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1. NOTA INTRODUCTORIA

Lucgo de la Segunda Guerra Mundial, ¢l mundo de la Economia y el
Derecho se vio inundado por un gran nimcro de nuevas instituciones contrac-
tuales, gestadas, muchas de ellas, bajo ¢l calor de la pujante actividad econdmi-
ca de los Estados Unidos de Nortcamérica. Este hecho ha llevado a suponcr
una cierta americanizacion del derecho mercantil, expresion con la que se
quicre cludir al fenémeno de traslacion del centro de propulsion de esta discipli-
na juridica desde la vicja Europa hacia los mercados localizados en al cabecera
del continente americano al extremo de convertir la practica comercial estado-
unidense en un auténtico motor de creacion de instituciones juridico-mercanti-

les'.

De este racimo de figuras negociales®, llamadas combinaciones del
porvenir por el vicjo Cédigo de comercio espaiiol de 1985, cuyo emplco a gran

! Cfr. GoMEZ SEGADE, Algunos problemas actuales del derecho mercantil. en Estudios de dere-
cho mercantil en homenaje a Rodrigo Uria, Madrid, 1978, p. 218 y ss.

2 Entre los contratos mas conocidos individualmente. podemos citar al franchising. al factoring.
al underwriting, al joint venture. al merchandising. al swap. al catering. al trading. ctc. Colec-
tivamente valen citar los contratos de opciones v los contratos a futuro. Cir. Buonocore -
Luminoso, Contratti d‘impresa. Milano, 1993, p. 20 y ss. Costa Ran - Font. Nuevos instru-
mentos financieros, Madrid. 1992. p. 70 y ss. FaBozzi - Mobiariani - Ferri. Mercados e
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escala se inicia a lo largo de los afios sesenta, el legsin

W : g es probabl
que mayor difusion y popularidad ha conseguido a Io lar AP

8 ; o ) 80 y ancho del mundo.
La clave de su éxito radica, principalmente, en la idoneidad v flexibilidad para la

satisfaccion de las concretas necesidades empresariales Yy sobre todo a su
estrecha vinculacion al principio de libertad de pacto o de empresa, que funda
menta la obligatoriedad de los contratos atipicos al tiempo que acti;a la capaci-

dad de adaptacion de la obligacion, concebida en abstracto o dogmaticamente
a las necesidades reales de cada pais?. ?

No obstante esta reconocida popularidad del leasing, su configuracion
juridica todavia csta en proceso de claboracion. La doctrina ¥y jurisprudencia
comparadas siguen trabajando en ella®. Esta situacién se refleja en los diversos
subtipos con que opera hoy ¢l leasing, particularmente con e lease back que
es aceptado por unos y cucstionado por otros. Las lincas que a continu;;cjc'm
vienen tienen un doble objetivo: en principio, demostrar que cste contrato es un
genuino subtipo de leasing; y, luego, que es un negocio licito, 1til y eficaz para
las empresas que desean obtener liquidez sin recurrir a los tradicionales medios
de financiamiento que ofrece el mercado.

instituciones financieras. México. 1996, p. 525 y ss; FariNa, Contratos comerciales moder-
nos. Buenos Aires, 1994, p. 310 v ss; LEvva Saavepra, Contratos de empresa, en Tratado de
derecho privado. Lima. 1997. vol. Il t. 1. p. 265 y ss: LumiNoso. I contratti tipici e
Trattato Iudica — Zatti. Milano. 1995. p. 100 y ss; MARTORELL, Tratado de
empresa, Buenos Aires, 1993, p. 351 y ss.

Cfr. ILLescas. Prologo al leasing. de Levva Saavepra, Lima, 1998, p. XI1I.
Las tesis que se han planteado son de las mas encontradas y atienden. habitualmente. a la
estructura del contrato y a los diferentes actos que integran su contenido. antes que a la
funcion que tiene dentro del campo de la financiacion de la empresa. Podemos mencionar. en
primer lugar, aquellas que intentan asimilar el leasing a alguno de los contratos ya regulados
por el derecho positivo; en segundo lugar, sc hallan los que explican la naturaleza de este
negocio en los llamados negocios mixtos o complejos; en tercer lugar, se ubican los que al no
encontrar la forma o ¢l modo de encorsetarlo en los negocios tipicos, recurren a la categoria de
los negocios atipicos; y. por Gltimo, esta aquella doctrina, mayoritaria por cicrto, que concibe
al leasing como un contrato nuevo, especial. con causa nica y autonomia propia. integrando
la gran familia de los contratos de empresa. Un amplio estudio de estas tesis en: BuonocorE,
1l contratto di leasing, en Contratti d'impresa. dirctto da, BuoNocore - Luninoso. Milano.
1993.t. 2. p. 1470 y ss. Amoros, El leasing inmobiliario y su inscripcion registral. en Revista
critica de derecho inmobiliario, Madrid, 1985, nim. 569, p. 886 v ss: CaBaniLLAS, La natura-
leza del leasing o arrendamicento financiero y el control de las clausulas generales. en Anuario
de derecho civil. Madrid. 1982, t. XXXV. fasc. L. p. 58 y ss; LEvvA Saaveora, Leasing. en
Tratado de derecho privado, Lima, 1998, vol. 1. pp. 63-118: Manzano. Sobre la naturaleza
del leasing o arrendamiento financiero. Revista critica de derecho inmobiliario. Madrid. 1992
num. 601. p. 1798 y ss.

atipici, cn
los contratos de
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Las operaciones de /ease back se han concentrado, mayormente, en
el sector inmobiliario, tal como lo demuestran las transacciones efectuadas so-
bre hoteles®, establecimientos industriales en funcionamiento, en la administra-
cion publica y en el sector bancario; aunque en cstos ultimos tiempos s¢ vienen
aplicando con particular éxito al campo mobiliario, especialmente a la actividad
aeronautica®. En nuestro pais, igualmente, las operaciones del /ease back se
canalizan hacia el sector industrial, sobre todo en lo que se refiere a maquina-
rias, equipos y establecimientos comercialcs.

2. APUNTES HISTORICOS DEL LEASE BACK

Apartandonos de aquel sector doctrinario que propugna la supresion
del tradicional epigrafe de «antecedentes histéricos» de los cstudios de las ins-
tituciones juridicas, y convencidos que las realidades actuales no pucden con-
cebirse ni comprenderse aisladas de sus precedentes en el devenir historico: lo
nuevo lo es en relacién con lo anterior, del que trae causa; ni lo mas revolucio-
nario se produce ex abrupto, sino en el curso, mas o menos agitado, de la vida,
en la sucesion en el tiempo de las cosas. El epigrafe «antecedentes historicos»,
pues, no puede ser el portico de mera erudicion, sino un enfoque exacto, que
situe la figura en el tiempo y explique cabalmente su sentido’. Vienen bicen, en
consecuencia, unas pinccladas de historia del contrato de lease back, ya que
ellas nos ayudaran a comprender mcjor su presencia, estructura y funcion en el
campo del financiamiento de la empresa.

$ Segiin Campos, la utilizacion de esta operacion es bastante comun en los Estados Unidos para

la compra de hoteles, que hace la empresa financiera a la misma cmpresa que la opera, la cual
de esta forma sigue administrando el hotel. sin scr su propietaria (Finanzas para la inversion.
Buenos Aires. 1983, p. 467).

$  Del total de contratos de leasing de acronaves que sc celebran en Italia y Espaiia. una parte
importante de ellos adoptan la forma del lease hack. Cfr. BuoNocoRE, Leasing. en Novissimo
digesto italiano, Torino, 1984, Appendice IV, p. 809: MoriLLAs, Algunos aspectos del leasing
de aeronaves en Espaiia. en Revista de derecho mercantil. Madrid. 1993, nam. 208, p. 556.

7 Cfr. Ouvencia, La Convencion de las Naciones Unidas sobre los contratos de compraventa
internacional de mercaderias: antecedentes historicos y estado actual. en Revista de derecho
mercantil, Madrid, 1992_nam. 201.p. 378. En esta misma linca. LorEz DE ZavaLia. escribe que
es muy importante dar a conocer el pasado para entender ¢l presente v superar ¢l futuro
(Importancia de los antecedentes historicos en el estudio del derecho, en Anales de la academia
de derecho y ciencias sociales de Cordoba. 1996. p. 151).
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A diferencia de lo_quc acontece con ¢l leasing en general®, la doctrina
esta de acuerdo que la primera operacion de lease back fue rcalizada por la
cadena californiana de supermarkets Safeway Stores ]ncorpormi(:n clrjnprc-
sa que en 1936 vendio y luego adquirié sus inmuebles a través de c;ta novel
técnica de asistencia financicra. Esta formula, inspirada en los procedimientos
de financiacion conocidos desde 1880 con el nombre de Equipement trust
agreements o Philadelphia plan, alcanzé pronto un rapido desarrollo en otros
Estados, como el de Ohio, por cjemplo®, fruto fundamentalmente de la escasez
de fuentes de financiamiento y de una legislacion fiscal que le cra propicia.
Este rapido desarrollo alcanzado en el mercado americano. sin embargo, no se
repitio en cl de los paiscs europcos, pucs en ellos su evolucion fuc incipi‘cntc‘”.

