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1. Introduccién

Hace ya algun tiempo nos ocupamos de los aspectosr egistra-
les del leasing, primero en la ley 24.44|, y luego en la actualmente
vigente ley de leasing 25.248, que reemplazo los 8 articulos que
dedicaba a este tema la ley 24.441. Ahora, con moti vo de la prepara-
cion de una nueva edicion de nuestro libro sobre “P ublicidad Regis-
tral”, que se publicara en Pera, hemos reelaborado el tema.

Creemos que la nueva ley de leasing, sancionada por el
Congreso de la Nacion el afio 2000, marca un camino adecuado para la
actualizacion del derecho privado, efectuada por la via de ocuparse

de aquellos temas enlos que la vida moderna exige nuevas soluciones,



pero manteniendo al mismo tiempo las estructuras y el lenguaje del

viejo Codigo, que se encuentra encarnado en nuestra sociedad e inte-
gra la cultura juridica de nuestro pueblo. Se evita asi la ruptura
traumatica que significaria el reemplazo total del Cadigo civil, que
originaria multiples inconvenientes pues, como muy bien ensefia Othon
Sidou, Presidente de la Academia Brasileira de Letr as Juridicas,
aunque resultase facil dar de un dia para otro una ley “perfecta”,
resulta imposible contar de inmediato con una juris prudencia y doc-
trina que interpreten adecuadamente esa nueva ley, y el recambio
total puede provocar incertidumbre e inseguridad du rante un largo
periodo, hasta que logre asentarse una nueva doctri na que haga media-

namente previsible el resultado de los litigios.
El problema se agrava cuando las nuevas leyes son o scuras
y presentan defectos, lo que sin duda es muy humano

En el caso que nos ocupa, la ley 25.248 coincide en casi
todos sus puntos con uno de los capitulos del Proye cto de nuevo Caodi-
go Civil, al que mejora en algunos aspectos, aunque en otros se man-
tienen errores, que procuraremos sefalar al efectua renlos apartados
siguientes el analisis de las normas que se vincula n con la publici-

dad registral de este contrato.

Destacamos que en lugar de las 8 normas que la ley 24.441
dedicaba al leasing, y las 18 del Proyecto de Cédig 0, laley vigente
cuenta con 28, lo que tiene como causa el que en al gunos casos se han
fraccionado articulos que en el Proyecto eraninnec esariamente exten-
sos y a que se ha agregado un capitulo sobre aspect 0s impositivos de
los bienes destinados al leasing (articulos 22 a 25 ) y otro de “dis-
posiciones finales” (articulos 26 a 28), debiendo s efalar que el
Poder Ejecutivo ha vetado algunos aspectos de estos altimos capitulos

(articulo 23 y primer parrafo del articulo 28).

a) Naturaleza juridica

En la doctrina argentina se ha discutido si el leas ing es
un derecho personal, o un derecho real, y aunque la mayoria de quie-
nes se han pronunciado sobre el tema se inclinan a considerarlo



un derecho personal ! no han faltado quienes afirmen que es “un nuevo
derecho real” 2, posicién que también ha sido sustentada por algun 0Ss
autores en el derecho espafiol 3, yenUruguay  “

La confusion parte de pretender establecer comparac iones
entre cosas que estan en planos distintos; en efect 0, la distincion
entre los derechos personales y los derechos reales , que Vélez tomo
como clave metodoldgica para la elaboracion de su C odigo Civil, se
refiere a “relaciones juridicas”, que cuentan con v arios elementos
esenciales integrativos, a saber: sujetos, objeto, y causa generado-
ra.

Los contratos, en cambio, no son ni derechos person ales, ni
derechosreales, sino solamente configuran una espe cie delas“causas
generadoras” de relaciones juridicas. Incluso mas, los contratos son
“causa fuente” de “obligaciones”, es decir de derec hos personales;
asi, por ejemplo, en nuestro sistema juridico el co ntrato de compra-
venta, que tiene por fin transmitir el derecho real de dominio, en
una primera etapa solamente hace nacer dos obligaci ones: a) pagar el
precio y b) entregar la cosa. Recién cuando se cump la la obligacion
de entregar la cosa, es decir se haga tradicion de ella, quedara

! Mariano ESPER, en su trabajo titulado "La inscripci On del leasing inmobiliario
y sus efectos frente a terceros: un analisis del ré gimen registral de la ley
25.248", hace una buena resefia del tema (J.A. 2001-1-1268).

2, Alberto RUIZ de ERENCHUN: "Nuevas especies de dere chos reales en la Argentina.
Novedades registrales provocadas por la ley 24.441", en XXX Seminario "Laureano

Arturo Moreira", Academia Argentina del Notariado, junio 1995, p. 76.

