia de ser incluidas
en un contexto que, pretendidamente, integraba una figura contractual
autéonoma.

De alli que, en alguna ocasién (10), se hayan expresado las reservas
gue merecia la situacién que planteaba la admisién del leasing como .¢on-

trato licito, siendo que en muchos casos podia aparecer de manifiesto la

intencién de eludir bajo la nueva figura la vieja prohibicién del pacto de
reserva de dominio.

Al extremo, que aun sentando su posicién acerca de la validez juridi-
ca del contrato de leasing, el Tribunal de Apelaciones de Tercer Turno,
expresando su opinién frente a un caso concreto pretendidamente de lea-
sing sometido a su decisiéon, manifesté que “. .en el caso se esti en presen-
cia de un contrato de compraventa a plazo, encubierto por un contrato
de arrendaniiento de cosa mueble con opcidén de compra, formalizado con
el doble propésito de eludir la prohibicién del pacto de reserva de dominio
(art. 1732 Codigo Civil), por un lado, v de viabilizar la promocion de una

(9) Algo similar ocurre con otras figuras contractuales, como los contratos de
garage y hospedaje, por ejemplo; frente a los cuales fambién la doctrina vacila en
considerarlos contratos auténomos o contratos complejos caracterizados por superponer
figuras contractuales tipicas o atipicas pero perfectamente definidas en su individuali-
dad, tomando todo o parte del contenido obligacional de cada uno de ellos, sin llegar
a conformar una figura c¢ontractual auténoma.

(10) LOPEZ FERNANDEZ, Carlos, MOLDES, Jorge y BONSIGNORE, Jaime, Ma-
nual de contrctos civiles, Tomo 11, vol. I, pags. 92 y 92
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via procesal rapida y de poderosa efectividad para lograr la restitucién
de los bienes, por otro” (11)

Por ello la reglamentacién legal del leasing resultaba ineludible para
remover frente a la figura en estudio determinadas limitaciones o prohi-
biciones establecidas en la ley y que restringian o aun impedian su apli-
<cacién nractica privando a la actividad mercantil de un mecanismo fihan-
«ciero de alta importancia para el desarrollo econdémico.

D) Naturaleza del leasing financiero. (Continuacién).

11. Nuestra doctrina también habia planteado, en torno a la natura-
leza juridica del leasing, la cuestién de decidir si esta figura era un con-
trato Uinico, auténomo o si por el contrario, el leasing constituia una opera-
«ién que implicaba la yuxtaposicién o vinculacién de varios-contratos con-
catenados o amalgamados por el objetivo final de la operacién.

La primera posicién es sustentada, entre otros, por el Dr. Ferro As-
tray para quien el leasing es un contrato nico que posee una estructura
juridica Ginica y constituye un tipo contractual bien definido y por tanto
perfectamente diferenciable de cualquier otro contrato tipificado o no
{12).

En cambio los Dres. Gaggero y Botta, opinaron que ‘“no hay un con-
trato de leasing sino una operacién de leasing que se reduce en varios
contratos que se van concatenando y no en uno solo” (13).

En la doctrina en general, el caricter unitario del contrato de leasig,
se ha ido imponiendo progresivamente y asi se ha dicho que “...a pesar
«de la complejidad -de su contenido. .. esos tres actos juridicos compraven-
ta, arrendamiento y opcién de compra no son independientes entre si, ni
pueden ser considerados en forma aislada sino que constituyen etapas de
un proceso contractual mas amplio, del que forman parte tanto por su
origen como por su finalidad, (por lo que) debemos afirmar la existencia
de una unica relacién negocial en esta figura... y que esa unidad es el
propésito practico querido por las partes, aunque el camino para conse-
guirlo comprenda distintas etapas y utilice técnicas juridicas diversas
(14).

La ausencia de legislacion sobre el punto en nuestro derecho positivo
hizo subsistir 1la duda acerca del caracter auténomo del contrato de lea-
sing, en tanto esta figura no tuviera su respaldo en la normativa legal.

(11) L.J.U., Tomo XCV, caso 10.840, Sentencia de 2* Instancia del Tribunal de
Apelaciones de lo Civil de 3er. Turno, pig. 192. En el caso se habfa pactado que el
qador podia recuperar la cosa mediante el juicio de entrega de la cosa.

(12) FERRO ASTRAY, José, Aspectos juridicos del leasing financiero en el Uru-
guay. Publicacién del Banco Central del Uruguay. Seminario sobre leasing financiero,
Tomo I, Parte 1V, pag. 1.

(13) GAGGERO, Eduardo y BOTTA ROCCATAGLIATTA, José,El leasing finan-
<iero y sus proyecciones en la aerondutice, en “Contratos de Empresa”, Estudios pre-
sentados a las 2as. Jornadas Rioplatenses de Derecho, ACALI, 1978, pag. 47. ’

(14) AMOROS GUARDIOLA, Manuel El leasing inmobiliario y su inscripcién re-
wistral, pags. 801-802. VI Congreso Internacional de Derecho Registral, Madrid, 1984.
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Desde el punto de vista dogmatico, no es facil aceptar la autonomia
de este contrato recordando la ausencia de elementos especificos que lo:
caractericen, y que no constituye sino una suma de diversos negocios ju-
ridicos, algunos tipicos y otros atipicos, que en conjunto integran su es-
tructura. Es atendiendo al fin practico perseguido que puede sostenerse
su autonomia.

E) Naturaleza del leasing financiero atendiendo a su estructura. Teo-
rta del mandato. Refutacién.

12. Considerando su estructura puede decirse que la posicién mas
admisible respecto a la naturaleza juridica del contrato de leasing es, en
general, la de concebirlo como un arrendamiento de cosas mas una op-
cion de compra. Como veremos en su oportunidad, entendemos que en la-
ley uruguaya se acumulan las figuras del arrendamiento de cosas y la op-
cion de promesa de compraventa, cuando esta Gltima se pacta, o la ley
la impone.

Debe tenerse presente, ademas, que, cuando la operacién de leasing
se integra como ocurre generalmente, por el acuerdo entre la entidad fi-
nanciera y el usuario, la operacién de compra del bien, que impone a aquél
la obligacion de efectuar esa operacién de compraventa incide directa-
mente, a través del convenio “inter partes”, en la integracién de la estruc-
tura del leasing.

Para algunos autores se configuraria la existencia de un contrato de
mandato, mandato para comprar y para otros, la estructura se integraria
lisa v llanamente con el contrato de compraventa.

Servan Bauzén dice que “si bien podria considerarse que en el leasing
financiero existe un mandato, en virtud de que el arrendatario elige el
suministrador del equipo, plazo de entrega, condiciones de pago, etc., y
la entidad leasing (arrendador) adquiere ese material en esas coondicio-
nes y no se hace responsable por el incumplimiento del suministrador,
es evidente que ese procedimiento constituye solamente el cumplimiento
de actos necesarios para la ejecucién de las obligaciones asumidas por la
compafia leasing de arrendar determinados bienes” (15).

Sin embargo, sea que la compraventa se verifique o no en cumplimien-
to de un mandato, debe admitirse que integra la estructura del negocio de
leasing siendo precisamente el primer acto de ejecucién del mismo, y no
simplemente un acto o negocio necesario para la ejecucién.

No debe olvidarse que cuando la entidad leasing adquiere los bienes
objeto del mismo ya ha celebrado el negocio con el usuario.

El parrafo transcripto no ayuda a resolver el punto en cuestién.

Mas convincente parece ser el argumento, expresado por el citado au-

(15) SERVAN BAUZON, Guillermo, Algunos contratos atipicos del comercio mo~
derno, Revista de la A.E.U., Tomo 640, Nos. 3 y 4, marzo-abril 1978, pag. 267
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tor, de que no puede haber mandato ya que la adquisicién es realizada
por la empresa leasing a su nombre y no a nombre del arrendatario (16).

Sin embargo debe recordarse que el mandato, especialmente el man-
dato comercial donde el punto no se discute, no implica necesariamente
€l ejercicio de un poder de representacion.

Desde esta tltima perspectiva la objecién a la teoria del mandato po-
dria intentar formularse expresando que en el leasing, el pretendido man-
datario —la institucién leasing— no esta obligada a transferir al preten-
dido mandante el bien, mientras éste no haya cumplido con las obligacio-
nes pecuniarias que asumi6 por la operacién leasing.

En efecto, la institucién leasing financia el uso y goce y la eventual
.adquisicién del bien por el usuario, quedando supeditada la transferencia
del bien al cumplimiento de las obligaciones por parte de éste.

Pero puede argumentarse que en el mandato, el mandatario puede
utilizar fondos propios para la realizacion del encargo, sin perjuicio de la
obligacién del mandante de restituirselos, pudiendo aquél abstenerse de
entregar los bienes que tiene a su disposicién hasta que no se les restitu-
ya lo pagado por adelantos y gastos, situacion similar a la que se genera
en el leasing respecto del cumplimiento de las obligaciones pecuniarias
{17).

Sin embargo, !a teoria del mandato para explicar la naturaleza juri-
dica del leasing, se puede descartar totalmente teniendo en cuenta que
no puede reputarse efectuada la compra por cuenta del mandante (usua-
rio), porque éste en definitiva no ha manifestado su voluntad de comprar.
Es, en efecto, el titular de un derecho de opcion, y ello cuando se le ha
conferido, ya que de acuerdo a nuestra ley, esa opciéon es un elemento
contingente, cuando no tiene por objeto un inmueble.

De tal modo, si vencido el plazo de uso el usuario devuelve la cosa,
no esta incumpliendo con la obligaciéon de hacerla suya, obligacién que
existiria de haber celebrado un contrato de mandato (mandato sin repre-
sentacion).

F) Naturaleza. (Continuacién). El leasing como arrendamiento y
como opcion de compra. Refutacion.

13. Los otros negocios juridicos con los que se vincula el leasing, el
arrendamiento de cosas y la opcién de compra, tienen diferencias con
aqucl.

Asi, para diferenciarlo del arrendamiento de cosas se hace hincapié
en el caracter de operacién financiera que tiene el leasing y que no existe
en el arrendamiento.

El precio en el arrendamiento guarda estrecha relacion con el rendi-
miento o utilidad adecuada que pueda obtenerse de acuerdo al valor de
la cosa.