3. DEFINICION DE LEASE BACK

Scgun Angeloni. «il lease back ¢ il contratto con cui un soggetto.
solitamente un imprenditore commerciale, vende un proprio bene immobile ad

& Como lo hemos puesto de manifiesto en anteriores trabajos. ¢l origen del leasing divide a la
doctrina; sin embargo. para la mayoria ¢l punto de partida del leasing con sus actuales carac-
teristicas es 1952. aiio en el que Dyas P. Boothe Jr. fundo en San Francisco de California la
United States Leasing Corporation con un capital inicial de 20 mil dolares. Cfr. Leyva
Saavedra, El contrato de leasing, Lima. 1995, p. 13.1d., Leasing, cit.. p. 14: Contratos de
empresa. cit.. p. 267. Dentro de esta mayoria cabe citar a Amoros, £l leasing inmobiliario. cit..
p- 865 y ss. ARIAS SCHREIBER, Contratos modernos. Lima. 1999. p. 92 v ss: VipaL Branco. £/
leasing. una innovacion en la técnica de la financiacion. Madird. 1977_p. 36 y ss.

Cfr. GiovanoLL. Le crédit-bail (leasing) en Europe: développement et nature juridigue. Paris,
1980. p. 77. Para algunos autores, ¢l leasing empezo a aplicarse a los inmucbles en 1945,
cuando la Allied Stores Corporation vendio todos sus inmucbles a una fundacion universitaria
y ésta. después. se los arrendo por un plazo de 30 afios. con la opcion de renovar ¢l contrato
por un nimero igual de afios, pero por un canon menor al inicialmente pactado. Cfr. AMOROS.
El leasing inmobiliario.cit.. p. 8762 Rico Perez. Uso y disfrute de bienes ajenos con opcion de
compra: la contratacion por leasing en Espana. Madrid. 1974, p. 32: Fanan, Lease back, en
I contratti del commercio, dell‘industria e del mercato finanziario, diretto da Gargano, Torino,
1995 t. 1. p. 780.

CIr..LEYVA SAAVEDRA, Leasing. cit.. p. 206: CoiLor. £l leasing, Madrid. 1977, p. 206; OLIVERA.
El leasing. Analisis de su régimen juridico, Montevideo. 1985, p. 47. Comentando la expe-
riencia italiana. Fanan seitala que ese «sviluppo ritardato ¢ in parte daimputarse all’atteggiamento
di diffidenza ancora diffuso tra gli aperatori cconomici intaliani: atteggiamento dettato dall’errato
convencimento che il lease back costituisca. nella imaggiore parte dei casi, un estremo rimedio
di salvataggio per imprese dissestate con gravi problemi di liquidita. Pertanto. ricorrere ad una
operazione di questo genere spesso viene valutata come pericoloso sintomo di deterioramento
della solvilita dell’impresa ¢ puo provocare limitazioni della sua capacita di credito presso il
sistema bancario» (Lease back. cil.. p. 780).

' Lease back. en Dizionario enciclopedico di diritto. Padova. 1996, vol. I, p. 883.
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un’impresa di /easing, la quale ne diventa proprictaria e si obbliga a pagame il
correspettivo, a concedere il bene in locazione finanziaria al venditore verso
pagamento di canoni, a consentire al venditore stesso la facolta di essercitare il
riscatto del bene venduto al termine del contratto e al prezzo da questo
estabiliton'".

En opinion de Lacruz Berdcjo, «el lease back es aquella especie del
leasing consistente cn ¢l contrato por cuya virtud el propictario de un bien,
generalmente inmueble, lo vende a otra persona o entidad (socicdad de /easing),
la cual, a su vez, y en mismo acto, s¢ lo cede a aquél en arrendamiento, conce-
diéndolc ademas un derecho de opcion de compra a cjercitar al cabo de cierto
tiempo (final del arrendamiento, u otro)»'=.

Para Monje, ¢l lease back «es el contrato por ¢l cual el propictario de
un bien inmueble lo vende a otra persona, la cual se lo cede en arrendamiento cl
vendedor, concediéndole ademas un dercecho de opcién de compra a cjercitar
transcurrido dcterminado periodo de tiempo»'3.

El Tribunal de Milano. a su turno, cn su sentencia del 13 de mayo de
1985, ha definido al /ease back como un «contratto con il quale una impresa
commerciale od industrialc vende un bene inmobile di sua propricta ad un
imprenditore finanziario che escrcita il leasing, il quale cn paga il corrispettivo,
diventandone proprictario ¢, contestualmente, lo concede in locazione finanziaria
alla stessa venditrice che versa periodicamente dei canoni di /easing per una
certa durata, con facolta di riacquistarc la proprieta del bene venduto,
corrispondendo al termine di durata dcl contratto il prezzo stabilito per il riscatto».

En nuestra opinién, ¢l /ease back cs un contrato en virtud del cual una
empresa vende un bien de su propicdad, de naturaleza mucble o inmucble, a
una empresa de leasing. la que, simultincamente. le concede en leasing el uso
del mismo bien, contra cl pago de un canon periodico, durante un plazo deter-
minado, y al final del cual le otorga la opcion de comprar el bien, previo pago del
valor residual preestablecido, de prorrogar el contrato o devolver el bien'.

‘2 Elementos de derecho civil. Barcelona. 1995, t. 11, vol. 2, p. 412.

'3 Algunas consideraciones en torno al lease back en su conexion con el derecho de superficie
urbano, en Revista critica de derecho inmobiliario. Madrid. 1996, nim. 635, p. 1396.

' Otras definiciones en Asarri. Contrato de leasing. en Enciclopedia juridica omeba. Buenos
Aires. 1982 t. IV. Apéndice. p. 154: ArruBLA. Contrato de leasing. en Revista de la facultad
de derecho y ciencias politicas UPB. Medcllin. 1989-90. nim. 87.8. p. 219: Borpa. Tratado
de derecho civil. Contratos. Buenos Aires. 1997t L. p. 604: Bussani. Locazione finanziaria.
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La definicié i jeti
nicién 'propuesta pone de manifiesto los elementos subjctivos v
e S que caracterizan al contrato de /ease back. En principio, individualiza
as dos pa i ; :
0S partes que cstlp.ulan el c{oanato_ de un lado, una empresa de /e
que tlenc‘ por objeto la intermediacién financicra, esto es, captar capitales del
scctor privado para destinarlos a operaciones de leasing, y, dcl otro, una em-
presa usuaria, dedicada a la actividad industrial, comercial o profcsional'®; en
segundo lugar, individualiza el objcto del negocio: bienes mucbles o inmuebles
dedicados al proceso productivo de la empresa.

objetivo

asing,

Igualmente, destaca uno de los rasgos tipicos de este contrato: la op-
cién de compra que ticne la usuaria al final del plazo pactado, la cual pucde ser
gjercida en cualquier momento hasta el vencimiento del plazo contractual (art.
7, segundo parrafo, del Decreto legislativo 299), previo pago dcl valor residual,
por lo general inferior al valor real del bien en ¢l mercado.

4. CARACTERES DEL LEASE BACK

El estudio dec los caracteres del contrato del /ease back lo harcmos
atendiendo a sus dos principales vertientes: ¢l estructural v ¢l funcional. El

en Rivista di diritto civile. Padova. 1986. num. 6. p. 608: D¢ Nictolis. Divieto del patto
commissorio alienazioni in garanzia e sale lease back, en Rivista di diritto civile. Padova,
1991. nim. 6. p. 555. De Nova. Nwovi contratti, en I diritto attuale. Torino. 1990. nam. 10. p.
233; Di GREGORIO, Leasing e prassi conirattuali. en Nuova giurisprudenza civile commentata.
Padova, 1991, nim. 5, p. 427 FariNA. Contratos comerciales. cit.. p. 516. KEMELMAJER,
Aproximacion al contralo de leasing inmobiliario, en Homenaje a Raymundo Ferndndez.
Buenos Aires. 1995. p. 468: SuescON. Derecho privado. Istudios de derecho civil y comercial
contemporaneo. Santa Fe de Bogota. 1996. . 2. p. 405: ViLLEGas, Operaciones bancarias.,
Buenos Aires. 1996. t. 1L p. 110.