3, Ver José Luis Benavides del Rey: "Inscripcion en e | Registro de la Propiedad
de los contratos de arrendamiento financiero de inmu ebles regulados en el Real
Decreto de 31 de julio de 1980", Revista Critica de Derec ho Inmobiliario, 1983, N°
558, p. 1171 y siguientes.

Para este autor el leasing "Es un derecho real en cua nto su titular ejercita
las facultades concedidas en el contrato, de una mane ra directa sobre el inmueble
gue constituye su objeto (inmediatividad), y de forma absoluta, es decir, no sélo

frente al arrendador, sino también frente a terceros” (ver pagina 1234).

4. Ver Susana CAMBIASSO y Alvaro GARBARINO SARAVIA: El "leasing" inmobiliario en
Uruguay y su trascendencia registral (ley 16.072 de 9 oct ubre de 1989) , Revista
Critica de Derecho Inmobiliario. 1992, N° 609, p. 273-275.

Dicen estos autores: "El usuario tiene un derecho real sobre la cosa dada en
leasing, que participa de la naturaleza de los derechos li mitados (iura in re
aliena) y que tiene notas comunes con los derechos de goc e, adquisicion y
garantia...". Agregan, ademas, que "el legislador califica como real alderecho que
surge con lainscripcién del contrato”, pero reconocen gue la doctrina se resiste
a aceptar esta calificacion del legislador.

Por nuestra parte estimamos que la mera inscripcién e n un registro de un

contrato no convierte en "real" la relacién juridica que nace de ese acto.



constituido el derecho real.
El leasing, en definitiva, es una nueva forma contr
gue da nacimiento de manera directa a “obligaciones
chos personales, entre las cuales se encuentran la
del objeto dado en leasing, y el deber de mantener
compra. Mientras esa opcidn no se ejercite, solo ex
personales; cuando se haga valer la opcion, y se tr
nio, recién surgira para el adquirente un derechor
re de cualquier otro derecho real de dominio.
Es cierto que el contrato de leasing tiene caracter
particulares, que lo diferencian de cualquier otro
No es ésta la oportunidad para que nos extendamos s
pero podemos recomendar las lineas escritas por Amo
sobre la naturaleza juridica del “contrato de leasi
de repasar las distintas posiciones doctrinarias y
tructura de este contrato, afirma que: “Se trata de
dico complejo y atipico, que tiene una causa unitar
ademas, que en la practica se presenta como un con
posicion que ya habia sostenido en su ponencia al V

actual,
", es decir dere-
facultad de uso
la “opcion” de
istirdn derechos
ansmita el domi-
eal, que no difie-

isticas
contrato tipico.
obre el problema,
rés Guardiola
ng” °, donde luego
analizar la es-
un negocio juri-
ia” °, destacando,
trato de adhesion
| Congreso Inter-

nacional de Derecho Registral 8 y que fue recogida en la segunda de

las conclusiones que sobre el tema del leasing form
so®.

°. Ver Manuel AMOROS GUARDIOLA: "El leasing inmobiliario
registral]", Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 1985, N°
siguientes.

6, Trabajo citado en nota anterior, p. 899.
!, Amorés Guardiola, trabajo citado, p. 903.

8, Ver Manuel AMOROS GUARDIOLA, ponencia, en VI Congreso
Registral (Madrid, 1984), Ponencias y comunicaciones, T. |,
Hipotecarios, Madrid, 1985, p. 771 y siguientes (en especial, a

y siguientes).

ulara ese Congre-

y su inscripcion
569, P. 863 y

Internacional de Derecho
Centro de Estudios
partado IV, p. 822

°. Ver"Anales del VI Congreso Internacional de Derec ho Registral (Madrid-1984)",

Centro de Estudios Hipotecarios, Madrid, 1985, p. 531.:
" Segunda: Como el leasing inmobiliario suele ser un contrat

o de adhesiény,

por tanto, integrado por condiciones generales, la licitud, validez y eficacia de
ellas deberan ser valoradas especialmente de acuerdo co n su contenido y finalidad,
teniendo en cuenta, ademas, el principio de equival encia de las prestaciones y el

orden publico vigente en cada pais."