(16) SERVAN BAUZON, Guillermo, ob. cit., pag. 267, llamada 15 in fine,
(17) Art, 2084 Cédigo Civil y 324 del Codigo de Comercio.
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En cambio el precio peridédico o canon que se paga en el leasing, es
sustancialmente mayor porque, ademas de tomar en cuenta la renta de-
rivada del aprcvechamiento o utilizacion del bien se agrega el “surplus”,
que corresponde a la-operacién de financiacién que se realiza, el benefi-
cio global de la empresa y aun los gastos operativos que soporta la entidad
leasing.

Por esta razoén, el importe de las cuotas que se fijan en una operacién
leasing suele ir disminuyendo en las opciones de prérroga, en las que es
usual gue sea marcadamente inferior al precio inicial. Esto se explica
a lo menos en el leasing mobiliario, por la pérdida de valor, o deprecia-
cidén de los bienes sobre los que recae el contrato y porque se ha ido re-
duciendo el quantum financiado. Finalmente el precio financiado se fija
tomando en consideracién la vida util del bien y el tiempo de amortizaciéon
-a los efectos fiscales.

Esta diferencia entre el leasing y el arrendamiento, en cuanto en éste
el alquiler es constante o se incrementa y la prestacion periddica en el
leasing puede ser regresiva, demuestra que el objeto del contrato es la fi-
nanciacion (18).

También tiens importancia para distinguir ambas figuras el argu-
mento basado en-la posibilidad de que en el leasing las cosas objeto del
contrato puedan ser cambiadas por otras de mas avanzada tecnologia man-
teniéndose el mismo contrato, mientras que en el arrendamiento si se
-cambia el bien estaremos frente a otro contrato diferente (19), alterna—
tiva no prevista en la ley uruguaya.

Por ultimo, la opcidn que puede conferirse al usuario, tampoco es una
verdadera y tipica opcién de compra. E] arrendatario puede hacer uso de
1a opcidn pagando un precio residual que si bien se fija teniendo en cuen-
ta el valor que habra de tener el bien al momento de ejercitarse la op-
cién, toma en cuenta los pagos periddicos efectuados, en tanto que, como
-gse dijo, éstos incluyen una parte de amortizacion del valor financiado, es
decir, no constituyen tinicamente el precio de un arrendamiento.

G) Naturaleza. (Continuacién). El leasing financiero como negocio
auténomo unico. Criticas.

14. Si se considera al leasing como un negocio Unico (naturaleza
unitaria) se han sefialado por la doctrina espanola predominantemente,
dos corrientes de opinién (20).

La primera considera al leasing, por su caricter de operacién finan-
ciera, como un préstaino de dinero que hace la empresa financiera al
usuario.

Esta teoria es insostenible ya que la entidad leasing no entrega nin-
guna suma de dinero al usuario, elemento esencial e imprescindible para
que exista préstamo de dinero.

(18) SERVAN BAUZON, Guillermo, ob. cit., pag. 268.
{19) SERVAN BAUZON, Guillermo, ob. cit., pag. 268.
{20) AMOROS, Manuel, ob. cit., pag. 803.
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Por otra parte, esta posicién incurre en la confusion de la figura del
contrato de préstamo con la mas amplia de contratos de crédito.

La segunda corriente, entiende que el leasing es una compraventa a
plazos con reserva de dominio.

Asi se ha dicho: “...lo que pretende el adquirente... es llegar a ser
duefio en un momento posterior a través del ejercicio de la opcién de
compra e ir pagando mientras tanto el precio aplazado de esa operacion
mediante el canon arrendaticio” (21).

Debe tenerse presente que tal naturaleza solo puede atribuirse en
los casos en los que existe la llamada opcion de compra.

Ademas, también debe recordarse que en nuestro derecho era nece-
saria la reglamentacién legal a fin de remover el obstaculo que represen-
taba la prohibicién del pacto de deserva de dominio (art. 1732 del Co-
digo Civil).

Por ultimo, una tercera posicién asimila el leasing al arrendamiento
de cosas a los efectos de la aplicacién de la reglamentacién legal. Se hace
hincapié fundamental en que el negocio de opcién puede no existir en
¢iertcs casos, es decir, seria un negocio accesorio.

Como se ve tanto las teorias que explican la naturaleza juridica del
Jeasing como un negocio de estructura compleja o mixta, como aquellas
que lo consideran como un negocio de naturaleza unitaria no pueden- es-
capar a la asimilacién del leasing con los negocios tipicos o definidamente
determinados por la doctrina y que, ya han sido enunciados.

En definitiva podria concluirse dogmaticamente que no se trata de
un negocio que tenga- una-naturaleza juridica. propia,-distinta. de las dife-
rentes figuras que amalgama.

H) Diferencias entre el leasing mobiliario e inmobiliario. Su inci-
dencia en la naturaleza juridica.

15. La doctrina suele sefialar diferencias de importancia entre el
leasing mobiliario y el inmobiliario que repercuten o inciden en la de-
terminacion de la naturalea juridica de una u otra modalidad.

Asi Amorés, ha dicho, recogiendo expresiones de otros autores, que
“en el leasing de bienes muebles el uso aventaja a la propiedad, mientras
que en el de bienes inmuebles la propiedad siempre vence”.

Por eso “...cuando nos enfrentamos cen el leacing de inmuebles es-
1amos claramente en presencia méas de una venta que de un arrendamien-
to con cpcién de compra, especialmente cuando el valor de los inmuebles
es elevado al ejercitar la opcién y el precio fijado para su ejercicio es
nominal o muy reducido” (22). En cambio en el leasing mobiliario la
opcién puede no llegar a ejercitarse por la pérdida de valor que sufren
los bienes muebles por su uso, por el surgimiento de nuevos modelos tec-

(21) AMOROS, Manuel, ob. cit y pdg. cit.
£92) AMOROS, Manuel, ob. cit., pag. 807.
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nolégicamente mas avanzados, etc. Tal posicién no se compadece con la
letra ni la intencién del texto legal uruguayo, en el cual la opcién de
compra debe ser pactada en el leasing inmobiliario, pero es contingente
-en el mobiliario.

No obstante debe advertirse que si bien la contingencia sefialada ale-
ja la naturaleza del leasing inmobiliario de la opcién de compra (opcién
de promeso de compraventa en nuestro derecho), la posibilidad que la
cosa quede totalmente pagada con las cuotas periddicas (es decir, que
también sea eventual el precio final aun mediando opcién de compra),
aproxima nuevamente la operacién a la compraventa (mas concretamen-
te, se confundiria, en la hipétesis de ausencia de precio final, con la com-
praventa con reserva de dominio).

I.o mismo ocurrira cuando el precio residual sea de un valor mera-
mente simbdlico; sera dificil en este caso negar que estamos frente a una
formula contractual que busca efectuar una compraventa con pacto de
reserva de dominio.

"Sin embargo resulta dificil determinar la naturaleza juridica del lea-
sing inmobiliario teniendo en cuenta las diferentes finalidades que pue-.
de perseguir el mismo con respecto al leasing mobiliario y que fueran re-
lacionadas precedentemente. :

Desde el punto de vista de la finalidad perseguida con el negocio de
leéasing inmobiliaric no puede aceptarse, en todos los casos, que el objeti-
vo final sea la adquisicion del inmueble a través del ejercicio de la opcion
de compra. Tal objetivo sera real y necesariamente el perseguido cuan-
do el leasing se use como instrumento de politica habitacional, que es lo
que ocurre en el articulo 7° de la ley 16.205.

En cambio es probable que esa finalidad no sea la querida por el
usuario que se conforme con el uso mas o menos prolongado del local en
un centro comercial. En este caso la opcidén pasaria a un segundo plano.

Cuando lo que se quiere es obtener el uso mas o menos prolongado
.de un inmueble, probablemente la féormula contractual persiga evitar las
limitaciones existcntes en materia de arrendamiento de inmuebles im-
puestas con caracter de orden publico.

Por eso( coincidiendo con la posicién de nuestra jurisprudencia rela-
cionada anteriormente, aun aceptando la admisién genérica del “leasing”
antes de su sancion legislativa como un contrato licito, era menester ana-
lizar cada caso concreto para determinar precisamente su licitud, exami-
nando que no vulnerara las limitaciones o prohibiciones legales impuestas
-al principio de la autonomia de la voluntad, y, en consecuencia, que el
negocio en cuestion no pretendiera disimular bajo una aparente licitud la
existencia de un negocio prohibido.

Todo eso condujo a la necesidad de regular legalmente el “leasing” lo
‘que permitié6 remover para estos casos, las principales prohibiciones o li-
mitaciones que nuestro Derecho Positivo impone a la voluntad privada
negocial. En conclusién, el analisis de la ley uruguaya lleva a considerar
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gue la naturaleza juridica del Leasing Financiero (que ella llama crédilo
de uso) no es otra que la de un arrendamiento de cosas.

No obstante esta naturaleza, como la operaciéon legalmente regulada
persigue una finalidad practica especifica y, eventualmente diferente de
la del arrendamiento, y por que la ratio legis es consagrar la licitud de
dicha operacién regulandola por las normas propias dictadas para ello,
debe rechazarse la idea de que la legislacion especial en materia de arren-
damiento de inmuebles pueda aplicarse a este instituto. Sobre todo porque
la naturaleza arrendaticia del leasing es mas discutible aun en el leasing
.inmobiliario, en atencién a la necesidad de pactar la opcion de compra en
este caso.

1IV) CONSIDERACIONES SOBRE LA LEY URUGUAYA DE
“LEASING FINANCIERO”.

A) Generalidades.

16. La ley uruguaya al reglamentar el contrato de leasing, consagra
su existencia como un contrato tipico, auténomo y nominado que consti-
tuye un contrato de crédito o financiero y que conforme a lo que expresa
el mensaje del Poder Ejecutivo tiene caracteristicas y elementos propios.

Sin embargo dicha ley se limita, en la mayor parte de su articulado,
a reiterar diversas dispcsiciones que integraban ya el orden juridico uru-
guayo, sea por pertenecer al Cédigo Civil (algunas al Codigo de Comer-

"cio) y otras a leyes especiales como las leyes de Promesas de Enajenacion
de Inmuebles a Plazos y las de Prenda sin dsplazamiento.

De esta manera la ley regula multiples aspectos del leasing conside-

‘rando perfectamente aplicables a él normas reguladoras del contrato de
arrendamiento, de la promesa de enajenacién de inmuebles a plazos, de la
compraventa, reglamentando si, de manera especifica, la eventualidad
de que el usuario haga uso de la que denomina opcién de compra.