Cabe seiialar que para un sector minoritario de la doctrina ¢l leasing ¢s un contrato trilateral.
es decir. un contrato celebrado con la intervencion de tres partes: la concedente. la usuaria y la
proveedora o vendedora de los bienes. Nosotros no compartimos esa tesis. Asi. entre otros,
BuoNocore, La locazione finanziaria nell ordinamento italiano.en Il leasing, profili privatistici
e tributari. Milano. 1975, p. 72 Busquets. K/ leasing espaiiol. su situacion actual y su futuro.
en Boletin ICAM. Madrid. 1991, nam. 6. p. 27: MiraBeLLL Il leasing e il diritto italiano. en
Banca. borsa e titoli di credito. Milano, 1974, p. 245. Pensamos, por ¢l contrario. que ¢l
leasing es un contrato bilateral. esto es. un contrato concluido por dos partes: la empresa de
leasing y la empresa usuaria. Si bicn en la operacion economica participan normalmente tres
sujetos, dada la natural presencia de un tercero proveedor del bien. cllo no significa que se
altere la estructura bilateral del leasing, pues cl proveedor ticne la calidad de tereero en la
relacion contractual. Cfr. Levva SAavepra, Leasing. cit.. p. 60: Ip.. Contratos de empresa. cit.,
p. 293: GlovanoLl, Le crédit-bail. cit.. p. 28: ViLLeGas, Operaciones bancarias. cit.. p. 86.
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primero, se devela de la naturaleza de su composicion, del contenido de las
prestaciones asumidas por cada una de las partes y de la forma como se obtie-
ne el cumplimiento de las mismas; el segundo, a su vez, se deriva del rol que le
corresponde desempeiiar dentro del campo del financiamiento a las actividades
de la empresa.

4.1. CARACTERES ESTRUCTURALES

Como ingreso al estudio de los caracteres estructurales del lease back
debemos sciialar pronto que este contrato es:

a. Tipico

El lease back, a diferencia de lo que sucede en la mayoria de legisla-
ciones internas'®, en el nuestro es un contrato tipico, pues es un negocio que
esta regulado por el Dec. leg. 299, articulo 27, que reza: «En todos los casos en
que la locadora adquiera de una empresa un bien, para luego entregarselo a ella
misma en arrendamiento financicro, dicha transferencia esta cxonerada del
Impuesto General a las Ventas y del Impuesto Selectivo al Consumo en su
caso»'’.

!¢ Por regla general, la atipicidad del leasing, que se da en muchos paises, ocasiona la atipicidad
del lease back: sin embargo, esta regla no se cumple en el caso inverso, es decir, que la tipicidad
de uno conlleve la del otro. Esto lo podemos observar en algunas leyes nacionales - como la
Ley panameiia sobre Arrendamiento Financiero, dcl 10 de julio de 1990, y la Ley argentina de
Financiamicnto de la Vivienda y la Construccion, Titulo I, del 19 de encro de 1995 -,y en la
Convencion del Unidroit sobre Leasing Internacional, que regulan cl /easing pero no el lease
back. Creemos que, a pesar de csta omision, nada impide que se celebren contratos de lease
back, pucs éstos son simples subtipos dcl leasing. Cabe recordar que la citada Convencion,
al igual que la de facroring internacional. fuc aprobada el 28 de mayo de 1988 en una Conferen-
cia Diplomatica convocada en Ottawa por ¢l gobiecrno de Canada. En la actualidad, estas
Convenciones estan en vigencia: la de leasing en ocho paises (Belorusia. Federacion Rusa,
Francia. Hungria. Italia. Lctonia, Nigeria. Panama) y la de factoring en seis (Alemania. Francia,
Hungria, Italia, Letonia y Nigeria). CIr. LEyva SAAVEDRA. Leasing, cit.. p. 394; MEesTre, La
convencion de unidroit sobre factoring internacional. en Jornadas Unidroit sobre contratos
comerciales modernos, Bucnos Aires. 1998, p. 6. Stanrorp. The unidroit convention on
international financial leasing. en Jornadas Unidroit. cit., p. 21. Los textos de estas Conven-
ciones y el estado actual de las firmas. ratificaciones y adhesiones. puede verse en internet:
www.unidroit.rome

7 Cabe recordar que el leasing en nuestro pais esta regulado por el Dec. leg. 299. publicado el 29
de julio de 1984 y reglamentado por ¢l D.S. 559-84-EFC de diciembre del mismo aiio. Igual-
mente, la ley uruguaya 16.072, sobre el «Contrato de Crédito de Uso», del 9 de octubre de
1989, en su art. 2, regula el lease back. pues dispone que «el contrato podra recaer: ... b) sobre
un bien que. a la fecha del contrato. sea de propicdad del usuario, pactandose simultancamente
su venta a la institucion acreditante».
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Nuestro Codigo civil, siguiendo la terminologia tradicional acogida en
los Cédigos civiles de Francia (art. 1107) y de Argentina (art. 1143), habla de
contratos nominados ¢ innominados antes que de contratos tipicos y atipicos,
como pristinamente lo hace el Codigo civil italiano de 1942 (art. 1322) y, a su
turno, la mas autorizada doctrina'®.

Como lo venimos sosteniendo en anteriores trabajos, la terminologia
adoptada por el Codigo civil de 1984 no es correcta; por lo tanto, debe ser
sustituida, toda vez que mas apropiado es llamar «contrato nominado» al que
tiene un nomen iuris conocido para scr identificado, «contrato tipico» al que
tiene individualidad propia y normativa especial, y «contrato atipico» al que no
obstante tener identificacion propia no tiene disciplina particular. En suma,
tanto los contratos tipicos como los atipicos son, por regla general, también
contratos nominados'’.

b. Consensual

El derecho moderno, distanciandose del derecho romano, germano e
inglés, que se caracterizaban por un riguroso formalismo®, se desarrolla sobre
la base del principio conscnsualista o espiritualista, scgun el cual «los contratos
se perfcccionan por el solo consentimiento de las partes». Ahora, pues, no es
la celebracion de un acto formal lo que genera la obligacion, sino la expresion
de un consentimiento con cicrtas formalidades, las que ademas sélo sc exigen
de manera excepcional, esto ¢s, como rcquisito o presupuesto de validez del
contrato™. Es mas, hoy cn dia la forma se considcra, por regla gencral, como
una proteccion suplementaria del consentimicnto. La forma, escribe Gruzstin,
«requise attire I"attention sur I'importance de I’engagement pris et, par la réflexion

Cfr. DE Nova. Il tipo contrattuale. Padova, 1974, p. 6 y ss; LumiNoso. [ contratti tipici e atipici.
Milano, 1994, vol. L. p. 6 y ss. Costanza, Il contratio atipico. Milano. 1981 . p. 10 y ss;
JorbaNo, Los contratos alipicos, en Revista general de legislacion y Jjurisprudencia. Madrid,
1953, t. XVIIL p. 50 y ss: Arias SchreiBer. Exégesis del codigo civil peruano. Lima, 1987 t.
L p. 48 y ss. DE LA Puente. El contrato en general.en Biblioteca para leer ¢l codi go civil Lima,
1991. vol. XL, t. I p. 196 v ss.

Cfr. Messineo, Doctrina general del contrato. Buenos Aires, 1986. t. 1. p. 378: Dec la Puente,
El contrato. cit., p. 200: LEvva Saavepra. Leasing. cit., p. 148,

En este sentido. Astuti, Contratto (diritto intermedio). en Enciclopedia del dirito. Milano,
1961. vol. IX. p. 765 y ss. PLaNitz, Principios de derecho germano. Barcclona. 1957. p. 206
y ss. Lopez Santa MaRiA, Los contratos, Santiago de Chile, 1986, p. 58.

Cfr. Puic Brutau, Fundamentos de derecho civil, Barcelona, 1978, t. 1. vol. 1. p. 34; TorrEs,
Acto juridico, Lima, 1998, p. 247.
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qu’elle détermine, prévient les vices du consentement ou le déséquilibre
lésionnaire des prestations»?2.

El contrato de /ease back no escapa a esta practica: su consensualidad
viene reconocida por la mayor parte de la doctrina y por algunas legislaciones,
como la panameiia (Ley 7-1990, art. 3); no obstante, debemos reconocer que
habitualmente estas operaciones vienen muy documentadas, quiza en atencion
a su complejidad y magnitud; pero aqui la forma se utiliza con la finalidad de
conciliar la simplicidad y la rapidez, necesarias siempre en el trafico empresa-
rial, con la seguridad juridica, necesaria siempre en todo ordenamiento legal®.