En el derecho peruano llega a una conclusion semeja nte
Céardenas Quirds, cuando afirma que, a su criterio, es un contrato “de
naturaleza compleja que constituye el resultado de la fusion de ele-
mentos propios de otros contratos” que “da lugar a un resultado dis-
tinto al de cada uno de ellos individualmente consi derados” 1°.
2. El contrato de leasing. Aspectos registrales

a) Nuevo tipo contractual

En las normas que consagra la ley para regular el | easing
se incluyen algunas exigencias de publicidad regist ral que debemos
analizar. Pero antes seflalemos que en nuestro siste ma juridico, a
partir de la sancion de laley 24.441, se caracteri z6 al "contrato de
leasing" como una locacion de cosas, a la que se ag rega una "opcion
de compra" a favor del tomador 1,

La nueva ley 25.248 en su primer articulo modifica este
concepto, suprimiendo la mencion de la“locacion de cosas”y hablando
de un contrato en que “el dador conviene transferir al tomador la
tenencia de un bien cierto y determinado para su us 0 Yy goce, contra
el pago de un canon y le confiere una opcion de com pra por un pre-
cio”. Esta referencia a un “bien cierto y determina do”, se completa
en el articulo 2 de la ley 25.248, que dispone que “pueden ser objeto
del contrato cosas muebles e inmuebles, marcas, pat entes 0 modelos
industriales y software, de propiedad del dador o0 s obre los que el
dador tenga la facultad de dar en leasing”. Se ha a mpliado, pues, el
objeto del leasing que no se reduce a cosas u “obje tos materiales”,
sino que se extiende a otros bienes que se enumeran en la norma, en
una mencion que -a nuestro entender- debe consider arse ejemplifica-
tiva y es susceptible de extenderse a otros bienes “ciertos y deter-
minados”, caracteristica esta Ultima que tiene sing ular importancia

10" ver Carlos CARDENAS QUIROS, en Max ARIAS-SCHREIBER PEZET, Exégesis del Codigo

Civil peruano de 1984, T. Il, edicién actualizada, Gace ta Juridica, Lima, Perq,
1996, p. 348.

1 oeart. 27 (ley 24.441).- Existira contrato de leasing cu ando al contrato de
locacién de cosas se agregue una opcidn de compra a ejerce r por el tomador y se

satisfagan los siguientes requisitos: ...".



pues sin ella no seria posible individualizar adecu adamente al bien
gue sera objeto del contrato, y dar a esta relacion la indispensable
publicidad registral.

Este nuevo tipo contractual que incorporalaley de leasing
es un actojuridico complejo, que genera principalm ente obligaciones,
aunque -en razon de la presencia de la opcion de ¢ ompra- incluye
dentro de sus posibles efectos el de provocar la mu tacion del derecho
de propiedad sobre la cosa o el bien dados en leasi ng. Destacamos,
finalmente, que pese a haber cobrado autonomia como tipo contractual,
uno de sus tramos continla muy proximo a la locacié n, razén por la
cual laley en sus Disposiciones finales (Capitulo 1), incluye como
norma supletoria la aplicacion subsidiariade lasr eglas del contrato
de locacion 2

Acotemos que en varios paises de America el “leasin g” ha
adquirido “tipicidad” al ser regulado por leyes esp eciales ®3;enPerq,
por ejemplo, ya el articulo 1677 del Cdodigo civil d e 1984, prevé la
posibilidad de que se regule el leasing, al que da el nombre de
arrendamiento financiero 14y las leyes dictadas posteriormente han
sido analizadas con minuciosidad por Carlos Cardena s Quirés '°, quien
sefala que actualmente ese contrato se rige por el Decreto Legislati-
vo N° 299 de 26 de julio de 1984 y por el Decreto-S upremo N° 559-84-
EFC de 28 de diciembre de 1984. Es menester destaca r que en el dere-
cho peruano no es obligatorio inscribir en el regis tro los contratos
de leasing, aunque la falta de publicidad registral debilite su opo-

nibilidad a terceros.

12

. "Art. 26 (ley 25.248).- Normas supletorias.- Al co ntrato de leasing se le
aplican subsidiariamente las reglas del contrato de locac i6n, en cuanto sean
compatibles mientras el tomador no ha pagado la totalidad del canony ejercido la

opcion, con pago de su precio. ...".
13, Ya hemos hecho mencion a la ley uruguaya. Ver mas arriba nota 4.

14 »Art. 1677 (Cddigo de Peru).- El contrato de arrendamie nto financiero se rige
por su legislacion especial y, supletoriamente, por e | presente titulo y los

articulos 1419 a 1425, en cuanto sean aplicables"

15, Ver en Max Arias Schreiber Pezet y otros, Exégesis delCddigo Civil peruano
de 1984, T. Il, edicion actualizada, Gaceta Juridica , Lima, 1996, donde se
reproduce un articulo de Cardenas en p. 335 y siguientes.



b) ¢ Publicidad de un contrato ?