Recordemos que el contrato de opcion carece de regulacion en nuestro
Derecho Positivo.

El proyecto reglamentaba el leasing financiero y el operativo, dedi-
cando a cada una de estas modalidades una seccién especial. La ley solo
reglamenta el leasing financiero y dentro de €l hace referencia al “leasing
back o de retro”.

B) El leasing financiero. Elementos y caracteres.

17. De la definicién del leasing financiero o contrato de crédito de
uso surge que el sujeto dador debe ser una institucion financiera (articu-
lo.1) precisando el articulo 3 que solo podran actuar como instituciones
que la ley denomina “acreditantes”, los intermediarios financieros (de-
creto-ley 15.322 de 17 de setiembre de 1982) y las empresas de giro exclu-
sivamente financiero especialmente autorizadas por el Banco Central del
Uruguay para la celebracién de este contrato, facultandose a dicha Insti-
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tucién a reglamentar el otorgamiento de. la. autorizacion y el funciona-
miento de esas empresas a‘las gue-hace aphcables determinadas disposi-
ciones del decreto-ley 15.322 referido.

Actualmente, también pueden ser sujetos dadores, en ciertas circuns-
tancias las Cajas de Profesionales Universitarios, Notarial y Bancaria (art.
79 ley 16.203). .

Como se ha dicho, esto implica una limitaciéon a la capacidad de goce:
de los sujetos de derecho en general, similar a las establecidas en las leyes
de prenda agraria e industrial (23).

En cuanto a los elementos y caracteres que configuran este contrate
se pueden sefialar los siguientes:

a) el sujeto dador debe ser una institucion financiera de las ante-
riormente indicadas, o en su caso alguna de las instituciones que menciona
el art. 7 de la ley 16.205;

b) el sujeto dador confiere a la otra parte, que la ley denomina
usuario, la utilizacién de un bien por un plazo determinado;

c) no existe en este caso limitacion en cuanto a los bienes pasibles
de ser objeto de este contrato excepto los bienes muebles fungibles (art.
5); puede por tanto recaer sobre bienes muebles no fungibles € inmuebles
cualquiera sea su destino (art. 52 de la ley 16.072, en la redaccién dada por
el art. 22 de la ley 16.205;

d) otra limitacién en cuanto al objeto especificamente inmueble,
consiste en exigir para que el contrato se rija por las disposiciones de la
ley, que el precio final estipulado para la opcion de compra no exceda a la
fecha del contrato del 25% del valor real fijado por la Direccion General
del Catastro Nacional; la doctrina discute si el precio final puede o no ser
reajustado. Conforme a los antecedentes de la ley y a su discusion legis-
lativa, habria que entender que el precio final no puede reajustarse;

e) el usuario se obliga a pagar por la utilizacion del bien un precioc
en cuotas periddicas;

f) también podra pactarse a favor del usuario una opcién de prorro-
ga de plazo por un nuevo precio que se estipulara en el contrato;

g) puede conferirse al usuario una opcién de compra al vencimiento
del plazo o de cualquiera de sus prorrogas, por el precio final; tal opcion
debe concederse cuando el contrato tiene por objeto un inmueble (art.
5°);

h) la ley faculta a las partes, en el caso de que el usuario no tuvie-
re la opcion de compra, para convenir que el bien sea vendido por la Ins-
titucién financiera en remate publico y al mejor postor a fin de cobrarse:

(23) ANIDO, Raul, Informe sobre el proyecto de ley de leasing financiero y ope-
rativo, A.E.U., repartido 201-87.
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el precio residual devolviendo el excedente, si lo hubiere, al usuario ¥
obligandose éste a abonar a la institucién financiera la diferencia, si el
precio obtenido en el remate fuere menor (24).

C) Solemnidad del contrato de crédito de uso.

18. Otros aspectos fundamentales de la ley son los relacionados con
el caracter solemne del Leasing Financiero. Demas esta sefialar la falta de
precision juridica de la disposicién, por no indicar los efectos de su incum-
plimiento.

Reiterando la misma falta de tecnicismo, de la que adolecen varias
leyes, fundamentalmente la ley de prenda agraria, aplicable a la indus-
trial (art. 6 de la ley 5.649 y articulo 5 de la ley 8.292), se utiliza simlar
expresion, repetida nuevamente en el decreto-ley 14.219, articulo 109 en
la redaccién sustitutiva que le diera el articulo 1 del decreto-ley 14.576
respecto de los contratos de arrendamientos urbanos, la disposicién pro-
yectada no sefiala de manera concluyente si la exigencia del documento
publico o privado se requiere para la validez del negocio, o como requi-
sito formal de perfeccionamiento, o si la exigencia formal se requiere,
so pena de nulidad o a lo menos, si su omisién apareja la nulidad.

Cualquiera de estas féormulas hubiera despejado la incertidumbre
acerca del caracter de solemnidad del elemento formal requerido.

Al no haberlo hecho asi, puede pensarse que la exigencia de la ley
podia haberse establecido como requisito de prueba (por otra parte im-.
prescindible dada la cuantia de las obligaciones que asumen las partes
en un contrato de este tipo), o simplemente como elemento instrumental
necesario para lograr la inscripcidon registral, impuesta también con ca-
racter obligatorio.

Normalmente la inscripcion registral requiere la presentacién a la
oficina del documento que contiene el negocio que se quiere inscribir.

Excepcionalmente la inscripecion registral puede efectuarse por sim-
ple declaracién realizada por las partes otorgantes del negocio, 0 mas co-
munmente, en esta situacion excepcional, por declaraciéon de una sola de
ellas.

Es natural que el contrato de Leasing Financiero se celebre por escri-
to habida cuenta de su importancia econdémica y la complejidad obligacio--
nal del negocio. :

Los antecedentes doctrinarios en nuestro pais, en los casos de impre--
cisién técnica legislativa como la sefialada en esta ley, han dado lugar a
soluciones encontradas. Asi respecto a los contratos de prenda agraria e
industrial se entiende pacificamente que el contrato es solemne, interpre-
tando un texto muy similar al utilizado en éste.

En cambio, respecto al contrato de arrendamiento urbano, también
frente a un texto muy similar, el punto dividi6 a la doctrina y la jurispru-

(24) Este elemento de la ley ya fue comentado ccn anterioridad (ver llamada 3).
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dencia, entendiéndose minoritariamente que dicho contrato era solemne;
sin embargo, en interpretacién practicamente aceptada hoy por la unani-
midad de la doctrina y la jurisprudencia, se sostiene el caracter consen-
sual del contrato aludido.

Con relacién al Leasing Financiero afirmamos el caracter solemne dz
este contrato en funcién de la naturaleza preceptiva (imperativa) de la
norma y por la necesidad del documento a los efectos de la registracion.

La doctrina habia ya afirmado el caracter solemne atribuido al con-
irato de Leasing Financiero con relacién al proyecto uruguayo (25).

La solemnidad es alternativa. Reilterando un criterio ya utilizado en
nuestro derecho positivo, la solemnidad puede consistir, en el caso, no en
la exigencia de la especie escritura publica, sino genéricamente en un ins-
trumento publico, o también en un documento privado, con las firmas cer-
tificadas por escribano, el que debe suscribirse por triplicado.

La omisién de la formalidad requerida apareja, en consecuencia, la
nulidad absoluta del contrato.

D) Publicidad del contrato. El registro. Otras formas de publicidad
voluntaria. Critica.

19. La inscripcién estd impuesta con caracter preceptivo por el art.
7 de la ley que la pone de cargo de la institucién “acreditante”.

La disposicién sanciona a la empresa financiera en favor del usuario
con una.multa equivalente a.la primera cuota periddica pactada, y a 1esar-
cirle, ademas, lcs dafios y perjuicios que la omisién de inscribir le causare
y prevé la posibilidad de que la inscripcion se verifique a peticién del
usuario, verdadero beneficiario de los efectos de la misma.

No existe un registro tnico para la inscripciéon de los contratos de
Leasing Financiero, dependiendo la determinacion de la oficina competen-
te, de la naturaleza del bien sobre el que recae el leasing.

Si el contrato recae sobre inmuebles, la inscripcién se realizara en el
Reg:stro Unico de Promesas de Enajenacién de Inmuebles a Plazos; si re-
cae sobre aeronaves se ha de verificar en el Registro Nacional de Aero-
naves; si es sobre naves, en el Registro de la Escribania de Marina; cuan-
do recae sobre automotores, en el Registro de Vehiculos Automotores; si
se trata de otros bienes concretamente identificables, en el Registro de
Prenda Agraria e Industrial.

La ley prevé que las partes acuerden otras formas de publicidad del
contrato ademas del registro.

La disposicién es anodina, carente de tecnicismo juridico y sin pre-
cedentes en nuestro derecho positivo, donde tradicionalmente la publici-
dad se establece con caracter imperativo, precisando en general sus efectos.
y las consecuencias de su omision.

(25) ANIDO, Raul, Informe scbre el proyecto de leasing financiero y operativo,
A.E.U., repartido 201-87. En este aspecto la ley 16.072 no difiere del proyecto.
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En el caso, si las partes acuerdan una forma de publicidad cuyos efec-
tos se agotan en la difusién de la existencia del acto o de la situacién ju-
ridica que se desea hacer conocer, la disposicién es in(til, pues no es nece-
saria tal autorizacion legal para que las partes hagan conocer por cualquier
medio la existencia del negocio.

Si las partes quieren supeditar los efectos del contrato a la observan-
cia de otra formalidad que convinieran, independientemente de la pre-
vista en la ley, también resulta inatil la disposicidén, porque la situacion
quedaria regida por la norma del numeral 29 del articulo 1664 del Cédigo
Civil, que referido al contrato de compraventa seria aplicable por analo-
gia al leasing.

E) Efectos de la publicidad registral. El derecho real. Accidon para
recuperar la cosa. La venta de la cosa. Embargos. Incedibilidad
del derecho de uso. Sanciones penales.

20. Los efectos de la publicidad registral estdn contenidos en el ar-
ticulo 8 de la ley, que constituye practicamente una repeticion abreviada
de los articulos 15 y 31 de la ley 8.733.

Al igual que la fuente expresada, la ley no indica la naturaleza del
derecho real de garantia dando lugar a discusiones respecto a la naturale-
za de ese derecho. El proyecto remitido al Parlamento sefialaba la natu-
raleza de derecho de garantia que tiene este derecho real, en solucion que
nos parece mas conveniente.

