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del arrendatario. 192
Accion de Cumplimiento 192
Accion de Restitucion 192
4. Cesion del leasing. 193
Cesion del Derecho de Uso 193
Cesién de la Opcion de Compra 193
Responsabilidad del Arrendatario 193
Hipotecabilidad del Derecho de Leasing 193
5. ¢éComo se protege la entidad de leasing si no puede disponer del inmueble? 194
Clausula de exoneracion de la entidad de leasing de la responsabilidad derivada de
encontrarse el inmueble a disposicion del arrendatario financiero en la fecha convenida___ 194
Abuso de Clausula 194
Subrogacion de Derechos 194
Normativas Internacionales 194
Excepciones 195
6. ¢Como se protege la entidad de leasing si el inmueble tiene vicios ocultos? 195
Clausula de exoneracion de la entidad de leasing por defectos o vicios ocultos del bien arrendado.
195
Exoneracién de Responsabilidad 195
Responsabilidad del Usuario 196
Subrogacion de Derechos 196
Validacion de la Clausula 196
Requisitos para la Subrogacion 196
7. éQuién debe soportar el deterioro del inmueble? 197
Clausula por la que el usuario soporta el riesgo de deterioro 0 perecimiento de los bienes. 197
Responsabilidad del Usuario 197
Obras y Reparaciones 197
Seguro de Incendio y Dafos 197
Subrogacion de Indemnizacion 197
Siniestro Total 198

>Para aprender, practicar. 49
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Opcién de Reconstruccion 198
Continuidad de las Cuotas 198
8. éComo se protege la entidad de leasing por la falta de un pago? 198
Clausula en virtud de la cual la falta del pago de algun plazo justifica la resolucién del contrato y
el vencimiento anticipado del mismo. 198
Vencimiento Anticipado 199
Resolucion del Contrato 199
Notificacién y Enervacion 199
Intereses de Demora 199
Pago de Cuotas Pendientes 200
Subrogacion de Derechos 200
9. éEs hipotecable la opciéon de compra de un leasing por el arrendatario financiero?
éPuede trasladarse al inmueble en caso de ejercicio de la opciéon por el mismo?
éPor qué no? 200
Capitulo 23. Efectos del leasing inmobiliario. 202
1. Efectos entre las partes. 202
Equilibrio de las prestaciones 202
Naturaleza de la posicion de cada parte 202
Compraventa con precio aplazado y reserva de dominio 202
Operacién de crédito y negocio fiduciario 203
Contrato complejo parcialmente tipico 203
Derecho real de uso financiero y nuda propiedad 203
2. Efectos para la entidad de leasing 203
Equilibrio de las Prestaciones 203
Naturaleza de la Posicion de Cada Parte 204
Compraventa con Precio Aplazado y Reserva de Dominio 204
Operacién de Crédito y Negocio Fiduciario 204
Contrato Complejo Parcialmente Tipico 204
Derecho Real de Uso Financiero y Nuda Propiedad 204
Adquisicion del Inmueble 204
Cesién de Uso 205
Derechos 205
3. La transmisibilidad en el inmueble y en el crédito. 205
Transmisibilidad de la Propiedad del Inmueble 205
Transmisibilidad del Derecho al Cobro de las Cuotas 205
Transmisibilidad de la Completa Posicién Contractual 206
Consentimiento del Usuario 206
Limitacién al Sujeto Adquirente 206
4. Efectos para el usuario del Leasing inmobiliario. 206
a. Pago de las Cuotas 206
b. Afectacién del Inmueble al Uso Previsto 207
5. Derechos del usuario 207
a. Derecho a la Entrega del Inmueble 208
b. Derecho de Uso Financiero 208
c. Derecho de Opcién 208
6. Efectos frente a terceros 209
7. Duracion 209
8. Caso Practico: Implicaciones del Leasing Inmobiliario en la Expansion de una
Cadena de Hoteles de Lujo 210
Capitulo 24. La opcion de compra final. 213
1. éQué es la opcion en el leasing inmobiliario? 213
Amplitud de las posibilidades de la opcién 213

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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8.

Capitulo 25. Las clausulas esenciales del leasing inmobiliario.

. Elementos personales.