¢. Principal

El lease back es un contrato principal porque cumple per se fines
contractuales propios y subsistentes, sin relacion necesaria con otro u otros
contratos®!. Tienen esta calidad también los contemplados en la Seccién Se-
gunda del Libro VII del Codigo civil de 1984 y los regulados en leyes especia-
les, como el contrato de fideicomiso, de factoring (Ley General del Sistema
Financiero y de Seguros, Ley 26702), de titulizacion (Ley del Mercado de Va-
lores, Dec. leg. 861). En otras palabras, el contrato de lease back no depende
ni logica ni juridicamente de otro, pues, €l se presenta y se ¢jecuta indepen-
dientemente de cualquier otro.

d. Oneroso

Los contratos de /ease back son onerosos porque en cllos «cada parte
no esta dispucsta a dar sino es a condicion de recibir». En efecto, la onerosidad

22 Traité de droit civil. Les obligations. Le contrat: formation. Paris, 1988_t. 2, p. 291.

23 La libertad de forma es un elemento importante y coadyuvante de la fluidez del comercio
internacional. La Convencion de Viena de 1980 sobre compraventa internacional de mercade-
rias, del 11 de abril de 1980, por cjemplo. reconoce la celebracion de contratos oralmente. Cff.
ComocLio, Liberta di forma e liberta di prova nella compravendita internazionale di merci, en
Rivista trimestrale di diritto ¢ procedura civile, Milano, 1990, nam. 2, p. 786 y ss. Para el
estudio de la compraventa internacional en general, recomendables son los trabajos de AbaMe,
El contrato de compraventa internacional, México, 1994: Bianca, Convenzione di vienna sui
contratti di vendita internazionale di beni mobili. Milano, 1992; GArro - Zuppi. Compraventa
internacional de mercaderias, Buenos Aires, 1990; PErALES ViscasiLLas. La formacion del
contrato de compraventa internacional de marcaderias, Valencia, 1996: SIERRALTA. La com-
praventa internacional y el derecho peruano, Lima, 1997,

24 Cfr. LEYVA SAAVEDRA. El contrato de leasing, cit.. p. 134 y ss; Ip., Leasing. cit.. p. 150,
MeEssiNeo, Doctrina general. cit., p. 435.
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en este contrato, desde el punto de vista positivo, esta dada por la
contraprestacion que sigue a la prestacion, por la ventaja que deviene al sacri-
ficio, sin que, pues, se requiera una relacién de equilibrio o de equivalencia
objetiva entre ambos extremos. Sacrificio y ventaja estan ordinariamente en
relacion de equivalencia o de equilibrio contractual, siendo, por ende, suficiente
que la equivalencia sea subjetiva®.

e. Conmutativo

El lease back es un contrato conmutativo o certi porque la estimacion
del respectivo sacrificio o ventaja, esto es, del riesgo, puede hacerse en el
momento mismo de la celebracién del contrato. Segiin esto, tanto la empresa
de leasing como la usuaria conocen con antelacion cual es el valor econémico
que tiene para ellos el contrato. Los contratos conmutativos, pues, aseguran a
cada parte contractual un beneficio determinado, el cual es susceptible de una
inmediata apreciacion, con independencia de las fluctuaciones econémicas o
los riesgos referidos al objeto del contrato®.

£ De duracion

La mayoria de los contratos de empresa, y dentro de ellos el lease
back, son di durata, es decir, contratos en los cuales las prestaciones se van
escalonando en el tiempo, durante un lapso prolongado. El dilatar o prolongar
la ejecucion de las prestaciones en el tiempo, es condicion para que estos con-
tratos produzcan el efecto querido por las partes y se satisfagan, al mismo
tiempo, las necesidades que los indujo a contratar. Ademas, ¢l beneficio que
las partes desean alcanzar u obtener con estos negocios, estd en funcién a la
duracién de la relacion obligacional. La duracion, en efecto, no resulta tolerada

25 Cfr. MessiNeo, Contratto (diritto privato), en Enciclopedia del diritto, Milano, 1961 . vol. X. p.
918; I., Doctrina general, cit., p. 416. Cuando se habla de «equivalencia», explica Betti, no
se quiere aludir a una equivalencia matematica, sino a una paridad de posicion y proporciona-
lidad de ventajas y cargas correlativas, es decir, apreciacion de conveniencia de la proporcion
entre la carga que sc acepta y la ventaja que, asumiendo la carga, se puede conseguir (7eoria
general de las obligaciones, Madrid, 1970, t. II, p. 81).

Cfr. LEYVA SAAVEDRA, Leasing, cit., p. 159. GHESTIN estima que un contrato «est conmutatif
lorque chacune des parties s’engage a donner ou a faire une chose qui est regardée comme
I’équivalent de ce qu’on lui donne, ou de ce qu’on fait pour clle». En otras palabras, «le contrat
commutatif est celui dans lequel chacune des parties connait dés la conclusion du contrat,
I’importance des prestations réciproques, tenues pour équivalentes», concluye el citado maestro
francés (Traité, cit., p. 14). Los contratos comutativos, acota TRiIMARCHI, no implican la
asuncion de riesgos (Trattato di diritto privato, Milano, 1991, p. 296.

26
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por las partes contratantes. sino qucrida por cllas®’.
g De prestaciones reciprocas

Los contratos con prestaciones reciprocas. que scgiin unos scrian una
sucrte de reencarnacion de la figura de los contratos bilaterales. se caracteri-
zan por cl hecho que cada una de las partes csta obligada a una prestacion. cs
decir. hay una prestacion y. respectivamente. una contraprestacion.  Entre,
¢éstos sc cstablece un nexo cespecial. llamado de reciprocidad. que consiste ¢n
su intcrdependencia o causalidad reciproca. por la que cada parte no csta
obligada a la cjecucion de su propia prestacion. sin que sca debida o cjecutada
la prestacion de la otra. La una cs ¢l presupucsto indeclinable de la otra™.

El /ease back. no cabe duda. ¢s un contrato con prestacionces recipro-
cas. dondc la cmpresa de /easing cs acreedora de los canonces c. inversamente.
deudora de los bienes: por su parte. la usuaria ¢s acreedora de los biences v
decudora dc los canoncs. Por ende. Ie son aplicables las disposiciones conteni-
das cn ¢l Titulo V1. Scccion Primera. del Libro VII del Codigo civil.

h. A clausulas generales

Muchos dc los autores estiman quc los contratos de empresa. por scr
talcs. son nceesariamente por adhesion. ¢s decir. contratos cn los cuales una de
las partes cstablece un contenido para todos los contratos de un determinado
tipo que cn ¢l ¢jercicio de la empresa se realice.  En éstos ¢l destinatario no
ticne derccho alguno de moditicar los términos de la oferta: solo le resta acep-
tarla o rcchazarla cn su totalidad. En la adhesion. entonces. mas que una nego-
ciacion hay una imposicion de una de las partes a la otra del contenido del
contrato’.

27

CIr. Orvo. I contratti di durata. en Rivista del diritto commerciale ¢ del diritto generale delle
obbligazioni. Padova. 1943 nam 1 2. p. 1352 Trivarcn Trantato di divitto. eit.. p. 297.

CIr. LEvva Saavenpra. Leasing. cit.. p. 164, In ¢estos contratos la prestacion es correspectiva
a la contraprestacion. La relacion entre éstas se lama sinallagma. apunta Tristarcnin. Trattato

N
>

di diritto. cit.. p. 295, El Codigo civil francés. en su art. 1102 considera que «le contrat est
svnallagmatique ou bilatéral lorque les contractans s”obligent réciproquement les uns envers
les autres». Como vemos. ¢l citado Cadigo habla de contratos sinalagmaticos v de obligacio-
nes reciprocas. antes que de contratos con prestaciones reciprocas. como lo recomienda la
mejor legislacion v doctrina comparadas

2 Clr. Missivio, I contratto in genere.en Trattato di diritto civile commerciale. diretto da Cicu
- Missineo. Milano. 1968, vol. XX L L p. 3 v sst Rezzoniweo. Contratos con clausulas
predispuestas. Buenos Aires. 1987, p. 269 v sst Avkaro. Las condiciones generales de la
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Nosotros no compartimos tal criterio; antes bien, creemos que los con-
tratos de lease back se caracterizan por ser celebrados a través de clausulas
generales®®, las que abarcan solamente determinados aspectos del contrato,
dejando a las partes en libertad de negociar los elementos propios o, mejor,
tipicos de cada contrato®'. Esto lo observamos, por ejemplo, cuando las partcs
contratantes negocian €l monto de los canones, el plazo del contrato y los inte-
reses a pagar por el financiamiento de la operacién. Si el lease back fuera un
contrato celebrado por adhesion, las clausulas que conforman el contenido con-
tractual no admitirian negociacion alguna, es decir, se impondrian sin mas a la
otra parte contratante; sin embargo, esto no sucede en el caso del citado con-
trato.

No debemos olvidar que el contrato de adhesion hace referencia a una
realidad indivisible, donde la negociacion es imposible; en tanto que con cl con-
cepto de clausulas generales se hace referencia a una realidad divisible. donde
la negociacion es posible®?. Asi, pensamos, lo ha entendido ¢l legislador perua-
no: de alli la presencia en el Cddigo civil de los articulos 1390, que define al
contrato por adhesion, y el 1392, que lo hace con las clausulas gencralcs.

contratacion. Madrid. p. 38 y ss: LEyva SAAVEDRA. [2] contrato de leasing. cit.. p. 259 Ib..
Contratos de empresa. cit.. p. 87 y ss.