La posibilidad de que el contrato de leasing pueda tener
como efecto el cambio en la titularidad de derechos reales, justifica
gue, con el fin de proteger los intereses del trafi co juridico, se
publiciten algunos aspectos del contrato. Estarazé nes laque inspi-
ra al Reglamento Hipotecario espafiol a disponer en su articulo 7 que
se inscriba “cualquier acto o contrato de trascende nciareal” 16 ymas
adelante, en el articulo 14 del mismo Reglamento se preve lainscrip-
cion de las “opciones de compra”, punto al que nos referiremos luego.
Hace ya algun tiempo, al tratar de la primera ley d e lea-
sing y de su articulo 30, destacamos que ella se re feria globalmente
a la "inscripcion del contrato” 17, Ahora el problema esta contemplado

en el articulo 8, cuyo segundo parrafo dispone:

“ ... A los efectos de su oponibilidad frente a ter ceros,
el contrato debe inscribirse en el registro que cor responda
segun la naturaleza de la cosa que constituye su ob jeto”.

Cuando comentamos la ley 24.441 dijimos que ella ut ilizaba

una formula que puede confundir al intérprete, porq ue no hablaba de
inscribir la existencia de un derecho de leasing, s ino que "el con-
trato debe inscribirse”.

Podria creerse que esa norma ordenaba que el contra to se

incorpore al Registro para que haya leasing y pueda ser oponible a
terceros. Esta fue nuestra primera impresion 18 pero al analizar el
problema con mayor detenimiento advertimos que incu rriamos en un

16, Conf. José Luis Benavides del Rey, trabajo citado, Revista Critica de Derecho
Inmobiliario, 1983, N° 558, p. 1233.

Para este autor el contrato de leasing no solamente ti ene "trascendencia
real", sino que el leasing es un verdadero derecho real, conclusién que no
compartimos.

Y »Art. 30 (ley 24.441).- A los efectos de su oponibilida d frente a terceros,
el contrato debera inscribirse en el registro que ¢ orresponda a las cosas que
constituyen su objeto. ...".

18 Expresé entonces: "Lo que se inscribe es el contra to de leasing integro, con
todas sus clausulas. Lo dispone la ley, bien o mal, con los problemas que esto nos

pueda traer, pero es lo que resulta de la disposicion legal”.



error, justificable quiza por lo inusual de la reda ccion dada a la

norma. La verdad es que en nuestro sistema juridico casi siempre los
documentos inscribibles contienen "contratos”, por lo que no esinco-
rrecto disponer que se "inscriba el contrato"”, aunq ue el resultado de
estainscripcion sera publicitar la totalidad de la “relacion juridi-
ca" que nacio del mencionado contrato y, en su caso , la mutacién que
se produjese en una situacion juridica de derecho r eal.

Ademas, "inscribir* un documento, no es sinénimo de trans-
cribirlo de manera integra, sino que el efecto insc riptorio se logra
también tomando razon de forma resumida de los elem entos relevantes
para caracterizar inequivocamente la relacién jurid ica que se desea
publicitar.

Acotemos que en este articulo se deslizaun errord e técni-
ca legislativa, pues luego de haber ampliado la pos ibilidad de que el
objeto del leasing no sean meras “cosas”, sino tamb ién otros “bie-
nes”, aqui se habla de la “naturaleza de la cosa”, cuando debio ex-
presarse la “naturaleza del bien”.

Antes de concluir con este punto deseamos recordar que ya
en 1984, al celebrarse en Madrid el VI Congreso Int ernacional de
Derecho Registral, en las ponencias presentadas por las delegaciones
espafola y argentina, se consideraba necesario dar publicidad a este
contrato, y en especial al derecho de opcion, lo qu e plasmé enunade
las conclusiones a las que llegdé el mencionado Con greso, expresando:

“Tercera : Para cumplir su finalidad econdémico-social y

conseguir la adecuada proteccién del adquirente en leasing, la
relacion juridica nacida de este contrato debe tene r eficacia
real o frente a terceros. Para ello es necesario su inscripcion
registral previa su formalizacion publica. La calif icacion re-
gistral debera proyectarse sobre el cumplimiento de los requisi-

tos necesarios para la inscripcion y sobre las clau sulas o con-
diciones generales pactadas con la amplitud que per mita cada
legislacion ”

c) Reqistros en que debe efectuarse la inscripcion

Hemos visto recién que el contrato de leasing puede tener



por objeto tanto cosas inmuebles, como muebles, y t ambién otros bie-
nes, pero en todo caso el objeto debe ser “cierto y determinado”
(articulo 1, ley 25.248) y también que la inscripci on se hara "en el
registro que corresponda segun la naturaleza de la cosa que constitu-
ye su objeto”, vale decir que un leasing inmobiliar io tendra que
registrarse en el folio real correspondiente a ese bien, y cuando se
trate de automotores, equinos pura sangre de carrer a, barcos o aero-
naves, se tomara razon del contrato en el correspon diente registro.