La inscripcion registral tiene, pues, efecto constitutivo del derecho
real.

Con relacién a las enajenaciones posteriores a la inscripcion, debe te-
nerse presente que la empresa podra, durante la vigancia del ccntrato,
enajenar el bien Gnicamente a una institucién comprendida en el articu-
lo 3 y en este caso se producira la cesién legal del contrato, siendo sus-
tituida la entidad leasing por la entidad adquirente que resultara obliga-
da frente al usuario, siempre que el contrato estuviere debidamente ins-
cripto (art. 11).

La contravencién a lo dispuesto en este articulo de la ley hace ino-
ponible la enajenacion al usuario, siempre que el contrato estuviere ins-
cripto.

Ademas, extiende la accion prevista en las fuentes, a una situacién
especifica del leasing: para recuperar la utilizacién del bien (debi6 decir
la tenencia del bien).

También para la situacidon Gltimamente anotada, e extiende la via
del proceso monitorio, que estd prevista en la ley de 1931, para exigir la
transferencia del dominio y en su caso la entrega del bien, ccncediéndola
para obtener la restitucion de la cosa (articulo 8 de la ley). La expresion
no es adecuada; debié referirse a la entrega o restituciéon de la cosa.

La via del proceso monitorio debe proceder tanto para obtener la res-
titucién de la cosa, segin dice la ley, como para obtener la entrega de la
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cosa que la empresa leasing debe dar al usuario (articulo 12 de la ley),
cuando ésta exija el cumplimiento de esa obligaciéon y él haya cumplido
por su parte (articulo 364 del Cédigo General del Proceso).

El proceso monitorio se reduce a la citacién o citacion con empleza-
miento en forma, lo que implica la posibilidad cel citado de promover ek
contradictorio deduciendo oposicién dentro de los diez dias habiles conta-
dos del siguiente a la citacion (articulo 355 del Cédigo General del Pro-
cesc).

El plazo es perentorio e improrrogable (articulo 92 del citado Cédi-
go) aunque extensible en funcién de la distancia (articulo 125 del mis-
mo). :

Debe tenerse presente que tal como acontece en la ley 8.733, el dere-
cho real prevalece sobre los embargos trabados contra la entidad leasing
con posterioridad a la inscripcién y no impediran la utilizacién del bien
por el usuario; desde la notificacién del embargo todas las sumas que debe
pagar el usuario a la entidad leasing seran depositadas a la orden del Juz-
gado y bajo el rubro de los autos.

Los embargos sobre la entidad leasing posteriores a la inscripcion del
contrato, tampoco obstardn a la compraventa ni a la transferencia de la
propiedad en favor del usuario pudiéndose descartar dichos embargos
(articulo 30 inciso final de ia ley).

El usuario no tiene la facultad de ceder el uso del bien objeto del con-
trato a ningan titulo (articulo 10 de la ley), salvo estipulacion en con-
trario.

Tampoco puede disponer de los bienes objeto del contrato, salvo dis-
posicion por escrito en contrario, como si fueran propios, configurando
esta conducta un ilicito penal (articulo 36 inciso 2 de la ley). Igualmente
se considera delito el abandono del bien cuando ello ocasione un perjuicio
econdémico a la institucién financiera (articulo 36 inciso 1°).

La enajenacién por el usuario de los objetos sobre los que recae el
leasing es inoponible a la entidad leasing (26). '

F) El plazo del contrato.

21. El plazo del contrato esta establecido, siguiendo los principios
generales de nuestro derecho, en beneficio de ambas partes, por cuya razén
la institucion leasing no podra retirar la cosa al usuario ni este podra de-
volverla sin pagar todas las cuotas periodicas, mientras esté pendiente el
término pactado, conforme a lo estipulado por el articulo 9 de la ley. Ello
sin’ perjuicio del derecho del usuario de ejercer la opcién de compra du-
rante el plazo del contrato pagando la totalidad de las cuotas pactadas,
con un descuento (art. 29 inc. 39).

(26) En realidad este negocio es absolutamente nulo por ilicitud de la causa y=
que constituye un delito tipificado como tal por la ley penal.



ALGUNOS ASPECTOS DEL LEASING INMOBILIARIO 83

Dado el caricter de contrato financiero del leasing no se justificaria
que la ley estipulara la facultad de la empresa “acreditante” de retirar la
cosa antes del vencimiento del plazo va que tzgl facultad iria contra la fi-
nalidad primordial del negocio que es facilitar la utilizacién de la cosa por
el usuario. Lo mismo ocurre con el arrendamiento de cosas (articulo 1785
del Cédigo Civil) .

La situacién contraria prevista en el comodato obedece a la natura-
leza esencialmente gratuita de este contrate.

G) El bien debe ser propiedad de la empresa leasing. El leasing-back.

22. El articulo 2 de la ley se refiere a la legitimaciéon que debe tener
la entidad financiera respecto al objeto sobre el que puede recaer el lea-
sing.

En una primera situacién el bien debe ser propiedad de la empresa
financiera cuando se celebra el countrato. La ley requiere que lo haya ad-
quirido para la defensa o recuperacién de sus créditos.

En esta situacion el contrato se asemeja a un leasing operativo.

Si bien es cierto que la entidad dadora no es, en esta hipdgesis, ni el
proveedor ni el distribuidor de los objetes, tampoco los adquiere por indi-
cacién del usuario a un proveedor elegido por éste.

Sin embargo el caracter de entidad financiera de la dadora y el hecho
de que ella no es la fabricante de esos objetos, como se desprende de la
exigencia legal dc que ingresen a su patrimounio en recuperacion de sus
eréditos, hace gue prevalezcan estas circunstancias a fin de determinar
la naturaleza de leasing financiero en la situacién que se trata.

En una segunda hipdtesis, la empresa leasing adquirird el bien elegi-
do por el usuario de un proveedor determinado, generalmente designado
por dicho usuario.

Por el contrato de leasing la institucién financiera se obligara a ad-
quirir el bien.

De modo que la adquisicion de la cosa integra las obligaciones de la
institucion financiera y su cumplimiento se ubica en la etapa de ejecucién
del contrato (articulo 12 apartado a) de la ley).

Por ltimo el leasing puede recaer sobre un bien que a la fecha del
contrato sea de propiedad del usuario pero al celebrarse el acuerdo de
voluntades se vende simultineamente a la entidad financiera. En esta
hipétesis se configura el leasing de retro o lasing-back, en el cual la cosa
pasa a ser propiedad de la empresa financiera que la adquiere por un
precio.

Como se ve, la situacién es semejante a la venta con pacto de retro-
venta utiliada con una finalidad de financiacién o de crédito por una par-

te y de garantia por la otra.

Implica asimismo una forma dréastica de cobrarse en caso de incum-
plimiento sin necesidad de recurrir judicialmente.
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Aparece por tanto como una aplicacién del pacto comisorio en un con-
trato de garantia.

Es el Unico caso de leasing cuya naturaleza podria ser considerada
préstamo de dinero, cubierto bajo la forma de compraventa con pacto de:
retroventa.

H) Obligaciones de la entidad leasing. Responsabilidad de la insti-
tucion.
23. En el articulo 12 de la ley se relacionan las obligaciones de la
institucién financiera.

En primer lugar, se menciona la obligacién de entregar la cosa. La
redaccién de este apartado a) del articulo 12 es criticable, al reiterar que
la cosa debe ser propiedad de la entidad financiera o que ésta la debe
adquirir al proveedor acordado en las condiciones estipuladas lo cual es-
taba ya previsto en el articulo 2 apartado a).

En cambio no se sefiala expresamente, si bien esti insito en todo el
articulado y lo indica concretamente la definicién del articulo 1, que la
cosa se entrega al usuario para que éste use de ella. Ademas, la facultad
de usar la cosa se menciona nuevamente en el articulo 20 numeral 1
cuando enumera las obligaciones del usuario.

Otra obligacion de la empresa leasing es “notificar fehacientemente
al proveedor, al celebrar el contrato de compraventa, la existencia del con-
trato de crédito de uso” (articulo 12 letra b).

La razén de esta notificacién radica en el hecho de que por la comu-
nicacién del contrate de crédito de uso, quedan transferidos de pleno de-
recho al usuario todos los derechos y acciones correspondientes al com-
prador contra el proveedor (articulo 14 de la ley).

La disposicién agrega que la entidad leasing no sera responsable fren-
te al usuario de ninglin incumplimiento en que pueda incurrir el provee-
dor excepto que ésta se deba, justificadamente, a la falta de cumplimiento
de la empresa financiera de sus cbligaciones como compradora.

La ley no aclara, como ya ha ocurrido anteriormente con otras dispo-
siciones, qué se entiende por notificacién fehaciente. Asi, la expresion
es usada en el articulo 20 del decreto-ley 14.219, habiéndose interpretado
que la misma no se identifica con la de notificacién auténtica sino que es
la que se verifica por cualquier medio (27).

Sn embargo otros han entendido que notificacién fehaciente es la que
se efectia por medio de la actuacién judicial o notarial.

Por ultimo el articulo 12 en su apartado ¢) menciona como obligaciér
de la institucién leasing la de no turbar o embarazar al usuario en la
utilizacién del bien.

Es esta una obligacién similar a la que el articulo 1796 numeral 3 del

(27) VESCOVI, Enrique, Arrendamientos y desalojos, pag. 180, llamada 35.
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‘Cédigo Civil impone al arrendador (en el arrendamiento de cosas) y que
parte de la doctrina denomina “obligacién de garantia”.

La reglamentacién de esta obligacién que estd contenida en los ar-
ticulos 15 a 18 de la ley, reitera las disposiciones que en esta materia re-
gulan la obligacién del arrendador.

El articulo 15 repite en gran parte y en lo fundamental lo dispuesto
por el articulo 1799 del Cédigo Civil.

El articulo 16 reitera textualmente con las diferencias propias del ti-
po de contrato, el articulo 1801 del Cédigo Civil.

El articulo 17, reitera los incisos 1 y 2 del articulo 1802 del Cédigo Ci-
vil y luego, teniendo en cuenta las diferencias existentes entre el leasing
financiero y el arrendamiento de cosas ya que aquél, ademas de favorecer
la utilizacién de la cosa por el usuario pretende facilitar su adquisicién,
complementa esta parte de la obligacién de garantia recurriendo a solu-
ciones dictadas para el caso de saneamiento por eviccién en la compra-
venta.