Cfr. LEYVA SAAVEDRA. Leasing. cit., p. 173. Segun ¢l articulo 1392 del Codigo civil. «las
clausulas gencrales de contratacion son aquellas redactadas previa y unilateralmente por una
persona o entidad. en forma general y abstracta. con el objeto dc fijar el contenido normativo
de una serie indefinida de futuros contratos particulares, con elementos propios de cllos». La
enunciada definicion es bastantc completa, toda vez que pone de manifiesto las caracteristicas
esenciales de estas clausulas. a saber: predisposicion. generalidad, abstraccion e inmutabilidad.
Cfr. De LA PueNTE. El contrato. cit.. 1993, . 111, p. 78 y ss.

Habitualmente, se dice que los contratos por adhesion y los celebrados a clausulas generales de
contratacion constituyen dos visiones de un fenémeno Gnico, siendo llamada de la primera
manera por la doctrina francesa y de la otra por la doctrina alemana, seguida por la italiana y
parte de la espaiiola: sin embargo. esto no cs verdad. como bien lo explica el profesor DE 1A
PueNTE. Clausulas generales de contratacion, en Tendencias actuales y perspectivas del dere-
cho privado y el sistema juridico latinoamericano. Lima, 1990, p. 377 y ss: Id.. El contrato,
cit.. p. 113.

32 Este paralclismo, estima VATTIER. s¢ pucde mantener porque las condiciones gencrales y los
contratos de adhesion se implican mutuamente; mientras las primeras predcterminan
unilateralmente el contenido de los futuros contratos de adhesién. éstos concretan las condi-
ciones generales en las singulares relaciones entabladas entre la empresa y los adherentes (Las
clausulas abusivas en los contratos de adhesién, en Revista critica de derecho inmobiliario.,
Madrid, 1995. nim. 630, p. 1527).
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i. De empresa

Apartandonos del calificativo de contrato mercantil que habitualmente
utiliza la doctrina®, jurisprudencia y legislacion (Dec. leg. 299, art. 1), pensa-
mos que el lease back es un contrato de empresa*, es decir, un contrato
estipulado ordinariamente por empresas: la empresa de leasing y la empresa
usuaria.

En doctrina con frecuencia se distingue entre contratos «exclusiva-
mente» y contratos «naturalmente» de empresa, scgun que ésta sea o no cle-
mento esencial en la especifica relacion contractual®®.  Asi, contratos exclusi-
vos dc la empresa son aqucllos en los que la empresa es el presupuesto técnico
del acto negocial, verbi gratia, los contratos bancarios, de financiamiento, de
seguros, de depdsito en almacenes generalcs, ctc.; naturales a la empresa son
aquellos que ticnen sentido solo si son estipulados por una empresa dedicada a
estas actividades, por ejemplo, los contratos de suministro, de transporte, de
distribucién, ctc. En general. creemos que la disciplina del contrato de empresa
reclama fout court la presencia de una empresa cn la relacién contractual sin
distinguir entre las dos hipdtesis apuntadas.

4.2. CARACTERES FUNCIONALES
a. De financiacion

Un significativo numcro de contratos de empresa han sido concebidos,
gestados y desarrollados para responder a las nucvas exigencias crediticias de
la actividad cmpresarial. Las empresas, si querian ser competitivas y. en efec-
to, permanccer en ¢l mercado, tenian que afrontar de inmediato nuevos retos
de inversién, lo que hacia necesario. entonces, buscar formas de financiamiento
alternativas a los tradicionales «capital de ricsgo» y «capital de créditon.

33 En este sentido. De La Cuesta. Jurisprudencia sobre el leasing. en Revista de derecho bancario
y bursatil. Madrid. 1987. nam. 27. p. 660: LAVALLE - PiNTO, Leasing mobiliario. Buenos Aires.
1982. p. 83: MoriLLAs, Algunos aspectos del leasing. cit.. p. 493; OLivera. Leasing. cit.. p. 63;
SANCHEZ ParoDpl, Leasing financiero mobiliario, Madrid. 1989, p. 161, ViLLEGas. Operaciones
bancarias. cit.. p. 91.

34 Son de este parccer también, GaLGano, Diritto privato, Padova, 1997 p. 527: Boneo - Barreira,
Contratos bancarios modernos. Buenos Aires, 1984, p. 94: Fanan, Lease back. cit.. p. 779:
ARrias Schreser, Contratos modernos., cit., p. 105

35 Cfr. Oppo. Note sulla contrattazione d impresa. en Rivista di diritto civile. Padova, 1995 nam.
5.p. 630.

3¢ Cfr. LEYVA SaAVEDRA, Leasing. cit.. p. 174.
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Como bien sabemos, en sentido genérico, financiacion es la consecu-
cion de dinero para la empresa. Ese dinero, esos fondos que necesita la em-
presa para el desarrollo de su actividad pueden ser proporcionados por sus
propios socios o accionistas, o por personas ajenas a ella, como entidades ban-
carias, financieras o inversionistas institucionales. Segun esto, la empresa pue-
de recurrir para cubrir sus necesidades de fondos a sus propios recursos
(autofinan-ciacion), a recursos de sus titulares o socios (aportaciones o accio-
nes) y a recursos de otras personas o empresas (préstamos, créditos, etc.).

La praxis empresarial de estas ultimas décadas ensefia que el
financiamiento de las empresas, en la mayoria de casos, es realizado por otras
empresas, especialmente por las pertenecientes al sistema parabancario. Cabe,
en esta sede, recordar que la actividad parabancaria surge para responder a las
nuevas exigencias de la clientela y a los requerimientos de servicios y de instru-
mentos financieros diversos de aquellos tradicionales. De alli que se hable, con
propiedad, de una verdadera revolucion de contenidos de la actividad bancaria
y de la aparicion de una nueva concepcion profesional, en los cuales mas im-
portante que el «producto» es el «servicio» que se brinda a los clientes o
consumidores?’.

Las empresas bancarias desarrollan actividad parabancaria de dos for-
mas: una directa y otra indirecta, es decir, a través de la participacion en otras
empresas extraiias al sector crediticio o financiando la actividad de éstas. Ejem-
plos tenemos por doquier; basta observar un momento la propaganda publicita-
ria de los grupos crédito, continental, santander, que ofrecen nuevos servicios e
instrumentos, como leasing, factoring, fondos mutuos de inversion, etc. Junto
al sector bancario han aparecido un conjunto de empresas que desarrollan, de
alguna manera, intermediacion financiera, aun cuando no son bancos ni institu-
ciones de crédito, verbi gratia, Latino Leasing, Santander Leasing, Factoring
Total, ctc.

La actividad parabancaria ha tenido una notable afirmacion en los pai-
ses de la Comunidad Europea, donde existe actividades muy especializadas
que son desconocidas todavia en nuestro mercado financiero o de crédito, como,
por ejemplo, los check tracders de Gran Bretaiia: negociadores de cheques que
realizan una funciéon muy cercana a las empresas de facroring. A pesar de
ello, se carece de una normativa comunitaria parabancaria. Algunas interven-

37 Cfr. LEvva Saavepra, Contratos de empresa, cit., p. 123.
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ciones comunitarias sirven como sustento regulatorio de esta actividad, a saber:
derecho de establecimiento y a la libre prestacion de servicios; coordinacion de
las legislaciones bancarias; rcacondicionamiento de las legislaciones relativas
al crédito de consumo; armonizacion de las cuentas anuales y de las cuentas
consolidadas de los bancos y de los otros institutos financieros; instauracion de
vigilancia sobre basc consolidada para los entes crediticios y financieros®.

Bien puede decirse, finalmente, que ¢l lease back es un auténtico con-
trato de financiamiento®®, pucs a través de ¢l una empresa de /easing financia,
con medios difercntes a los tradicionalcs, la actividad de otra empresa dedicada
sca a la produccion de bienes o a la prestacion de scrvicios; o mejor todavia, es
una eficaz técnica de financiamicnto que mira a potenciar la empresa, incremen-

tandole los factores productivos de naturalcza financicra™.

5. NATURALEZA JURIDICA DEL LEASE BACK

Como hemos apuntado, ¢l estudio de la naturaleza juridica del leasing
es una de las facetas mas polémicas™; esto también lo observamos con el
lease back cn particular. Tanto en la doctrina como en la jurisprudencia com-
paradas no han faltado posiciones que cuestionan la naturaleza juridica, la con-
veniencia y validez de cste peculiar contrato de /easing. En cuanto al primer
tema, algunos autorcs han asimilado ¢l lease back a la compraventa con pacto

3% Cfr. CLaroTT. La disciplina delle attivita parabancarie nei paesi della comunita europea. en
L ‘attivita parabancaria. Esperienze e prospettive. a cura di Restuccia, Milano., 1987.p. 37 y
ss.