. Objeto o valor residual

. La transmision de la opcién en el leasing inmobiliario.

. £Cémo se ejercita la opcion de compra del leasing inmobiliario?

. ¢€Qué hago compro o prorrogo el leasing inmobiliario?

Parte integral del contrato

213

Plazo de ejercicio breve

213

Precio de la opcidn

214

Finalidad financiera

214

214

Solidaridad en el cumplimiento de las obligaciones

214

Ejercicio de la opcién en proindiviso

215

215

Cuantia

215

Determinacidon en caso de varios inmuebles

215

Proteccién de terceros y registro de la propiedad

216

216

Prohibicidn de transmisidn en las condiciones generales

216

Caracter complejo y unitario del contrato

217

. £&COmo se transmite la opcion de compra del leasing inmobiliario?

Transmision Intervivos

217
217

Transmision Mortis Causa

218

Efectos de la Transmision

218

219

Modalidades de Ejercicio

219

Tiempo de Ejercicio

220

Compromiso de Ejercicio de la Opcion

220

221

Prérroga o Nuevo Contrato

221

Adquisicion

221

Devolucién del Inmueble

221

Caso Practico: Gestion de la Opcion de Compra en el Leasing Inmobiliario para la

Expansion de una Cadena de Galerias de Arte

222

224

1. Pacto de exoneracion de la sociedad de «leasing>» en la obligacion de entrega del

inmueble.

224

Congruencia con las Vocaciones de las Partes

224

Nulidad por Incumplimiento

224

Casos Especificos

225

Subrogacion del Usuario

225

Subrogacion del Usuario

. Pacto relativo al saneamiento por eviccion, vicios o defectos ocultos de la finca. 225

225

Limitaciones de la Subrogacion

226

Mecanismos Correctores

226

. Pacto relativo al deterioro o destruccion, total o parcial, por caso fortuito o fuerza

mayor, del inmueble cedido. 226
Principio de Traslacion de Riesgos 226
Seguro 227
Causa del Contrato 227
Pacto de Abono de Diferencias o Rentas durante la Reconstruccion 227
Pacto relativo a la extincion del contrato por la expropiacion forzosa del
inmueble. 228
Extincion del Contrato 228
Indemnizacion 228
Principio de Traslacién de Riesgos 228
Correctivos o Limites 228

5. Pacto relativo al vencimiento anticipado y resolucion en caso de impago de

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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alguno de los canones con pérdida por el usuario de los ya satisfechos 229
Justificacion del Pacto 229
Clausula Penal 229
Finalidad Econdmica 229
Posicion de la Doctrina Registral 230
Posibilidad de Moderacién por el Juez 230
6. Acciones de reclamacion por defectos en el inmueble. 230
Obligaciones de Saneamiento 230
Supuestos sin Renuncia al Saneamiento 230
Renuncia en Contrato de Leasing 231
Renuncia en Contrato de Compraventa 231
Renuncia en Ambos Contratos 231
7. Acciones del arrendatario en los casos de incumplimiento del vendedor
(proveedor). 232
Accion Resolutoria Excepcional: Legitimacion Activa del Arrendatario para Demandar la
Resolucion 232
Accion Indemnizatoria de Dafios y Perjuicios 232
Responsabilidad Extracontractual 233
8. Caso Practico: Gestion de Incumplimientos en el Leasing Inmobiliario por una
Cadena de Centros Comerciales 233
1. Imposibilidad Original o Sobrevenida para la Adquisicion del Inmueble o su Construccion233
2. Adquirido el Inmueble no es Posible la Cesion de su Uso al Arrendatario Financiero __ 234
PARTE TERCERA. 235
Formularios internacionales. 235
1. Modelo internacional de contrato de leasing inmobiliario. 235
Modelo a. 235
Primera (Objeto del Arrendamiento) 236
Segunda (Recepcion del Inmueble) 236
Tercera (Precio y Pago del Arrendamiento) 236
Cuarta (Fianza) 236
Quinta (Opcion de Compra) 236
Sexta (Uso del Inmueble) 237
Séptima (Mantenimiento del Inmueble) 237
Octava (Seguro del Inmueble) 237
Novena (Indemnizacion por Deterioro) 237
Décima (Rescisién por Incumplimiento) 237
Undécima (Normativa Aplicable) 237
Duodécima (Proteccion ante Actos de Terceros) 238
Modelo b. 239
A) CONTRATO DE COMPRAVENTA 240
Primera (Venta y Compra de la Finca) 240
Segunda (Precio de Compraventa) 241
Tercera (Transmision del Dominio) 241
Cuarta (Eviccion y Saneamiento) 241
Quinta (Pactos Comunes) ] 241
B) CONTRATO DE ARRENDAMIENTO CON OPCION DE COMPRA 241
Primera (Arrendamiento con Opcién de Compra) 241
Segunda: Eleccién y Responsabilidad: 242
Tercera (Ejercicio de la Opcion de Compra) 244
C) PACTOS COMUNES A LOS CONTRATOS DE COMPRAVENTA Y DE ARRENDAMIENTO
FINANCIERO CON OPCION DE COMPRA 244
Primero (Gastos e Impuestos) 244
Segundo (Jurisdiccion y Responsabilidad de Costas) 244
Tercero (Calificacién Fiscal y Declaraciones) 245
2. Escritura de arrendamiento financiero. 246