Asi, los incisos 3 y 4 del articulo 17 de la ley reiteran las soluciones
previstas en los incisos 3 y 4 del articulo 1705 del Cédigo Civil.

El inciso 5 del citado articulo 17 es el unico que consagra una disposi-
«cién especifica que responde al caracter auténomo del contrato de leasing.
Regula la pérdida de la cosa por parte del usuario disponiendo que la ac-
«cién contra terceros, tendiente a recuperarla pertenece a la entidad finan-
-ciera y mientras no se recupere, el usuario queda liberado del pago de las
-cuotas periddicas.

El articulo 18 de la ley, complementando al anterior, regula la hipé-
tesis de que la empresa leasing fuese vencida en juicio sobre todo o patte
de Ja cosa, pudiendo el usuario reclamar la rescisién del contrato si la pri-
vacién es total o es de una parte principal de la cosa; de otro modo tendra
derecho a una disminucién del precio, pudiendo en todos los casos recla-
mar los dafios y perjuicios salvo que al otorgar el contrato hubiese cono-
.cido el peligro de eviccion.

Al regular la responsabilidad por los vicios o defectos de la cosa el
-articulo 19 de la ley confiere al usuario la titularidad de la accién, la que
-debe dirigir contra el proveedor conforme a la cesién que se verifica, en
funcién de lo establecido en el articulo 14, por la notificacién que la enti-
dad leasing debe hacer al proveedor respecto de la existencia del con-
‘trato.

La empresa leasing respondera de los vicios o defectos graves que tu-
viera la cosa al tiempo de la celebracién del contrato y que impidieran
su utilizacién, cuando la cosa fuere de su propiedad al momento indicado.

En este caso y conforme a lo dispuesto en el inciso 2 del articulo 19,
.que reitera solucion similar a la contenida en los articulos 1726 y 1721 del
Cédigo Civil en sede de vicios ocultos, se faculta al usuario para pedir la
disminucién del precio o la rescisién del contrato salvo que hubiere cono-
cido los vicios o defectos de la cosa.
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A la inversa, si los vicios fueran conocidos por la institucion finan-
ciera al tiempo del contrato o ésta debiera conocerlos, el usuario tendra
derecho a que se le indemnicen los dafios y perjuicios.

1) Obligaciones del usuario. Los riesgos.

24. Las obligaciones del usuario reguladas en los articulos 20y si-
guientes de la ley son las mismas obligaciones que el articulo 1811 del
Cédigo Civil impone al arrendatario, excepto en lo que se refiere al pago
del precio final con el fin de adquirir la cosa.

Ellas son:

1) Usar la cosa segun los términos y espiritu del contrato;

2) Conservarla como un buen padre de familia;

3) Pagar el precio periédico;

. 4) Pagar el precio final o en su caso, devolver el bien.

Los articulos 21 y 22 de la ley reproducen con las variantes propias
de la naturaleza del contrato que regulan, los articulos 1812 y 1813 incise
1 del Cédigo Civil.

El articulo 23, excenciona de lo dispuesto en los dos articulos ante-
riores, el caso de que el usuario ejerza la opcién de compra pactada pagan-
do las cuotas y el precio final con el descuento impuesto por la ley.

La disposicién es obvia pues haciendo uso de la opcién de compra, el
usuario se convertira en el propietario de la cosa, no debiendo responder
—en consecuencia— por utilizar la cosa con otro objeto que el convenido
o el que conviniere a su naturaleza, o por no usar de ella como un buen
padre de familia.

Siguiendo una solucién recogida casi sin excepciones en el derecho
comparado, el articulo 24 de la ley pone de cargo del usuario el manteni-
miento y todas las reparaciones de cualquier naturaleza que deban reali-
zarse en la cosa.

Ello es sin perjuicio de las acciones que le puedan corresponder con-
tra el proveedor en funcién de la cesién a que se refiere el articulo 14 y
sin perjuicio también de las que le puedan corresponder contra la insti-
tucién financiera cuando la cosa fuera propiedad de ésta a la fecha del
contrato (articulo 19 de la ley).

Tos riesgos son de cargo del usuario.

Por ello la obligacién de pagar el precio periédico subsiste cuando la
cosa fuese destruida en todo o en parte o se deteriorara por caso fortuito o
fuerza mayor o hecho de un tercero que no pretenda derecho a ella (ar-
ticulo 25 de la ley).

Otro tanto ocurrird si estas circunstancias impiden al usuario usar o
gozar de la cosa, o ésta no puede servir para el destino convenido.

Si el contrato se incumpliera por culpa del usuario, la institucion fi-
nanciera podra reclamar el cumplmiento (pago de todo el precio perid-
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dico mas el final, dejando el bien en beneficio del usuario), o podra rescin-
dir el contrato recuperando el bien y exigiendo al usuario el pago del
precio periddico devengado hasta la fecha de ia devolucion efectiva con
mas los intereses moratorios y una suma no mayor del 50% de las cuotas
periédicas por vencer. En ambos casos podra reclamar también los dafios

y perjuicios derivados del incumplimiento (articulo 26 de la ley).

Esta disposicién contiene un error de expresién, pues en lugar de
plantear la alternativa de las accicnes de rescision o de ejecucion en na-
tura, en caso de incumplimiento del usuario, se refiere al caso de rescisién
.del contrato cuando debié hablar de incumplimiento.

El articulo 27 establece un régimen especial de mora para el caso de
exigirse la restitucién forzada por falta de pago de las cuotas periddicas.
Esta solo podra requerirse cuando el usuario cayere en mora de tres cuo-
tas consecutivas, si los pagos fueren no mayores de un mes, dos cuotas si
fueren bimestrales o una en los demés casos. La disposicién citada recuer-
-da al articulo 40 de la ley 8.733 de Promesas de Enajenacién de Inmuebles
a Plazos.

El articulo 28 pone la responsabilidad por el hecho de las cosas de
cargo del usuario durante el periodo en que éste utiliza el bien (desde que
lo recibe hasta que lo devuelve).

La solucién seria la misma aun en ausencia de disposicion legal expre-
'sa, ya que el usuario es quien se sirve de la cosa y es, ademas, quien tiene
la guarda de la misma de cualquier modo la aclaracién resulta conve-
niente. Es también de uso general en la préctica imponer al usuario la
-obligacién de asegurar la cosa.

Al igual de lo que ocurre en el Cédigo Civil con el arrendamiento de
.cosas, en la enumeracién que efecta el articulo 20 de la ley sobre las
-obligaciones del usuario, tampoco incluye la de devolver la cosa, si fina~
lizado el plazo del contrato o de la opcién de prérroga en su caso, éste no
‘hiciere uso de la opcién de compra. La situacion estd prevista en el ar-
‘ticulo 29 de la ley, similar a los articulos 1827 y 1830 del Cédigo Civil, es-
‘tableciendo que la cosa debe devolverla en el mismo estado en que se le
-.entreg tomandose en consideracién el deterioro ocasionado por el uso y
goce legitimos, siendo condenado al resarcimiento de los dafios y perjui-
.cios, si asi no lo hiciere.

J) Ejercicio de la llamada opcién de compra, Efectos.

25, El articulo 30 prevé que el usuario ejerza la opcién u opciones
pactadas en el contrato.

La aceptacién de la opcién debe hacerse saber a la entidad leasing an-
tes del vencimiento del plazo.

Si el usuario aceptara la opcién de compraventa, pagado el precio, se
otorgara el contrato de compraventa y se cancelaré la inscripcién del con-
trato de crédito de uso.
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Si adelantare el pago de las cuotas pactadas tendra derecho a un des-
cuento racional compuesto sobre las cuotas no vencidas, lo que podra ha-
cer en cualquier tiempo.

Si optare por la prorroga del plazo, la misma debera inscribirse. El
articulo 7 en su redaccién actual dada por el art. 3° de la ley 16.205 dispo-
ne con caracter general la inscripcién de todo acto que afecte, modifique
o extinga los contratos registrados.

Finalmente el usuario no podra ejercitar ninguna opcién si estuviere
en mora de cumplir cualquier obligacién a su cargo. A estos efectos la
mora se configurara transcurridos tres dias hébiles de la notificacién por
telegrama colacionado.

En el articulo 27, para el caso de exigir la restitucién de la cosa por
falta de pago de las cuotas periddicas estipuladas, la ley no establece la
forma de requerir el pago. Esto plantea el problema de establecer si se
puede recurrir al telegrama colacionado previsto en el art. 30, o si debe
actuarse conforme a los principios generales (art. 1336 del Cédigo Civil),
posicién ésta que estimamos correcta.

K) Normas de procedimiento.

26. Respecto a las normas procesales reguladas en el capitulo IV de
la ley debe tenerse presente que el Cédigo de Procedimiento Civil ha sido
derogado y sustituido por el Cédigo General del Proceso, el cual estable-
ce un procedimiento tinico para los juicios monitorios.

Por el articulo 31 se concede o confiere a la institucién financiera ac-
cién ejecutiva cuando ejerza la accién de cumplimiento.

En esta situacién, tan clasica y normal en nuestro derecho sustancial
¥ procesal, se introduce el instituto del “abandono”, al que se hace refe-
rencia en el articulo 26 de la ley, y se reitera en el articulo 31, creAndose
el problema relativo a como adquirir en este caso el usuario la propiedad
de la cosa.

De lo que se trata es, simplemente, de exigirle al usuario incumplidor
todo lo que debe, incluso el precio final, ya que en funcién de su incum-
plimiento y aunque la ley no lo diga expresamente, puede ser constrefi-
do a pagar todo el precio (a cumplir) y por tanto debe quedarse con la
cosa, perdiendo el derecho de optar por la restitucidn,

Es el ejercicio normal de la accién de cumplimiento por parte del
acreedor insatisfecho.

Nada impide —y al contrario, se adecua a los principios generales que
regulan la responsabilidad contractual— que la ley sancione al incumpli-
dor, quitandole el derecho a elegir las alternativas que le brinda el con-
trato y le constrifia a cumplir las obligaciones pactadas de acuerdo a la
eleccion que efectia —ahora— el acreedor al que no se le ha cumplido.

Distinto sentido es €l que se atribuye a la expresién en el articulo 386,
cuando configura como delito el abandono que al usuario hiciere de los
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bienes objeto del contrato con dafio de la institucién acreditante. En esta
disposicion la expresion “abandono” esta utilizada en la acepcion que sig-
nifica omisién, negligencia, descuido en la forma de cumplir un deber. En
este caso el usuario incumple el deber (obligacién) de conservar la cosa.