3 Cfr. AMOROs. El leasing inmobiliario. cit., p. 867. ANGELONI. Lease back. cit.. p. 883: Fanan,
Lease back. cit.. p. 779: GastaLpi. ;Qué es el leasing?, Buenos Aires, 1995, p. 42: GaLcano,
Diritto privato. cit., p. 527: LEYVA SAAVEDRA. Leasing. cit.. p. 174: Montova, Derecho comer-
cial, Lima. 1998, t. . p. 337. ViLLEGas. Operaciones bancarias. cit.. p. 92: URria. Derecho
mercantil, Madrid. 1987, p. 640.

1% En opinién de Fanan. «probabilmente esso costituisce I'unico e originale strumento giuridico
claborato dalla prassi. attraverso il quale I'imprenditore riesce ad ottencre rapidamente un
finanziamento ed eflettuare un investimento finanziario di beni dell' impresa, continuando ad
utilizzarli integralmente in funzione produttiva» (Lease back, cit.. p. 779 y ss).
Cfr. LEYva SaavEDRA. Leasing. cit.. p. 64. Mas alla del valor doctrinario o académico que pucda
tener ¢l tema. creemos que la determinacion de la naturaleza juridica del leasing reviste gran
interés e importancia. pues clla nos permitird saber. in concreto. que normas juridicas habran
de aplicarse en caso de alguna controversia legal. Para ello. como presupuesto necesario.
debemos entender su naturaleza en forma distinta al de los otros contratos tipicos tradiciona-
les. ya que si bien con cllos presentan ciertas similitudes. a su turno las diferencias que
tipifican a cada negocio son las que priman.

rs
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de rescate o retracto y, en menor proporcion, al mutuo y al reporto. Sin preten-
der ingresar a estudiar estas tesis, nacidas en paises que carecen de legislacion
sobre este negocio, creemos que el lease back es un contrato que goza de
todas las caracteristicas del leasing, es decir, es un contrato complejo, unitario
con causa unica. Por ende, no es reconducible a ningun contrato contenido en
otras leyes o codigos provenientes del civil law*.

Respecto al segundo, un sector ha sostenido que el lease back consti-
tuye una deformacion del /easing, ya que desnaturaliza el fin financiero que
reviste el contrato de leasing como contribucion al equipamiento empresario,
pues la empresa usuaria no incrementa su capacidad productiva, sino que reci-
be fondos que reintegra como arriendo y pierde de su activo la propiedad de
esos bienes®; otros, en cambio, estiman que el lease back es una operacion
inconveniente para la empresa de leasing, toda vez que no se evidencia sinto-
mas de pujanza y crecimiento de parte de la empresa usuaria, sino, antes bicn,
una situacion de dificultad financiera.

Desde el plano estructural, se puede discutir si el lease back sca pro-
ducto de un collegamento negocial entre dos contratos, compraventa y /easing,
0 una operacion unitaria con causa compleja. La mejor doctrina se orienta en
esta ultima direccion, encontrando en la compraventa una fase puramente
prodrémica del lease back. Desde el plano funcional, la doctrina econémica y
Juridica, y la jurisprudencia comparada, no dudan que el contrato de lease back

2 Por este tesis se inclina la mayor parte de la doctrina. Cfr. DE Nacrouis, Divieto del patto
commissorio, cit., p. 557, DE Nova, Nuovi contratti, cit., p. 234; FANAN, Lease back. cit., p.
806; Gitti, Divieto del patto commissorio, frode alla legge, sale and lease back, en Rivista
trimestrale di diritto ¢ procedura civile, Milano, 1993, nam. 2, p. 487; Purcaro. I problemi di
struttura del leasing, en Rivista italiana del leasing e dell’intermediazione finanziaria. Milano,
1997, num. 3, p. 545; Racusa MAGGIORE, Scritti di diritto commerciale e fallimentare, Padova,
1997, vol. IL, p. 1309; SAncHEz, El contrato de lease back, en Gaceta juridica, Lima, 1997,
tomo 45, p. 121-A.

En este sentido, Linares BReToN, El contrato de locacion financiera (leasing). en Revista
Felaban, Bogota, 1978, nam. 31, p. 36; BARREIRA, Leasing, aspectos juridicos, contables,
impositivos y operativos, Buenos Aires, 1978, p. 56; HigHToN, El leasing en el common law y
traslacion de la nocion al derecho argentino, en Revista de derecho privado y comunitario,
Santa Fe, 1994, nam. 3, p. 270; KemeLmaser, Una aproximacion al contrato, cit.. p. 471;
CARDENAS, Algunas consideraciones acerca del denominado contrato de arrendamiento finan-
ciero, en Revista peruana de derecho de la empresa, Lima, 1986, nim. 21, p. 48 Bravo.
Contratos modernos empresariales, Lima, 1998, p. 133.

43
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tenga una tipica causa de financiamiento, aun mas acentuada y evidente que el
propio leasing*:.

Desde el punto de vista econdmico, el contrato de lease back es para
la empresa usuaria una operacion de mobilizacion de capitales inmobilizados, es
decir, una operacion de liquidez que le permite a la usuaria mantener el uso y la
facultad de readquirir el bien al final del plazo contractual inicial. La operacién
ofrece, pues, numerosas ventajas, como la liquidacion de inversiones inoportu-
nas, el financiamiento de conjuntos empresariales de alto costo o el
financiamiento del plan de rcestructuracion de la empresa cuando, previa de-
claracion de insolvencia, la Junta de acreedores asi lo haya decidido™.

En nuestra opinion, las objeciones planteadas por aquel sector minori-
tario de la doctrina no son, cn rigor, validas. En primer lugar, porque ¢l lease
back no implica una desnaturalizacion del leasing; por el contrario, el es un
tipico contrato de leasing, y cllo debido a que cn ¢l lease back se mantiene la
estructura contractual basica, siendo, por ende, irrelevante que se trate de un
bien usado y que el mismo haya sido, originalmente, de propiedad de la usuaria.
En segundo lugar, porque ¢l no traduce nccesariamente una situacion de inesta-
bilidad financiera, pues la practica comercial nos ensefia que, con frecuencia,
las empresas obtienen financiamiento en el mercado crediticio, constituyendo
ya sea prenda sin desplazamiento o hipoteca sobre sus bienes de activo fijo. El
lease back, no olvidemos, es una modalidad mas, o adicional, a la cual pueden
recurrir las empresas cuando cstan necesitadas de recursos financieros para
realizar nuevas inversiones*.

6. ¢EL LEASE BACK ES UN SUBTIPO DE LEASING?

La mejor doctrina, de forma correcta, se refiere a modalidades o subtipos
antes que a tipos de leasing. Hablar de tipos de una determinada institucion
contractual es cometer un error, pues lo que realmente existe es un tipo, rectius
modelo, de un determinado contrato, aunque con algunas variantes, que ticnen
su explicacion en atencion a su contenido o evolucion, por ejemplo. En efecto,

** Cfr. De Nictouss. Divieto del patto commisorio, cit.. p. 555, Purcaro, I problemi di struttura
del leasing. cit.. p. 543; BonTeMpL. Divieto di patto commissorio e lease back. en Nuova
giurisprudenza civile commentata, Padova. 1995, nim. 5, p. 909; Monse. Algunas considera-
ciones en torno al lease back. cit.. p. 1401: Racusa MAGGIORE, Studi di diritto. cit., p. 1299.

45 Cfr. LEYVA SAAVEDRA. Leasing, cit.. p. 207.

¢ Cfr. LEYVA SAAVEDRA, Leasing. cit., p. 212.

*7 La adquisicion del bien tiene en el lease back la misma funcion que en el leasing, es decir,
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el leasing, siguiendo dentro de la categoria tipologica, antes de conformar dos
0 mas tipos, como estiman algunos autores, constituye un solo tipo, el leasing
simple y llanamente, con varios subtipos: leasing internacional, mobiliario, in-
mobiliario, lease back, etc.

Ahora bien, comparado con el tipo genérico de leasing, no cabe duda
que en el lease back falta la natural trilateralidad de sujetos intervinientes en la
relacion contractual, pero no falta algo que es importante en ella: el presupuesto
esencial que el bien es adquirido por la empresa de leasing, precisamente, para
ser entregado en leasing®’. En consecuencia, el /ease back es un real contrato
de leasing, ya que comparte con ¢l no solo la disciplina y la funcién, sino tam-
bién, aunque en parte, la estructura, toda vez que el bien es adquirido por la
empresa de leasing no ya de un tercero, sino directamente de la usuaria®. Si
intentaramos algunas difcrencias entre ellos, creemos que éstas no pueden ser
mas de dos: la coincidencia en el lease back de las calidades de vendedora y
luego usuaria en la misma empresa, y la eliminacion de la fase previa de elec-
cion del bien y su adquisicion de un tercero™. Tales diferencias, sin embargo,
no pueden considerarse suficientes o relevantes para sustraer al contrato de
lease back del entramado juridico construido para disciplinar el leasing™.