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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3. Escritura de compraventa por ejercicio de opcion de compra en arrendamiento
financiero. 249
PARTE CUARTA 251
Casos practicos del Leasing inmobiliario. 251
Capitulo 26. Casos practicos del Leasing inmobiliario. 251
Caso Practico 1: Leasing inmobiliario para una empresa 251
Causa del problema 251
Soluciones propuestas 252
Compra directa del local comercial 252
Arrendamiento tradicional 252
Leasing inmobiliario 252
Consecuencias previstas 253
Resultados de las medidas adoptadas 253
Lecciones aprendidas 253
Caso Practico 2: Leasing Inmobiliario para Expansion de una Cadena de Cafeterias 254
Causa del Problema 254
Soluciones Propuestas 254
Compra Directa 254
Arrendamiento Tradicional 254
Leasing Inmobiliario 254
Consecuencias Previstas 255
Resultados de las Medidas Adoptadas 255
Lecciones Aprendidas 255
Caso Practico 3: Leasing Inmobiliario para la Modernizaciéon de un Hospital Privado 256
Causa del Problema 256
Soluciones Propuestas 256
Financiacién Directa 256
Préstamo Bancario 256
Leasing Inmobiliario 256
Consecuencias Previstas 257
Resultados de las Medidas Adoptadas 257
Lecciones Aprendidas 257

Caso Practico 4: Implementacion de Leasing Inmobiliario para la Expansiéon de una
Cadena de Hoteles Boutique 258
Causa del Problema 258
Soluciones Propuestas 258
Adquisicion Directa de Propiedades 258
Arrendamiento Comercial Tradicional 258
Leasing Inmobiliario 258
Consecuencias Previstas 259
Resultados de las Medidas Adoptadas 259
Lecciones Aprendidas 259
Caso Practico 5: Leasing Inmobiliario para la Renovacion de una Cadena de Cines _ 260
Causa del Problema 260
Soluciones Propuestas 260
Inversién de Capital Propio 260
Préstamo Bancario 260
Leasing Inmobiliario 260
Consecuencias Previstas 261
Resultados de las Medidas Adoptadas 261
Lecciones Aprendidas 261

Caso Practico 6: Implementacion de Leasing Inmobiliario para la Construccion de
un Complejo Deportivo 262
Causa del Problema 262

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Soluciones Propuestas 262
Inversion Directa 262
Préstamo Bancario 262
Leasing Inmobiliario 262

Consecuencias Previstas 263

Resultados de las Medidas Adoptadas 263

Lecciones Aprendidas 263

Caso Practico 7: Leasing Inmobiliario para la Renovacion de una Cadena Hotelera_ 264

Causa del Problema 264

Soluciones Propuestas 264
Financiaciéon con Recursos Propios 264
Crédito Bancario 264
Leasing Inmobiliario 264

Consecuencias Previstas 265

Resultados de las Medidas Adoptadas 265

Lecciones Aprendidas 265

Caso Practico 8: Leasing Inmobiliario para la Apertura de Nuevas Sucursales de una