Sucede, sin embargo, que también pueden celebrarse contra-
tos de leasing con relacion a otras cosas muebles, paralas cuales no
existen en el sistema argentino registros especiale s, eventualidad
prevista en el segundo parrafo del articulo 9, que expresa:

"En el caso de cosas muebles no registrables, o sof tware,
se aplican las normas registrales de la Ley de Pren da con Regis-
tro (t.o. por decreto 897 del 11 de diciembre de 19 95) y las
demas que rigen el funcionamiento del Registro de Créditos
Prendarios.”

Nos permitimos aqui formular una seria critica a la termi-
nologia empleada por la ley, que incurre en el mism o defecto que
cometia la ley 24.441, y habla errbneamente de cosa s muebles no re-
gistrables . Si realmente las cosas o bienes no fuesen registr ables ,

iresultaria imposible tomar razén del contrato...!

Precisamente, como lo sefialamos mas arriba, la ley exige
gue el bien sea “cierto y determinado”, que esunr equisito indispen-
sable para su registracion.

En realidad el legislador ha querido referirse a bi enes
gue, siendo material y juridicamente susceptibles d eregistracion, no
estan sometidos a inscripcion en un registro especi al, alosfines de
constituir o publicitar los derechos reales que los tienen por obje-
to.

Pues bien, en esa hipotesis, al no existir un regis tro
especifico que se ocupe de la totalidad de los dere chos que pueden
ejercitarse sobre esas categorias de bienes -a pes ar de que son
potencialmente registrables- se tomararazon del contrato de lea sing

en el Registro de Créditos Prendarios.
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d) Elementos del contrato que deben registrarse

La ley hace una remision genérica a “las normas leg aleso
reglamentarias que correspondan segun la naturaleza de los bienes” 19,

Aungue hemos dicho ya que no es menester la transcr ipcion
del contrato de leasing, de acuerdo a los principio s que gobiernan la
publicidad registral, en todos y cualquiera de los registros, resulta
indispensable que en sus asientos figuren, al menos , los siguientes
datos:

1) Individualizacion de los sujetos que lo suscribe n (dador,

propietario del bien); y tomador (usuario).
2) Individualizacién del bien dado en leasing.

3) Plazo de duracion del uso, y periodicidad de las cuotas. Es
cierto que el plazo no tiene los limites temporales que fija el Codi-
go civil paralas locaciones (articulo 26, primer p arrafo, infine) 20,
pero la publicidad de su duracion resultaindispens able para proteger
alos terceros que pueden ver afectados sus interes es por el leasing.

No debe olvidarse que la opcion de compra puede eje rcitarse
recién a partir del pago de las tres cuartas partes del total del
canon estipulado (articulo 14, ley 25.248), salvo q ue una estipula-
cion expresa del contrato facultase ejercerla con a nterioridad 2 Si
existiese una estipulacion de ese tipo, también deb era publicitarse.

4) Es necesario publicitar también el canon arrenda ticio, y la
forma de calcular el valor residual, para el ejerci cio de la opcion
de compra.

5) Si en el contrato se hubiese estipulado la posib ilidad de
sustituir la cosa dada en leasing, esa clausula deb e publicitarse,
pero si se la pone en practica, la sustitucion exig ird que se cancele

19 "Art. 9 (Ley 25.248).- Modalidades de los bienes.- A lo s efectos de la
registracion del contrato de leasing son aplicables las norma s legales y

reglamentarias que correspondan segun la naturaleza de los bienes. ...".

2 "Art. 26.- Normas supletorias.- ... No son aplicables a | leasing las
disposiciones relativas a plazos minimos y maximos de la locaci On de cosas ni las
excluidas convencionalmente. ...".

2L Art. 14.- Opcion de compra. Ejercicio.- La opcién de ¢ ompra puede ejercerse

por el tomador una vez que haya pagado tres cuartas ( 3/4) partes del canon total
estipulado, o antes si asi lo conviniesen las partes."
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la inscripcion con respecto al bien que estaba afec tado, y se practi-
gue una nueva inscripcion respecto al nuevo bien da do en leasing.

6) El articulo 15 de la nueva ley prevé que “el con trato puede
prever su prérroga a opcién del tomador y las condi ciones de ejerci-
cio”.