7. LA TESIS DE LA CORTE DI CASSAZIONE ITALIANA

En relacion a su validez, o mejor, su licitud o ilicitud del lease back, la
doctrina y con ella la jurisprudencia italiana se¢ ha dividido. Una parte defiende

permitir a la empresa de leasing dar ¢l bicn en leasing y gozar de una garantia en sentido
econémico. La propiedad del bien viene transferida como instrumento de actuacion de una
operacion juridico-econdmica de leasing: la transferencia se configura como una compraventa
con fines de leasing. Cfr. FANAN, Lease back, cit., p. 786.

Cfr. LEYVA SAAVEDRA, Leasing. cit., p. 209; Girmi, Divieto del patto commissorio, cit.. p. 485
y ss. Para algunos autores, como FANAN. el lease back. antes que un subtipo de leasing. es un
«particolare tipo di leasing, come tale soggetto alla disciplina del leasing» (Lease back, cit., p.
786).

Scgin BonTeme, la «unica differenza rispetto al leasing finanziario tradizionale € che, essendo
il lease back caratterizzato da un rapporto bilaterale ¢ non trilaterale, I’importo del finanziamento
viene erogato direttamente all’utilizzatore ¢ non ad un terzo fornitore del beney (Divieto di
patto commissorio, cit., p. 909). De este parecer son también, DE Nova, Appunti sul lease
back e il divieto del patto commissorio, en Rivista italiana del leasing e dell’intermediazione
finanziaria. Milano, 1985. nim. 2. p. 307 y ss; Bussani, Locazione finanziaria, cit.. p. 608;
KEMELMAIER. Aproximacion al contrato. cit.. p. 469; SancuEz. El contrato de lease back, cit.. p.
120-A.

0 Cfr. FANAN, Lease back, cit., p. 785.

48
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la licitud de esta operacion cn atencion a la general validez de las transferen-
cias con fines de garantia que no cstan bajo condicion, sca suspensiva o resolu-
tiva, como ¢l lease back™; la otra, ecn cambio. sostiene la ilicitud de la opera-
cién partiendo de la premisa que. en general, las transferencias con fines de
garantia son nulas por violacion dcl pacto comisorio previsto en ¢l art. 2744 dcl
Cadigo civil. El instrumento utilizado por csta doctrina para decretar la invali-
dez es, pucs, cl fraude a la ley™.

Siguicndo este parccer, en la jurisprudencia italiana se han cmitido al-
gunas dccisioncs que nicgan validez al /lease back, por aplicacion del articulo
2744 del Codigo civil que prohibe cl pacto comisorio. En cste sentido sc ha
pronunciado ¢l tribunal de Milano. ¢n su sentencia de 19 de junio de 1986. que
dice: «Nel contratto di sale and lease back. 1a natura finanziaria dcl contratto
di leasing la funzione oggettivamente di garanzia dclla vendita. sono indice
insupcrabili dclla frode alla legge che victa il patto commissorio, scnza che sia
necessario provare lo scopo di garanzia ncl caso singolo (...) Il sale and lease
back configura un mezzo per cludere 1l divicto del patto commissorio: di
consccucnza ¢ nullo sia il contratto di vendita. sia il successivo ¢ collegato
contratto di locazionc finanziaria».

! Defienden esta tesis. entre otros. Buonocore. Il contratto di leasing. en Contratti di impresa.

diretto da Buonocore - Luminoso. Milano. 1993, vol. 1L p. 1455 v ss. Ip.. Cassazione e
leasing: riflessioni sulla giurisprudenza dell’ultimo quinquennio. en Contratto ¢ impresa,
Padova. 1994 nam. 3. p. 558 y ss: Bianca. [l divieto del patto commissorio: un paso indictro
della cassazione. en Rivista di dirito civile. Padova. 1987 nam. 1. p. 121 v ss: Bussani, [/
contratto di lease back. en Contratto ¢ impresa. Padova. 1986, num. 2. p. 558 v ss: CLARIZIA,
Lease back e operazioni inesistenti. en Rivista italiana del Icasing ¢ dell’intermediazione
finanziaria. Milano. 1989, nam. 2. p. 521 v ss: DE Nova, Appunti sul sale and lease back. cit..
p. 307 y ss: Io.. Nuovi contratti. cit.. p. 234 y ss. Il contratto di leasing. Milano. 1995. p. 68
v ss: De Nictous. Divieto del patto commissorio, cit.. p. 560 v ss: FALABELLA. Divieto di patto
commissorio ¢ lease back. en Giustizia civile. Milano. 1993 parte 1. p. 89 v sst Fanan. Lease
back. cit.. p. 806: LuniNoso. ] contratti.cit.. p. 422y sst Munari. L alidita e nullita del sale and
lease back in relazione al divieto del patto commissorio. en Rivista italiana del leasing ¢
dell’intermediazione finanziaria. Milano. 1986. num. 1. p. 172 v ss: Purcaro. Sulla liceita del
sale and lease back. en Rivista italiana del leasing ¢ dell’intermediazione finanziaria. Milano.
1986. niim. 3. p. 587 y ss. Racusa MaGGIORE. Studi di diritto. cit., p. 1308 v ss.

Segun FerrariNI. «l’operazione del sale and lease back. nel suo complesso. presenta una
stretta fungibilita con un mutuo assistito da garanzia reale (...) Nella normalita di casi la vendita
a scopo di lease back ¢ nulla siccome in {rode al divicto del patto commissorion. (La locazione
Sinanziaria. Milano. 1977, p. 121 v ss). Partic win de esta tesis también. MonTiceLL, [/
leasing, en Contratti atipici. Torino. 1991. vol. 1. p. 139 v ss: MarrtoreLL. Tratado de los
contratos. cit.. t. 1. p. 375, KeMELMAIER. Aproximacion al contrato. cit.. p. 471.

s
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Esta intcrpretacion del tribunal de Milano también sc advicrte cn otros
Tribunales de la region. Por ¢jemplo. ¢l Tribunal dc Verona, cn su sentencia de
15 de diciembre de 1988 seiiala que «il contratto di sale and lease back ¢ nullo
perche ¢ contrario al divicto del patto commissorio cd ¢ carattcrizzato da una
non cqua distribuzione 1 pesi ¢ ventaggi contrattuali a scapito del venditore
utilizzatore, che lo rende non meritevole di tutcle sccondo I'ordinamento giuridico».
A su turno. el tribunal de¢ Vicenza. ¢n su sentencia de 12 dce julio de 1988,
considera «nulo il lease back qualora la funzione di scambio assuma un ruolo
succedanco ¢ strumentale rispetto alla funzione di garanzia. fincndo por
consolidarsi solo a scguito dell’inadempimento dcl debitore. senza che sia in
alcuno modo assicurata la proporzionalita delle prestazionin®.

Una interpretacion diversa ha sido dada por cste Tribunal en la senten-
cia de 3 de marzode 1988, al considcrar que: «il lease back consiste in un unione
funzionali di pit obbligazioni tuttc imprescindibili per la realizzazioni dello scopo
giuridico del contratto: queste sono legate tra loro da una causa autonoma ¢
composita che non puo concidere completamente con quella della vendita con
patto di riscato. scnza opcrarc uno snaturamento dell’essenza socio-giuridica
del negozio (...) In quanto il trasferimento della propricta del bene ¢ solo una
componcnte del pitl vasto insicme ncgoziale atipico caratterizato dalla natura
finanziaria dell opcrazione, che non richicde il trasferimento del bene, ma la
continuazione della sua utilizzazionc da parte dell imprenditore»™.

El mérito de csta sentencia reside en ¢l examen que sc hace de las
caracteristicas funcionales y estructurales del lease back. que «consiste cn
una union funcional de obligacioncs sinalagmaticas todas imprescindibles para
la realizacion del fin comin dcl contrato». El lease back ¢s un contrato nacido
para satisfacer necesidades cspecificas de un scctor de la vida cconomica: de
alli que resulte inutil tratar de encontrar en ¢l una mera conexion o union dc
negocios ¢n parte tipicos (compraventa) v en parte atipicos (/easing)™.  En

3 Cir. Bussan. Locazione finanziaria. cit.. p. 609 v ss. Di GriGorio. Leasing. cit.. p. 429 v ss.
Manticnen esta tesis los tribunales de Roma. sentencia del 7 de mavo de 1990, v de Genova.
sentencia del 30 de encro de 1992 Este altimo. por cjemplo. estima que ¢l contrato de sale and
lease back es un negocio que se celebra con fraude a la ley. pues viola la prohibicion del pacto
comisorio v. como tal. nulo a tenor de los articulos 1344 v 2744 del c.c. Clr. Bonresen, Divieto
di patto commissorio. cit.. p. 913: Ronco, Osservazioni a trib. Genova, 30711992, in tema di
sale and lease back. en Giurisprudenza commerciale. Milano. 1993, 1. XX, p. 430,

* Cfr. LEvva Saavepra. Leasing. cit.. p. 211 v ss.