Biblioteca Privada 266

Causa del Problema 266

Soluciones Propuestas 266
Inversién de Capital Propio 266
Préstamo Bancario 266
Leasing Inmobiliario 266

Consecuencias Previstas 267

Resultados de las Medidas Adoptadas 267

Lecciones Aprendidas 267

Caso Practico 9: Leasing Inmobiliario para la Adquisicion de un Centro de

Investigacion 268

Causa del Problema 268

Soluciones Propuestas 268
Compra Directa 268
Arrendamiento Tradicional 268
Leasing Inmobiliario 268

Consecuencias Previstas 269

Resultados de las Medidas Adoptadas 269

Lecciones Aprendidas 269

Caso Practico 10: Leasing Inmobiliario para la Expansion de una Red de Escuelas de

Masica 270

Causa del Problema 270

Soluciones Propuestas 270
Inversion de Capital Propio 270
Préstamo Bancario 270
Leasing Inmobiliario 270

Consecuencias Previstas 271

Resultados de las Medidas Adoptadas 271

Lecciones Aprendidas 271

Caso Practico 11: Leasing Inmobiliario para la Actualizacion Tecnoldgica de una

Empresa de Software 272

Causa del Problema 272

Soluciones Propuestas 272
Inversion de Recursos Propios 272
Préstamo Bancario 272
Leasing Inmobiliario 272

Consecuencias Previstas 273

Resultados de las Medidas Adoptadas 273

Lecciones Aprendidas 273

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Caso Practico 12: Leasing Inmobiliario para la Expansion Internacional de una
Cadena de Moda 274
Causa del Problema 274
Soluciones Propuestas 274

Compra de Propiedades 274
Arrendamientos Tradicionales 274
Leasing Inmobiliario 274
Consecuencias Previstas 275
Resultados de las Medidas Adoptadas 275
Lecciones Aprendidas 275

Caso Practico 13: Leasing Inmobiliario para la Construccion de Residencias
Estudiantiles 276
Causa del Problema 276
Soluciones Propuestas 276

Inversion de Capital Propio 276
Préstamo Bancario 276
Leasing Inmobiliario 276
Consecuencias Previstas 277
Resultados de las Medidas Adoptadas 277
Lecciones Aprendidas 277

Caso Practico 14: Leasing Inmobiliario para la Renovacion de un Complejo de
Teatros 278
Causa del Problema 278
Soluciones Propuestas 278

Inversion Directa 278
Préstamo Bancario 278
Leasing Inmobiliario 278
Consecuencias Previstas 279
Resultados de las Medidas Adoptadas 279
Lecciones Aprendidas 279

Caso Practico 15: Leasing Inmobiliario para la Implementacion de un Parque
Tecnologico 280
Causa del Problema 280
Soluciones Propuestas 280

Inversion de Capital Propio 280
Préstamo Bancario 280
Leasing Inmobiliario 280
Consecuencias Previstas 281
Resultados de las Medidas Adoptadas 281
Lecciones Aprendidas 281

Caso Practico 16: Leasing Inmobiliario para el Desarrollo de un Complejo
Residencial Sostenible 282
Causa del Problema 282
Soluciones Propuestas 282

Inversion de Capital Propio 282
Préstamo Bancario 282
Leasing Inmobiliario 282
Consecuencias Previstas 283
Resultados de las Medidas Adoptadas 283
Lecciones Aprendidas 283

Caso Practico 17: Leasing Inmobiliario para la Creacion de un Centro Comercial
Tematico 284
Causa del Problema 284
Soluciones Propuestas 284

Financiacién Directa 284
Préstamo Bancario 284

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Leasing Inmobiliario 284
Consecuencias Previstas 285
Resultados de las Medidas Adoptadas 285
Lecciones Aprendidas 285

Caso Practico 18: Leasing Inmobiliario para la Construccion de un Hospital
Veterinario 286
Causa del Problema 286
Soluciones Propuestas 286

Inversion de Capital Propio 286

Préstamo Bancario 286

Leasing Inmobiliario 286
Consecuencias Previstas 287
Resultados de las Medidas Adoptadas 287
Lecciones Aprendidas 287