Entendemos que esta posibilidad de prérroga es uno de los
datos de los que debe dejarse constancia en el Regi stro, pues incide
en el plazo de duracién, aspecto que debe ser publi citado en defensa
de los intereses no soélo de las partes sino, princi palmente, de los
terceros.

3. Documento inscribible
a) El problema en la primitiva ley 24.441

La ley 24.441 no habia contemplado el problema de | a forma
gue debiarevestir el contrato de leasing, lo que p rovoco algun deba-
te en la doctrina, ya que algunos sostenian que est a falta de exigen-
cia expresa permitia en todos los casos fuesen apto s los instrumentos
privados, mientras que otros pensdbamos que al inse rtarse en un plexo
juridico que exige el instrumento publico para los contratos que
pueden repercutir en un cambio en las titularidades de derechos rea-
les, era indispensable la escritura publica cuando lo que se daba en

leasing era bienes inmuebles.
Asi vemos que HIRSCH expresaba:

"En principio, la ley nada dice respecto de qué tip o de
documento se inscribe. En consecuencia debemos tene r presentes
las normas generales del Codigo Civil -articulo 97 4-, que sien-
tan el principio de libertad de formas. Cuando la | ey no esta-
blece ninguna forma especifica y determinada las pa rtes pueden
adoptar la que deseen. En este sentido podemos ento nces senalar
gue el contrato de leasing puede celebrarse por ins trumento
publico o privado"” 2,

22 Leon Hirsch, Contrato de Leasing, Revista del Nota riado, 1995, numero
extraordinario, p. 107 y 108.
Insiste alli en que los instrumentos privados en que cons te un contrato de
leasing inmobiliario deben ser inscriptos en el Registro de la Propiedad, siempre

gue las firmas de los otorgantes estén certificadas por escribano publico.
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Por nuestra parte opinabamos que el contrato de lea sing
inmobiliario debia celebrarse por escritura publica . Para llegar a
esta conclusion partiamos de la naturaleza misma de | contrato, que
incluia de manera simultanea, e inescindible, aspec tos propios de una
locacion y de una opcion de venta, punto regulado p or el primer pa-

rrafo del articulo 33 (ley 24.441), que disponia:

"Aeste contrato se aplicaran subsidiariamente las disposi-
ciones relativas a la locacion de cosas en cuanto s ean compati-
bles con su naturaleza y finalidad, y las del contr ato de com-

praventa después de ejercida la opcion de compra. ..."

Pues bien, para que tal cosa suceda llegado el mome nto en
gue se formule la opcion de compra, era indispensab le que el contrato
cumpliese los requisitos que se exigen a los contra tos de compraven-
ta; entre ellos, tratandose de una compraventa inmo biliaria no podia
prescindirse de la exigencia de forma impuesta por el inciso 1° del
articulo 1184 del Cédigo civil. Deberia también el contrato cumplir
con el requisito de la especialidad del objeto, par a que pueda
practicarse la inscripcion en el folio real corresp ondiente al bien

inmueble que se da en leasing.

b) La forma del contrato y la ley 25.248.

Estas divergencias doctrinarias provocadas por el s ilencio
de la primitiva ley han quedado superadas pues el a rticulo 8 del
nuevo cuerpo legal dispone que si el leasing tiene como objeto inmue-
bles, buques o aeronaves debe instrumentarse en esc ritura publica,
mientras que en el resto de los casos puede celebra rse indistintamen-

te por instrumento publico o privado.

Si las cosas que se dan en leasing son muebles, no cabe
duda que hay amplia libertad en la seleccién de la forma, y el con-
trato puede celebrarse tanto por instrumento privad 0, COMO por ins-
trumento publico. Sin embargo, desde el angulo regi stral es menester
observar que para que esos documentos puedan ingres ar a un Registro
resultaindispensable que los otorgantes estén debi damente individua-
lizados y se tenga certeza de que quienes suscriben el documento son

realmente las partes contratantes.



En registros como el de automotores, en los que se
la posibilidad de que la transferencia se formalice
dor, podra admitirse la misma solucion para la cele
trato de leasing.

Cuando las partes opten por el instrumento publico,

habra problema, pues estos documentos gozan de aute
demas casos, si las partes eligen la forma del inst

serd menester que las firmas de los contratos sean
escribano publico. conforme la prevision contenida

de la ley 24.441 3,

4, Efectos de la registracion
a) Oponibilidad

El efecto sustancial que produce lainscripcion del
to en el Registro, es dotar de oponibilidad alas r
cas que de él nacen. Nada importa que se trate de d
o de derechos reales; lo importante es que la publi
dota de “cognoscibilidad” a esas relaciones. No deb
ademas, que en el derecho argentino la ley 17.801 n
prever en su articulo 2, inc. a, la registracion de
gue tengan por fin constituir, transmitir, declarar
extinguir derechos reales, sino que en el inciso c,
preveé la inscripcion en todos los casos que sean “e
otras leyes nacionales o provinciales”, y siempre c
“oponibilidad a terceros”, como lo establece claram
parte del ya mencionado articulo 2. En virtud, pues
cion en el Registro, en el caso del leasing seran o
ros tanto la relacion personal de uso, como la opci
integra la figura.