L) Comentario sobre la ley uruguaya.

27. La técnica usada en la ley nacional consizte en descomponer el
negocio leasing en figuras con tipicidad legal o que han sido definidas
doctrinariamente, aplicando al negocio que reglamenta las disposicicnes
de derecho positivo que regulan los contratos tipicos contenidos dentro
del leasing, los principios generales de los contratos y, por analcgia, dispo-
siciones reguladoras de otras figuras juridicas.

A la inversa, muchas disposiciones de la ley establecen soluciones
contrarias o diferentes a la de algunos de los negocios a los que comun~
mente se asimila el leasing.

En ese orden de cosas son numerosas las diferencias existentes entre
la regulacién legal del contrato de arrendamiento y las incluidas en la ley
uruguaya de leasing.

Asi, no obstante regularse en la ley las obligaciones del usuario en
forma casi idéntica a las del arrendatario, conforme las enumera el articu-
lo 1813 del Cédigo Civil, se pueden advertir diversas diferencias concre-
tas de las obligaciones a cargo del usuario que no tienen su contrapartida
en las del arrendatario en el arrendamiento de cosas.

Como ejemplo se puede mencionar que se transfiren al usuario los
riesgos que puedan incidir en el uso de la cosa: como regla general se es-
tipula la irresponsabilidad de la empresa leasing en caso de eviccién total
o parcial o en caso de existir vicios ocultos; se pone de cargo del usuario
el mantenimiento y las reparaciones de cualquier naturaleza que deban
realizarse en la cosa; en caso de incumplimiento se le aplica una multa
de entidad.

Coincidentemente, en otros paises, la doctrina y la jurisprudencia han
entendido que no es posible aplicar al contratq de leasing, fundamental-
mente al leasing inmobiliario, las disposiciones del contrato de arrenda-
miento, gue no son compatibles con esta nueva figura.

Asi en la Argentina, se ha sostenido gue “como las normas del con-
trato de locacién deben aplicarse respetando los perfiles propios del con-
trato de leasing, el plazo maximo de 10 afios no es compatible con la fina-
lidad econdémica del leasing inmobiliario y por lo tanto, es inaplicable al
leasing”

La jurisprudencia argentina ha sostenido que un contrato de leasing
de un automotor, sometido en el caso a la consideraciéon del Tribunal, no
podia ser regido pura y simplemente por el esquema tipico de la locacion
sin examinar las peculiaridades de aquél.

Y en Espafia, Rico Pérez sostiene que el arrendamiento complejo que
contempla la operacién de leasing hace inaplicable a éste el principio de
la prérroga forzosa establecido en la ley de arrendamientos urbanos
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Lo expussto conduce a sostener que si bien en el leasing se concede
el uso de la cosa muebie o inmueble al usuario de manera similar a lo que
-ocurre en el arrendamiento, hay, sin embargo, una finalidad practica per-
seguida que no condice con la de la locacién, lo que se advierte aun mas en
-l leasing inmobiliario donde esa finalidad practica suele ser la adquisicién
del bien.

De acuerdo con lo expresado, en Francia se ha afirmado que: “la ori-
ginalidad del crédit-bail reside no tanto en ser una forma nueva de arren-
damiento, cuanto en la transformacion que deja entrever desde la con-
cepcion clasica del derecho de propiedad hacia su utilizaciéon con fines de
garantia. Si hay arrendamiento en el crédit-bail, hay sobre todo, crédito,
cuya particularidad viene de que el acreedor conserva la propiedad como
garantia (30).

V) LA NATURALEZA JURIDICA DEL LEASING INMOBILIARIO.

A) Mads sobre las diferencias entre el leasing mobiliario y el

inmobiliario.

28. Los autores suelen sefialar entre el leasing mobiliario y el inmo-
biliario diferencias importantes que, segin se expres6 antes, alcanzan in-
cluso a la finalidad practica o propésito final perseguido por el usuario
en una u otra forma de leasing.

En el leasing inmobiliario el propdsito practico perseguido es la ad-
quisicién de la propiedad del inmueble. En cambio en el leasing mobilia-
rio la finalidad practica perseguida por el usuario es la utilizacién de los
bienes sin que, en muchos casos llegue a ejercitar la opcién de compra,
que, justamente, es eventual en los muebles y preceptiva en los inmue-
bles.

Esta diferencia en cuanto a la finalidad, se fundamenta en el deterio-
ro continuo y cuantioso que sufren los bienes muebles en funcién de su
uso lo que apareja una pérdida importante de valor.

En cambio, en los inmuebles aunque la incidencia del tiempo y aun el
uso adecuado del mismo pueda ocasionar una pérdida de valor si se le
compara con el precio de un inmueble similar nuevo, igual el bien raiz
experimenta un aumento de valor como consecuencia, entre otros factores,
de la depreciacion monetaria.

En general, no es sino a través de periodos muy extensos en el tiem-
po que se producen cambios sustanciales en los bienes inmuebles que afec-
tan su valor; otra cosa ocurre en los bienes muebles donde los cambios
tecnoldgicos se producen tan aceleradamente que imponen la renovacién
o sustitucién frecuente de los equipos.

De manera que lo esencial en el contrato de leasing inmobiliario no
-es la concesién del uso sino la finalidad Gltima de adquirir la propiedad
del inmueble. Por tanto no existe aqui un verdadero arrendamiento como
se aprecia fundamentalmente en el hecho que los pagos periédicos no son la



ALGUNOS ASPECTOS DEL LEASING INMOBILIARIO q1

prestacién correspectiva del uso del inmueble sino el cumplimiento frac-
cionado del precio de adquisicién de la cosa, si bien incrementado con los
intereses que el crédito insito en la operacion devenga, més la utilidad
global de la empresa y el costo y demads gastns de la operacion.

A su vez, como ya se dijera antes, tampoco las obligaciones a cargo
del usuario coinciden totalmente con las del arrendatario y, al contrario,
tanto por clausulas contractuales. como las dispcsiciones legales en los
paises que han reglamentado el leasing incluida la ley uruguaya, se san-
cionan soluciones que apartan las obligaciones del usuario de las del lo-
catario.

Para rematar las diferencias existentes entre el leasing inmobiliario
y el arrendamiento de cosas repetimos lo expresado por Amorés: “cuando
los plazos del leasing son notoriamente inferiores a la vida atil del bien
financiado y el valor residual adjudicado al mismo al término del citado
plazo se encuentra muy por debajo del valor probable de realizacién del
bien —que dicho sea de paso, es lo que ocurre en el leasing inmobiliario—,
el sistema en su conjunto se desvirtia y la operacién se convierte en una
financiacién de compra con pago aplazado” .

Tampoco el otro negocio que se integra a la estructura del leasing o
sea la opcién de compra, se adecua perfectamente al leasing.

Se pueden sefialar diferencias importantes entre ambos institutos.

En primer término, el precio residual que corresponde abonar en caso
de hacer uso de la denominada opcién de compra es muy inferior al valor
del inmueble a ese momento (no debe exceder, a la fecha del contrato,
del 25% del valor real catastral).

Ello indica que, segin ya se manifestd, el precio se ha ido abonando
con los pagos periodicos. .

En segundo lugar en un contrato tipico de opcién, el plazo concedido
para ejercerla es relativamente breve. En cambio en el leasing (y ténga-
se presente que en el leasing inmobiliario el plazo de utilizacién es nor-
malmente extenso), suele establecerse que la manifestacion de aceptacion
de la opcidén se verifique dentro del plazo concedido para la utilizacion
del bien, como lo hace la ley uruguaya (articulo 30 inciso 1); o. en otros
paises, se dan plazos de treinta o sesenta dias siguientes al.plazo de utili-
zacién para ejercer la opcién, lo que hace inusitadamente extenso el pla-
zo para ejercerla.

Y por altimo las dos circunstancias anotadas precedentemente, pero
sobre todo la primera (lo reducido del precio final, que incluso entende-
mos gue puede faltar en la ley uruguaya), hace que sea practicamente im-
posible que el usuario no ejerza la opcidn, ya que el precio final es mar-
cadamente inferior al valor del bien al tiempo de ejercerla. De manera
que la denominada opcién no es en realidad tal, porque el usuario carece
de verdadera libertad de decisién en cuanto razones econémicas le van a
llevar a hacer suyo el inmueble. C '
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De modo que se puede concluir como lo hace autorizada doctrina, que
la naturaleza juridica del leasing particularmente del leasing inmobilia-
rio, con respecto al cual se han efectuado las consideraciones que antece-
-den, no puede ser la de considerarlo un contrato de arrendamiento, ni
tampoco un contrato de opcién de compra, ni siquiera la yuxtaposicién de
ambos.

Aunque naturalmente deba admitirse que su regulacién y contenido
se apoye primordialmente en la de los negocios mencionados.

B) Naturaleza del leasing immobiliario como venta con reserva de
dominio. Improcedencia de esta posicion en la ley uruguaya.

29. Teniendo en cuenta las objeciones formuladas a las teorias an-
teriores, se ha asimjlado la naturaleza juridica del contrato de leasing a
la figura de la compraventa con pacto de reserva de dominio.

Esta posicién segiin se ha sefialado con anterioridad, ha sido susten-
tada por la doctrina y en algiin caso concreto por la jurisprudencia na-
cional.

Por la circunstancia que, en nuestro derecho, el pacto de reserva de
dominio estd privado totalmente de efectos, se recurrié —en algin caso
concreto— a otra figura contractual, el leasing, cuyo propésito practico
final era la adquisicién de la propiedad.

Sin embargo, el caricter solemne impuesto por la ley a la compra-
venta inmobiliaria exigiendo para su perfeccionamiento que se otorgue
por escritura piblica, impedia que el contrato de leasing alcanzara la fina-
lidad préctica querida por las partes y para lograrla era de todos modos
necesario el otorgamiento del contrato de compraventa v el cumplimiento
del modo.

E] leasing aparece entonces, al igual que la compraventa con pacto de
reserva de dominio, como una modalidad contractual ideada para asegu-
rar al vendedor frente al eventual no pago de lo que se le adeude por el
-compracdor, manteniéndole la propiedad de la cosa sobre la que recae,

Esta finalidad asegurativa —o de garantia— emparenta claramente
-a ambas figuras y robustece la opinién de que en definitiva se busca ob-
viar las limitaciones o prohibiciones legales referentes al pacto de reserva
de domnio y al pacto comisorio en los contratos de garantia, entre otras.