4 CIr. LEvVA SAAVEDRA. Leasing. cit.. p. 212.




ESTUDIOS 137

realidad nos dice que el lease back cs una operacion unitaria v compleja, muy
distinta dc la compraventa con pacto de rescate o retracto que regula cl art.
1500 del Codigo civil italiano™.

Considcramos poco convincentes los fundamentos de aquclla jurispru-
dencia que nicga validez al lease back por violacion del pacto comisorio, cn
principio. porque crecmos quc cste contrato, a diferencia de cuanto succde con
cl pacto comisorio, no hay un crédito preexistente que garantizar cntre la em-
presa vendedora-usuaria v la compradora-concedente.  Es mas. la compraven-
ta quc precede al lease back no ¢s un contrato accesorio, con fines de garan-
tia: ¢s un presupucsto necesario para que ¢l bien pueda ser concedido cn
leasing. Se pucde decir. pucs. que la citada compraventa no viene celebrada
con fincs de garantia. sino con tines de /easing. como va hemos apuntado™.
Esto sc pucde corroborar con cl hecho que la compradora-concedente en ¢l
lease back ¢s libre de disponer del bien. lo que no sucederia si la compraventa
fuese hecha con fines de garantia.

Igualmente, cn ¢l lease back la compraventa s pura y simple. ¢s de-
cir, no csta supeditada a condicion alguna: ¢l mismo pacto dc opcion. que per-
mitc a la usuaria readquirir la propicdad del bicn vendido. ¢s una clausula propia
del contrato dc /easing. no de la compraventa en garantia con pacto de retro-
venta™,

6 Con anterioridad a la citada sentencia. se han pronunciado por la licitud del contrato de lease
hack los tribunales de Roma. sentencia del 22 de marzo de 1979: de Milano. sentencias del 3
de mayo de 1983 v del 13 de junio de 1985: de Bologna. sentencia de 23 de junio de 1986. Con
posterioridad. los tribunales de Pavia. sentencia del 1 de abril de 1988: de Palermo. sentencia
del 20 de encro de 1990: v de Napoli. sentencia del 11 de diciembre de 1991, Cir. Bonriae,
Divieto di patto commissorio. cit..p. 913. ¢

7 CIr. Luyva SAAVEDRA. Leasing. cit.. p. 213. Pretender una interpretacion prohibitiva. apunta

10n a la operatoria para las entidades linancicras

Villegas. importaria una irrazonable restric
que ticnen en esta modalidad de leasing una via de financiamiento de gran utilidad y aplicacion.
v respecto de las empresas implicaria una restriceion a las posibilidades de financiamiento que
muchas veees estan limitadas al inmucble sobre ¢l que asientan su establecimiento comercial o
industrial (Operaciones bancarias. cit.. p. 111).

B CIv. D NovaLAppunti sul sale and lease back. cit.. p. 307 v ss: 1., Nuovi contrati. cit..p. 235
v ss. Bonkanti. Contratos bancarios. cit..p. 2912 Bonrener. Divieto di patto commissorio. cit..
p- 9102 G Divieto del patio commissorio. eil.. p. 485 v sst Munari, Talidita e nullita del
sale and lease back. cit..p. 177. En opinion de Bianca. no basta para excluir la aplicacion de
la norma del pacto comisiorio. afirmar que «nel sale and lease back non ¢’¢ un credito preesistente
da garantire tra il venditore-utilizzatore ¢ il compratore-concedenter (/1 divieto del patto
commissorio. cit.. p. 124).
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A lo dicho podemos agregar que la adquisicion de la propicdad del bien,
por parte de la empresa de /easing, cn un contrato de /ease back. representa
tout court un momento de su usual actividad empresarial: dec igual modo, la
concesion en leasing de un bicn, aunque sca adquirido a la misma usuaria, s¢
inscrta sin mas cn el normal ¢jercicio negocial de una empresa de leasing, csto
es, financiar ¢l uso y, a su turno, la adquisicion de biencs en /easing. Por cllo,
creemos que con cl lease back no se trata de perseguir finalidadcs ilicitas a
través de operaciones anomalas o indircctas, sino que cstamos ante un tipico
contrato dc cmpresa. pensado para satisfacer una necesidad de liquidez tempo-
ral, merccedor de tutela juridica®.

8. NOTA CONCLUSIVA

Como cenit de este breve recorrido. debemos seiialar que una institu-
cion como ¢sta, de reconocida cficacia en los mercados nortcamericano. japo-
nés y algunos curopeos, merece una mayor difusion entre los paiscs latinoame-
ricanos, especialmente en ¢l Peri. Contamos con ¢l dispositivo que nos permi-
te operar cn ¢l mercado financicro con cstos contratos, cl articulo 27 dcl Dcc.
leg. 299, pero poco han hecho o hacen algunos opceradores financicros para
motivar, orientar y difundir las ventajas que clla brinda a las cmpresas que
necesitan de financiamiento inmediato para scguir cn ¢l mercado. de mancra
cficicntc y competitiva, con sus productos o scrvicios®.

9 Cfr. Bussant. Locazione finanziaria. cit.. p. 610z D Nactous, Divieto del patto conunissorio.
cit.. p. 556: Grrm. Divieto del patio commissorio. cit.. p. 487. Purcaro. Sulla liceita del sale
and lease back. cit.. p. 588. Dentro de esta optica, Finiu REY opina que la finalidad del lease
back es reparar los fallos financicros de programas anteriores que no han resultado como se
habia planificado. Ll lease back es una figura que facilita la expansion de la cconomia.
permitiendo a ciertas empresas efectuar nuevas inversiones. sin perder por cllo la disposicion
de sus medios de produccion existentes. concluye el citado autor (Estado de la cuestion de la
nueva figura del contrato de lease back o leasing de retorno. en Actualidad civil. Madrid.
1994 nim. 23. p. 430).

Del conjunto de ventajas que se le asignan al lease hack. la doctrina converge respecto de
aquella que permite a la empresa poner en movimiento sus activos fijos inmobilizados. sin
interrumpir la funcion que éstos cumplen en la explotacion de su unidad de produccion. CIfr.
Couror. El leasing. eit... p. 186: Escobar. £l contrato de leasing financiero. Bogota. 1984. p.
23: Ouvera. El leasing. cit.. p. 48: Rico Perez. Uso v disfrute de bienes. cit.. p. 412 RODRiGUEZ
Azuero. Contratos bancarios: su significacion en Ameérica Latina. Bogota. 1979, p. 50.
ViLLeGas. Operaciones bancarias. cit... p. 110.
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Las razones por las cuales una empresa recurre a este esquema con-
tractual son de caracter comercial ¢ impositivo. La empresa financiera que
compra y lucgo cntrega en leasing el inmuceble prefiere ¢l lease back antes
que cl préstamo hipotccario, pucs obticne mayor ganancia con los canoncs que
cobra que con los interescs obtcnidos del préstamo hipotecario. Ademas, la
ganancia que percibe con ¢l cobro dc los canones no se encuentra limitada por
las Ieyes dc usura que limitan la tasa de interés que puede percibir si hubiera
concedido un préstamo hipotecario. También puede deducir los gastos de de-
preciacion del inmueble de los impuestos que tiene que pagar sobre el monto de
los canones que percibe. La empresa vendedora-usuaria, por su parte, ademas
de obtener una ganancia con la venta del inmueble y seguir en la explotacion
dcl mismo, con la posibilidad de adquirirlo nuevamente, puede deducir de la
base imponible ¢l monto total de los canoncs que paga, micntras que si hubicra
financiado su inversion con un préstamo hipotecario sélo hubicra podido dedu-

cir lo que paga en concepto de intereses de dicho préstamo®.

Las ventajas quc brinda cl contrato de /ease back. cabe agregar, de-
ben ser muy bien valoradas y tomadas en cuenta, igualmente. cuando una cm-
presa, por encontrarse en dificultades financicras, haya sido declarada en insol-
vencia, bicn por la Comision dc salida del mercado de Indecopi o por una de las
Comisioncs dclegadas (articulos 4 v 5 LRP); pues, si la Junta de Acrecedores.
en ¢jercicio de sus atribuciones que le confierc la LRP (art. 35), decide la
reestructuracion econodmica financicra, encontrara cn ¢l lease back un valio-
so instrumento para obtener ¢l capital fresco necesario y, en cfecto. financiar ¢l
Plan dc Recstructuracion de la empresa®.

SV CIr. Bruck. Real state finance in a nutshell. 1979, p. 54: citado por Garro, £ leasing inmobi-
liario: algunos aspectos juridicos que se plantean en el derecho argentino.cn Revista notarial.
La Plata. 1986. num. 888. p. 956.

* La insolvencia de las empresas csta regulada en el Pert por el Dec. leg. 845 publicada el 21 de
setiembre de 1996. denominada Ley de Reestructuracion Patrimonial (LRP). Esta ley dedica
los articulos 47 y 48 al contenido v aprobacion del Plan de reestructuracion de una empresa
viable. Cfr. LEvvA SAAVEDRA. Leasing. cit., p. 447 y ss.