Vemos asi que el contrato de leasing debidamente in

es oponible en caso de quiebra a los acreedores de

2 Moénica Fresneda Saieg, Sandra Frustragli y Carlos
su conformidad con nuestra interpretacion y coincide
instrumentos privados, debe estar certificada por escribano ("
torno a la nueva ley de leasing", J.A. 2001-IV, p. 835
punto IV y nota 14).

admite
ante el Registra-
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posibilidad a favor de los acreedores del tomador d
opcién de compra para incorporar el bien al patrimo
concursado (articulo 11).

En resumen, inscripto el leasing y partir de la ent
bien, el contrato es oponible atercerosy los acre
de un leasing no podran perseguir ese bien, pues la
tral pone de manifiesto que no es "poseedor”, sino
pero, aunque esto limita sus posibilidades de ejecu
nen como ventaja el que pueden subrogarse, y ejerci
compra.

A su vez los acreedores del dador, incluso en caso
solicitaran su quiebra, deberan respetar la vigenci
leasing debidamente inscripto, limitandose a recibi
incluso, perdiendo la posibilidad de rematar el bie
ejercitase la opcién de compra, pero tienen la vent
existencia de esos créditos (canon arrendaticio, o
residual si media la opcién de compra), para poder
cobrar sus propias acreencias.

b) ¢ Desde cuando se produce la oponibilidad

La nueva ley se ha preocupado de regular con deteni

el momento desde el cudl el contrato de leasing goz
dad, dedicando al punto la mayor parte del segundo
ticulo 8, norma poco claray que mezcla puntos dive

a confundir el tema, ya que trata no solamente del
leasing comenzara a producir efectos, sino también
debe efectuarse el registro y de los plazos de vali

cion 4,

24 "Art. 8 (ley 25.248).- ... A los efectos de su oponibil
el contrato debe inscribirse en el registro que corr
la cosa que constituye su objeto. La inscripcion en
a partir de la fecha de celebracion del contrato de
de la fecha en que corresponda hacer entrega de la ¢
comprometida. Para que produzca efectos contra terceros desde |
entrega del bien objeto del leasing, la inscripcion debe
cinco (5) dias habiles posteriores. Pasado ese término,
gue el contrato se presente para su registracion. Si
registrables o software, deben inscribirse en el Registro de C
del lugar donde se encuentren las cosas 0, en su caso
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Una lectura atenta de esta norma indica que el legi
ha decidido fijar como momento inicial de la oponib
fecha de entrega del bien en leasing, siempre que |
solicite en término, concediendo una especie de pla
cinco dias habiles posteriores a esa entrega parall
contrato ante el registro para su inscripcion. A co
agrega que si se deja vencer ese término, el contra
ducira efectos a partir del momento en que se prese
tracion. Creemos que la norma es clara y no deberia
cultades en su aplicacion, en especial si se trata
mobiliario; pese a ello algun autor
en el caso del leasing inmobiliario, con las previs
17.801, y plantea las hipotesis de registracion del
sing, imaginando complicaciones que no deberian sur
una recta lectura de la ley. En efecto, sabemos que
argentino el ingreso al Registro Inmobiliario de un
el que se ha pedido reserva de prioridad, retrotrae
“dia de celebracion”, de manera que ésa seralafec
se en cuenta para computar la posibilidad de entreg
“cinco dias”.
Después de veinte afios, en el caso de los inmuebles
en las inscripciones de leasing sobre otros bienes,
caducaran, salvo que se haya solicitado u ordenado

5. Opcién de compra

En el derecho argentino la opcién de compra es uno

deba poner a disposicién del tomador. En el caso de in
mantiene por el plazo de veinte (20) afios; en los demas bi
(10) afios. En ambos casos puede renovarse antes de su
del dador u orden judicial.