Otra similitud entre el leasing y la compraventa con pacto de reserva
de dominio es su caracter crediticio.

Es obvio que el pacto de reserva de dominio funciona tinicamente en
la compraventa a crédito, como garantia para el vendedor que financia la
venta al comprador, sea otorgandole un plazo para el pago, sea admitien-
do el pago del precio en cuotas sucesivas, y es recién cuando el precio se
haya pagado totalmente, que la propiedad se transfiere al comprador,

En nuestra legislacién no podria aceptarse que el contrato de crédito
-de uso inmobiliario tenga la naturaleza de una compraventa con pacto de
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reserva de dominio por la circunstancia de que la ley a texto expreso exi-
ge pagar la totalidad del precio, para el otorgamiento de la compraventa.

C) Necesidad de otorgar el contrato de compraventa cuando el usua-
rio acepta la opcion.

30. La necesidad de otorgar el contrato de compraventa cuando, me-
diando la opcidén en la operacién de leasing, el usuario decidiera hacer
suya la cosa esti impuesta en el texto de la ley uruguaya (articulo 30 in-
ciso 2), pudiendo el usuario exigir el cumplimiento forzado (articulo 8
inciso 19).

Y atin mas claramente resulta del inciso 29 del articulo 8, cuando
confiere al juez competente la facultad de otorgar el consentimiento para
el contrato de compraventa en representacién del enajenante.

Independientemente de las criticas que pueden efectuarse a la ley en
tanto recurrir nuevamente a la teoria de la representacién para explicar
el ejercicio de poderes jurisdiccionales que la ley confiere a los magistra-
dos las disposiciones aludidas no dejan lugar a dudas de la necesidad de
otorgar el contrato de compraventa de la cosa objeto del leasing, requi--
riéndose para ello el consentimiento de la entidad leasing (de la propie-
taria).

En todos los casos, cuando el leasing recae sobre un inmueble la com-
praventa debera otorgarse en escritura publica.

Quiere decir entonces, que la mentada opcién de compra, no es tal.

No sélo por las diferencias anotadas precedentemente con el contra-
to tipico de opcién, sino fundamental y decisivamente porque el denomi-
nado ejercicio de la opcién de compra por el usuario no perfecciona el
contrato, lo que es indicativo de que la llamada opcién de compra no con-
tiene la propuesta irrevocable de la parte vendedora para celebrar dicho
contrato.

Las afirmaciones precedentes son decisivas también, para negar la
naturaleza juridica de compraventa con pacto de reserva de dominio del
leasing.

Si esta fuera su naturaleza, pagado el precio y ejercida la opcién
(aceptacion de la propuesta irrevocable), quedaria transferida al usua-
rio, de pleno derecho, la propiedad de la cosa porque quedaria perfeccio-
nada la compraventa y consumada la tradicién por el simple consenti-
miento de partes, desde que el usuario tiene la cosa a un titulo no trasla-
tivo de dominio.

De manera que, a lo menos, tal cual esta estructurada la ley urugua-
ya, hay que concluir que la opcién que puede conferirse al usuario es una
opcién de promesa de compraventa, de donde si el usuario acepta la pro-
puesta, queda perfeccionado un contrato de promesa anémala o atipica,
cuya ejecucién en natura puede ser exigida por el aceptante cuando haya
pagado la totalidad del precio, ya que la ley acuerda expresamente accion
para ello.
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Estamos ante una opcién de promesa andmala o impropia para aplicar
la denominacion utilizada por Gamarra.

En este caso la anomalia es aun mayor que la del contrato usuaI-
mente utilizado en la practica negocial de nuestro pais, en cuanto en la
promesa impropia o anémala se anticipan, como dice nuestre ilustre trata-
dista, ciertos efectos que son tipicos del contrato definitivo. Mientras que
en el leasing el anticipo de estos efectos ocurre atn antes del perfecciona-
miento del contrato preliminar, como consecuencia de la existencia de la
opcidén de promesa acordada.

Por ultimo entendemos que el cumplimiento anticipado de las obli-
gaciones del contrato definitivo (entrega de la cosa y pago del precio)
que se realicen en virtud de una promesa de compraventa de inmuebles
y, en el caso, aiin antes del perfeccionamiento de ésta, en virtud del con-
trato de opcién de promesa perfeccionado como tal por la aceptacién del
usuario y contenido en el leasing, son estipulaciones totalmente vilidas,.
porque toda la operacién negocial que se realiza importa el cumplimiento
anticipado de obligaciones que se integran en un desarrollo progresivo que
culminara, de aceptarse la opcién con el otorgamiento final del contrato
de compraventa que requerira, cuando se trate de inmuebles, el cumpli-
miento de la formalidad exigida para el perfeccionamiento del contrato.

D) Naturaleza del contrato de crédito de uso en la ley uruguaya.

31. Tal como fue sancionada la ley uruguaya, es indudable gue la na-
turaleza juridica del contrato de uso que ella reglamenta es la de un arren-
damiento de cosas, sin perjuicio que pueda existir, ademés, una opcion
gue, conforme a lo anteriormente expresado, sera una opcién de promesa
de compraventa. Al ser preceptiva la opcién en el leasing inmobiliario,
al amortizar el pago de las cuotas periédicas gran parte del precio del bien,
y al ser muy reducido el precio final, se aleja a esta especie de la natura-
leza arrendaticia atribuida al leasing en general, y permiten atribuirle la
naturaleza de una opcién de compra, o de un contrato mixto (arrenda-
miento y opcién) y aun la de un contrato auténomo.

Justamente la posibilidad que el contrato de ecrédito de uso, no esti-
pule con caracter de imprescindible la generalmente llamada opcién de
compra a favor del usuario, cuando no recae sobre un inmueble, esta in-
dicando que este contrato puede perfeccionarse sin otros elementos que
la concesién del uso de un bien por un tiempo determinado, de una parte,
y el pago de un precio periodico de otra.

La propia ley confirma esta posicién al plasmar de manera similar
a las de las partes del contrato de arrendamientc de cosas, las obligacio-
nes de la entidad financiera y del usuario en el contrato de crédito de
uso.

Es cierto que, las diferencias de régimen entre el contrato de crédito:

de uso y-el arrendamiento de cosas son de entidad como surge de lo gue se
expresara precedentemente.
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Quizas la diferencia fundamental radique en el hecho que si el usua-
rio no tiene la opcién de compra, el bien sera vendido —si asi se hubiera
convenido— por la institucién acrediante en remate publico y al mejor
postor, con la finalidad de que ésta perciba el precio final estipulado (ar-
ticulo 1 inciso 4 de la ley).

La disposicién es susceptible de severas criticas ya que si el usuario
no tuviere la opcién de compra como reza la ley, no tiene por qué existir
precio final estipulado. Por lo cual para hacer inteligible dicha norma ha-
brd que entender que ella se aplica cuando el usuario tuviere la opcidn
y no hiciere uso de ella (que no es lo que dice la ley), o que para hacer
posible la aplicacién de la norma, las partes deben estipular un precio final
aunque no haya opcién de compra.

Entendemos que cuando no existe opcién de compra, la expresién
“precio final” no es la més adecuada a los fines de la dispcsicién que se
comenta, y debié emplearse en esta hipétesis la expresién “valor resi-
dual”.

Por otra parte, existiendo en el leasing inmobiliario la necesidad, im-
puesta por la ley, de pactar la opcién de compra, pareceria que no es po-
sibie estipular el convenio que conmentamos, previsto en el inciso {inal del
articulo 19, ya que dicho convenio se aplica cuando el usuario no tuviere
la opcién de compra; y “no se considerara contrato de crédito de uso; ni
podré inscribirse como tal, aquel que contenga estipulaciones que contra-
vengan las disposiciones de la presente ley (art. 52, ley 16.072 en la redac-
cién dada por el articulo 6° de la ley 16.205).

Otra diferencia fundamental entre el leasing inmobiliario y el arren-
damiento, en el derecho uruguayo, se aprecia para el caso que finalizado el
plazo del contrato, si el usuario no ejerciere la opcién de compra ni se hu-
biese incluido el convenio referido en el parrafo anterior, la institucién
leasing debera vender el inmueble en remate publico y al mejor postor, a
fin de no burlar la prohibicién de adquirir bienes inmuebles establecida
en el articulo 18 literal c¢) del decretc-ley 15.322 (art. 50). Como se ve,
estas diferencias de gran importancia entre ambos contratos, mas otras
oportunamente sefialadas, hacen que, la asimilacién de ambos tipos con-
tractuales no sea completa.

Si bien en la mayoria de los casos, y siempre que no se confiera la op-
cién de compra ccmo dice Ja ley, u opcion de promesa de compraventa
(como se sostiene en este trabajo), puede explicarse la naturaleza del
contrato de crédito de uso considerandolo un contrato de arrendamiento
de cosas, las diferencias anotadas con este contrato permiten también, sos-
tener que tiene una naturaleza juridica propia o especifica.

Por otra parte, cuando se confiere al usuario la opcién de promesa
de compraventa habrd que admitir que estamos frente a un tipo contrac-
" tual complejo, encontrandonos con que se afiade a la figura base, espem—
ficamente al contrato de uso (arrendamiento), la promesa at1p1ca 0 ano-
mala de compraventa.
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Finalmente, cuando en el contrato de crédito de uso, se confiere al
usuario la opcién de compra sin precio final, situacién que parece admi-
tirse por la ley de acuerdo a lo que expresa el literal b) del articulo 39
la figura en estudio resultaria creada con el propoésito de obviar la pro-
hibicion del pacto de reserva de dominio en la compraventa.

Si bien hemos sostenido que la denominada opcién de compra no es:
tal, sino una opcién de promesa de compraventa ejecutable en natura
forzadamente, parece innegable que la figura en cuestioén tiende a permitir-
que se concreten en la practica negocial, operaciones que permitan sosla-
yar el obstaculo legal que representa la prohibicién de aquel pacto.

En resumen, de lo anteriormente expresado, resulta que el contrato de
leasing puede tener diversas naturalezas en la ley uruguaya, segin que-
las partes lo acuerden tomando en consideraciéon Gnicamente los elemen-
tos del contrato que necesaria e imprescindiblemente deke contener para
configurar €l contrato de crédito de uso, o que, haciendo uso de las dife-
rentes posibilidades que les otorga la ley, las partes incorporen al con-
trato que celebran otros elementos que llevaran a atribuir a este con-
trato una naturaleza diferente.