Caso Practico 19: Leasing Inmobiliario para la Apertura de una Galeria de Arte
Contemporaneo 288
Causa del Problema 288
Soluciones Propuestas 288

Compra Directa del Espacio 288

Arrendamiento Tradicional 288

Leasing Inmobiliario 288
Consecuencias Previstas 289
Resultados de las Medidas Adoptadas 289
Lecciones Aprendidas 289

Caso Practico 20: Leasing Inmobiliario para la Construccion de un Complejo de
Apartamentos Ecolégicos 290
Soluciones Propuestas 290

Inversion Directa 290

Préstamo Bancario 290

Leasing Inmobiliario 290
Consecuencias Previstas 291
Resultados de las Medidas Adoptadas 291
Lecciones Aprendidas 291

Caso Practico 21: Leasing Inmobiliario para la Modernizacion de Instalaciones
Deportivas 292
Causa del Problema 292
Soluciones Propuestas 292

Inversion de Capital Propio 292

Préstamo Bancario 292

Leasing Inmobiliario 292
Consecuencias Previstas 293
Resultados de las Medidas Adoptadas 293
Lecciones Aprendidas 293

Caso Practico 22: Leasing Inmobiliario para el Desarrollo de un Parque Industrial _ 294
Causa del Problema 294
Soluciones Propuestas 294

Inversion de Capital Propio 294

Préstamo Bancario 294

Leasing Inmobiliario 294
Soluciones Detalladas 294
Consecuencias Previstas 295
Resultados de las Medidas Adoptadas 295
Lecciones Aprendidas 295

Caso Practico 23: Leasing Inmobiliario para la Expansion de una Cadena de
Restaurantes Tematicos 296
Causa del Problema 296

=
@

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.
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Soluciones Propuestas 296
Compra de Propiedades 296
Arrendamiento Tradicional 296
Leasing Inmobiliario 296

Consecuencias Previstas 297

Resultados de las Medidas Adoptadas 297

Lecciones Aprendidas 297

Caso Practico 24: Leasing Inmobiliario para la Creaciéon de un Complejo Educativo

Integrado 298

Causa del Problema 298

Soluciones Propuestas 298
Inversion de Capital Propio 298
Préstamo Bancario 298
Leasing Inmobiliario 298

Consecuencias Previstas 299

Resultados de las Medidas Adoptadas 299

Lecciones Aprendidas 299

Caso Practico 25: Leasing Inmobiliario para el Desarrollo de un Complejo de Salud y

Bienestar 300

Causa del Problema 300

Soluciones Propuestas 300
Inversion Directa 300
Préstamo Bancario 300
Leasing Inmobiliario 300

Consecuencias Previstas 301

Resultados de las Medidas Adoptadas 301

Lecciones Aprendidas 301

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

Leasing

> Fundamentos del Leasing Inmobiliario: Entender qué es y como funciona.

» Ventajas y Desventajas del Leasing Inmobiliario: Conocer los pros y
contras.

» Comparativa entre Leasing Inmobiliario y Compra Directa: Diferencias
clave y cuando optar por cada uno.

» Aspectos Legales y Contractuales: Detalles sobre contratos, derechos y
obligaciones.

> Andlisis Financiero del Leasing Inmobiliario: Entender los impactos
financieros y fiscales.

> Opcidén de Compra en el Leasing Inmobiliario: Como y cuando ejercerla.

» Leasing Inmobiliario para Diferentes Tipos de Propiedades: Uso en
residencial, comercial, industrial.

> Gestion de Riesgos en el Leasing Inmobiliario: Identificacién y gestidon de
riesgos potenciales.

> Casos Practicos y Estudios de Caso: Ejemplos reales y aplicaciones
practicas.

> Tendencias Futuras en el Leasing Inmobiliario: Innovaciones y evolucion
del mercado.

> Estrategias de Negociacidon y Consejos: Mejores practicas para negociar
contratos de leasing.

> Recursos Adicionales y Herramientas: Guias, calculadoras financieras y
otras herramientas Uutiles.

>Para aprender, practicar. 20
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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PRELIMINAR

El leasing inmobiliario en 16 preguntas y respuestas.

Leasing

1. ;Qué es el leasing inmobiliario?

a. El leasing inmobiliario como solucién financiera para la empresa

|
>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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