% ver Mariano ESPER: "La inscripcion del leasing inm

frente a terceros ...", trabajo citado, J.A. 2001-1-1268.
Aunqgue discrepamos con algunos de los desarrollos, estim
origina inquietudes que merecen ser estudiadas en profundidad.
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dos elementos sustanciales que caracterizan el leas

a este contrato una fisonomia diferenciada de la si

de la mera opcion de compra. Vemos asi que en Perl
Schreiber afirma que la opcion “es un elemento cons
Céardenas Quirés estima que sirve para caracterizar

“como una figura particular y distinta del arrendam

derecho espafiol Amoros Guardiola afirma que “es ese

de la opcion de compra” 2,

El'hecho de que el contrato incluya esta denominada
de compra” es una de las razones que justifican con
necesidad de darle publicidad registral, pues da fo
ra compraventa condicionada.

Es cierto que la opcién de compra cumple una funcio

mayor trascendencia en el “leasing inmobiliario”, p
demuestra que tratandose de muebles es menos frecue
ejercite, pues el bien ha sufrido un légico desgast
quien lo ha aprovechado suele preferir prolongar la

sing, sustituyendo ese bien por un modelo mas moder
paralas necesidades en que suele emplearse. En cam
inmuebles, como bien sefiala Amoréds Guardiola

menor y el valor residual que debe abonarse para €]
suele ser de aproximadamente un 10 por ciento del p

gue hace que casi siempre la relacion concluya con
inmueble.

Esta diferencia de realidad econémica hace que en a

leyes, como la uruguaya -a que hicimos mencién mas

% Fernando Lépez de Zavalia dice: "Para nuestra ley

cualquierleasing que haya un pacto de opciéon de compra”; v
Letras hipotecarias. Ejecucién hipotecaria. Contratos de
Buenos Aires, 1996, p. 209 y 229.

2’ Ver Max Arias-Schreiber Pezet, "Los contratos modernos”, T. II, p. 39.

2 Ver Carlos Cardenas Quirds, trabajo citado, en “Exé

2 Ver Manuel Amorés Guardiola, trabajo citado, Revis

Inmobiliario, N° 569, p. 893.

% Trabajo y lugar citados en nota anterior.
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dere que puede haber leasing mobiliario sin opcion
insistimos, en la ley argentina, la opcion es un el
y suinclusién debe proyectarse adecuadamente en el
solo tiene caracter irrevocable a favor del tomador
gue éste pueda ejercitarla sin dificultades; ademas
lo diga de manera expresa, consideramos que debe de
registral del precio que se haya determinado para e
cion, o de los parametros que permitan determinarlo
requisitos que con relacion al precio de la opcion
4 de la ley 31,
Finalmente, si se ejercita la opcion de compra, ces
relacion surgida del contrato de leasing, y corresp
de la nueva titularidad que se ha constituido sobre
Efectuadalaopcion sera necesario que las partes s
la documentacion necesaria para que se tome razond
laridad, como lo prevé el articulo 16 que se refier
sion del dominio” y nos dice:
"El derecho del tomador a la transmision del domini

17
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uscriban

el cambio de titu-
e a la “transmi-

las hipotesis de aplicacion del articulo 2387 del C

0 nace
con el ejercicio de la opcion de compray el pago d el precio del
ejercicio de la opcién conforme a lo determinado en el contrato.
El dominio se adquiere cumplidos esos requisitos, s alvo que la
ley exija otros de acuerdo con la naturaleza de la cosa de que
se trate, a cuyo efecto las partes deben otorgar la documenta-
cion y efectuar los demas actos necesarios
Se produce aqui una “traditio brevi manu”, es decir una de
odigo Civil 3 ya
Precio de ejercicio de la opcién .- El precio de

3 "Art. 4 (ley 25.248).-

ejercicio de la opcién de compra debe estar fijado en el co
ble segun procedimientos o pautas pactadas.

% La ley ha omitido regular la forma de ejercitar la

dentro del cual podra hacerse valer por el tomador que h
las cuotas.

33, "Art. 2387 (Cddigo civil argentino). No es necesaria la
seamueble o inmueble, para adquirir la posesion, cua
del propietario, y éste por un acto juridico pasa el
poseia a su nombre, ...".

ntrato o ser determina-

opcién de compra, y el plazo
aya pagado la totalidad de

tradicion de la cosa,
ndo la cosa es tenida anombre
dominio de ella al que la



gue quien ejercitala opcion se encontraba en la “t

y a partir del momento en que se extiende la docume
el precio se han cumplido los dos requisitos exigid
desde ese instante ya no es un mero “tenedor”, sino
“poseedor animus domini”, en razon de que la tradic
de la forma abreviada que prevé el propio Codigo.
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enencia del bien” 34
ntacion y se paga
0s por la norma;
gue pasaa ser un
i0n se ha operado

. raArt. 1 (Ley 25.248).- Concepto . En el contrato de leasing el dador conviene
transferir al tomador la tenencia de un bien cierto y determinado para su uso y

goce, ...".