Segun se dijo,. las partes pueden (y a veces deken) pactar lo que la
ley denomina una opcién de compra (opcion de premesa de compraventa) ;-
y si la pactan, o cuando tienen que estipularla, pueden o no estipular la
obligacion de pagar un precio final.

De la modalidad contractual que adopte la voluntad de los contratan--
tes dependera, entonces, la naturaleza juridica del contrato.

Serd un arrendamiento de cosas cuando las partes se limiten a con-
ferir al usuario el uso de la cosa mediante €l pago de un precio periédico:
sin pactar la llamada opcién de compra.

Aun en esta hipétesis podra considerarse que estamos frente a un
contrato autéonomo, con una naturaleza propia, habida cuenta de las di-
ferencias de régimen anotadas entre =1 arrendamiento de cosas y el con--
trato de crédito de uso, en tanto que la reglamentacién legal dada a este
contrato impide que se considere tal y en consecuencia que se inscriba
aquel contrato que contenga estipulaciones que contravengan las disposi-
ciones de la ley (articulo 52).

Si se pacta o si se debe pactar necesariamente la denominada opcién
de compra, la naturaleza del contrato cambia, ya que también cambia su
finalidad; en lugar de perseguir Unicamente la utilizacién de la cosa por
el gsuario, ahora la opcién conferida lleva a pensar que la finalidad wlti-
ma querida por las partes es la adquisicién del bien por el usuario.

Conforme a ello puede considerarse que la naturaleza del contrato de:
crédito de uso es la de un contrato complejo, formado por la yuxtapo-
sicion de las figuras del contrato de arrendamiento mas la de un contrato-
de opcioén de compra (que en nuestra ley serd un contrato de opcién de
promesa de compraventa).
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Por tltimo, cuando no existe precio final el contrato se celebra como
medio legalmente admisible de obtener el proposito practico que se logra-
ria con la compraventa con pacto de reserva de dominio, instrumento que
en nuestro derecho esta vedado de una manera general, pero que se hace
factible bajo la forma del leasing al amparo de las disposiciones de las
leyes que la reglamentan.

No obstante, para muchos comentaristas, este contrato tiene en todos
los casos una naturaleza propia, diferente a la de cualquier otro, lo que
permite sostener su autonomia.

VI) LA INSCRIPCION DEL CONTRATO DE LEASING.

A) Finalidad de la inscripcién. Registros competentes. Efect~s.

32 El contrato de leasing es un contrato de duracién y aun puede
decirse que esa duracidon se prolonga en el tiempo por periodos conside-
rables.

Tal es asi que el tratamiento beneficioso que desde el punto de vista
tributario acuerda la ley a las partes, lo dispensa siempre que el contrato
tenga un plazo minimo de duracién de tres afios.

En consecuencia, es natural que se trate de asegurar al usuario el de-
sarrollo util de la operacidén por todo el plazo pactado de forma de evi-
tar que se le prive de su uso durante el tiempo estipulado.

Lo contrario podria acontecer, por ejemplo, si se trata de una cosa
mueble y un acreedor de la entidad financiera pretende obtener el em-
bargo y secuestro de la cosa sobre la que recae el contrato.

Ademas, cuando la finalidad ulterior del contrato de crédito de uso
sea la adquisicién de la propiedad del bien por el usuario, lo que ocurrira
cuando exista lo que la ley denomina opcidn de compra, existen aun mas
razones para asegurar la culminacion del negocio.

De modo que desde el mismo momento del perfeccionamiento del con-
trato deben adoptarse disposiciones de protecciéon de los derechos que se
confieren al usuario, lo cual se logra con la inscripcién registral que lo
protege respecto de cualquier enajenacion, gravamen o embargo poste-
rior.

Cuando se trate ae bienes inmuebles la solucién propugnada en la
ley uruguaya se inspira directamente en la ley de Promesas de Enajena-
cion de Inmuebles a Plazos n? 8.933, de 17 de junio de 1931, disponiendo
la inscripcién del contrato de leasing inmobiliario en el Registro creado
por la citada ley y acordando, como efecto de esa inscripcion, basicamente
los mismos derechos generados por la inscripcién de las promesas y que
fueron expuestos precedentemente.

En primer término la inscripcién tiene el caracter de inscripcién
constitutiva en tanto gpe confiere al usuario un derecho real de garantia
respecto de cualquier enajenacién o gravimen posterior (articulo 8 inciso
19)
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Referente a los embargos, la disposicion citada nada dice.

“.. A ellos se refiere el articulo 35 para expresar que los que se traba-

ren sobre la institucién financiera con posterioridad a la inscripcién no-
1mpnd1ran la utlhzamon del b1en por el usuario, e incluso 1mp1de su se-
cuestro. :
El proyecto, en el articulo 35, especificaba que én caso de embarga
-y una vez notificado éste, ‘el usuario debia depositar a la orden del juz-
gado 'y bajo el rubro de autos, todas las sumas que abonare a la entidad
leasing, agregando que los pagos en contraveheién de lo indicado serian.
inoponibles al acreedor embargante.

La disposicién fue eliminada en la ley sancionada, probablemente por
entender que a la misma conclusion se llega por aplicaciéon de los princi-
pios generales ya ‘que la proteccién que emana del derecho real que
nace con la inscripcion beneficia solo al usuario poniéndole a.cubierto de:
los embdrgos posterlores que recaigan sobre la entidad leasing.

La situacién inversa, es decir la posibilidad de que la entidad leasmg,
sea afectada por un embargo que recayere sobre las sumas que ella tiene-
a perc1b1r del usuario esta completamente fuera de los efectos de la ins—
cripeién y es perfectamente posible y licito efectuar tal embargo Entender
lo contrario careceria de sentido y significaria un tratamlento msohto v
totalmente inadecuado en provecho de la entidad.

Por tanto hubiera sido deseable mantener la disposicién aludlda con-
tenida en el proyecto a la que se hace referencia, para ev1tar todo género
de dudas.

Otro efecto conferido por la inscripci6n es la p051b1hdad de recuperar
la utilizacién. del bien mediante el ejercicio de la accién que la ley acuerda
(art. 8); esta accién puede instaurarse por el usuario contra cualquier
tercero, sea que pretenda o no derecho a la cosa, seglin resulta esto ulti-
mo de los articulos 16 y 17 de la ley, pero si el tercero pretende derecho
sobre la cosa dirigira su accién contra la institucién acreditante, estando
el usuario obligado a notificarle toda turbacién o molestia que reciba de~
esos terceros, so pena de dafios y perjuicios.

También la inscripcién acuerda al usuario accién, cuando haya pagado
toda la prestacién v haya cumplido con todas las obhgacmnes estipuladas,.
para ex1g1r la transferencia forzada si circunstancias posterlores a la ins-
cripcion del contrato inhibieran o impidieran el ejercicio de la opcién de
compra o sus efectos.

La disposicién, inspirada en el articulo 31 de la ley 8.733, no efectia-
una enumeracién exhaustiva ni enunciativa de las situaciones que permi--
ten ejercer la accidén para exigir la transferencia forzada.

No obstante ello, la generalidad de la férmula utilizada, que se re~
fiere a las circunstancias que inhibieran o impidieran la transferencia,
permite entender que la accién es procedente ante cualquier impedimentos
de hecho o de derecho, sea el que fuere.

La disposicién también es pasible de criticas, por otras razones.
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Asi, deberia bastar que el usuario hubiera pagado todo el precio para
que tuviera derecho a exigir la transferencia forzada de la cosa.

Sin embargo, la ley le exige el cumplimiento de todas las obliga-
ciones estipuladas.

La disposicion no parece atinada por cuanto al pagar el usuario la to-
talidad del precio (periodico y final), no interesa a la entidad financiera
que haya incumplido alguna de las otras obligaciones, por ejemplo no
haber dado a la cosa el uso adecuado, que no lo haya conservado como
un buen padre de familia; que no la haya asegurado, etc., salvo que se
refiera a incumplimientos anteriores que hubieran motivado un acciona-
miento del sujeto dador.

Otro efecto de la inscripcion es hacer inoponible al usuario la enaje-
nacién voluntaria o forzosa del bien, efectuada durante la vigencia del
contrato, a favor de un tercero que no constituya una institucion de las
comprendidas en el articulo 3, es decir que no sea de aquellas institucio-
nes financieras que pueden actuar como tales en el contrato de leasing.

Por ultimo, la inscripcién registral hace que cuando el bien fuere
enajenado a una de las instituciones comprendidas en el articulo 3, la
institucién compradora estard obligada personalmente a cumplir el con-
trato; es decir que, al igual que lo que ocurre en la ley 8.733, la enajena-
cién de la cosa (en este caso solo puede efectuarse a las instituciones que
puedan actuar en el contrato de leasing financiero) apareja la cesién de
contrato, sucediendo la nueva empresa financiera a la entidad leasing
originaria.

Por otro lado, como ocurre en todo caso de inscripcién registral, esta
cumple una funcién informativa y de publicadad frente a todos los ter-
ceros.

De esta manera la entidad leasing, que en realidad no es la destinata-
ria directa de la proteccién registral se ve igualmente beneficiada por que
podra probar a cualquier acreedor o sucesor a cualquier titulo del usua-
rio fehacientemente, su caracter de propietaria de la cosa y su mejor de-
recho sobre la misma.

B) Ceaducidad y reinscripcion.

33. La ley acuerda una vigencia de cinco afios a las inscripciones
de créditos de uso, previendo su reinscripeién a solicitud verbal de cual-
quiera de las partes por periodos iguales (articulo 7 inciso 3).

Como ya fue senalado oportunamente la actuacién registral a solici-
tud verbal de los interesados es excepcional en nuestro derecho.

El plazo fijado, por lo reducido, no parece adecuado.

Si bien el plazo de vigencia de la inscripcion es similar al que la ley
establece para las inscripciones de las prendas sin desplazamiento, en el
caso del contrato de crédito de uso por pactarse generalmente un plazo
de extensién considerable (que por lo expresado antes no serad inferior
a tres afios y en la generalidad de los casos sera sensiblemente superior),
los cinco afos resultan exiguos, sobre todo cuando recaiga sobre fincas.
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