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La cuestién que se somete a mi consideracidn tiene una evidente
importancia prictica. Son muchos los arrendamientos financieros in-
mobiliarios que no se inscriben en el Registro de la Propiedad, a pesar
de las innegables ventajas que también en este caso tiene la inscripcién,

(*) Conf., con postcrioridad, tas Resoluciones de 1a Direccién General de los Re-
gistros y del Notariado de 12 de mayo y 21 de junio de 1994, y el trabajo de JOSE MA-
NUEL GARCIA GARCiA: «El deterioro del sistema inmobiliario registral: la Resolucion
de 1a Direccién General de los Registros y del Notariado de 12 de mayo de 1994» (Re-
vista Critica de Derecho Inmabiliario, nimero 623, julio-agosto 1994, pp. 1645-
1661).



1198 Antonio Rodriguez Adrados

puestas de manifiesto, entre otros, por Benavides (1), Amords (2) o Man-
zano (3): La Sociedad de leasing, en efecto, se considera segura con la
inscripcién a su nombre de la propiedad de la finca en virtud de la
compra inicial; y el arrendatario financiero confia en la Sociedad de
leasing, en el control administrativo de la misma, y en su posesién de
la finca, sin tener en cuenta que un importante ingrediente de su dere-
cho —la facultad de opcién—, carece de contacto posesorio. Pero al
terminarse la relacién de uso y ejercitarse esa facultad de compra, el
hasta ahora arrendatario financiero quiere siempre que la finca se ins-
criba a su nombre en el Registro de la Propiedad; y entonces aparecen
las dificultades: la previa inscripcién del contrato de leasing aparece
entonces como un requisito plenamente inttil, que lleva tiempo y dine-
ro, que puede encontrar dificultades en una calificacién —ya extempo-
ranea—, de sus cldusulas, y que exige la previa formalizacién del
documento notarial inscribible si el contrato figuraba solamente en pé-
liza, aunque ésta hubiera sido intervenida.

Y a esta importancia hay que unir la actualidad. Algunas posturas
doctrinales andaban rondando la exigencia de aquella previa inscrip-
cién; pero nadie la habia formulado expresamente, a lo que creo, hasta
que lo hizo Don Antonio Manzano Solano, Registrador de la Propie-
dad, en unas «Jornadas sobre leasing de inmuebles», celebradas en
Madrid en 1989, al desarrollar el Tema 3: «La inscripcidn del leasing
sobre inmuebles en el Registro de la Propiedad» (4).

La postura de Manzano Solano fue terminante: «Otra cosa es que
se pretenda la inscripcidn de la escritura en la que se formalice el ejer-
cicio de la opcién de compra nacido del contrato de “leasing”, sin la
previa inscripcién de este dltimo. Esta escritura seria inscribible pre-
sentando antes la de arrendamiento financiero que podria inscribirse en
asiento propio o en tracto abreviado, pero, en todo caso, precediendo
registralmente a la de ejercicio de la opcién de compra. Y ello por-
que este derecho de opcién o de preferente adquisicién, legalmente

(1) BENAVIDES DEL REY. José Luis: «Inscripcidn en los Registros de la Propiedad
de los contratos de arrendamicnto financiero de bienes inmuebles regulados en ¢l Real
Decreto de 31 de julio de 1980», Revista Critica de Derecho Inmobiliario. LIX-558,
septiembre-octubre, 1983, pp. 1172-1256: ver pp. 1244-1248.

(2) AMOROGS GUARDIOLA, Manuel: «El “leasing™ inmobiliario y su inscripcién
registral». Ponencia presentada en el VI Congreso Internacional de Derecho Registral,
Madrid. 1984, publicada en pp. 771-844 del Tomo I de las «Ponencias y Comunicacio-
nes» al citado Congreso, llustre Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad y
Mercantiles de Espafia — Centro de Estudios Hipotecarios: ver pp. 835-836.

(3) MANZANO SOLANO, Ver nota siguiente.

(4) Pp. 175-266 dcel volumen «Jornadas sobre leasing de inmuebles», Consejo
General del Notariado — llustre Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad y

Mercantiles de Espaiia. Publicaciones del Monte de Piedad y Caja de Ahorros de Cér-
doba, 296 pp.
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establecido, no es una opcién tipica, sino una preferencia emanada del
“leasing” como derecho real que, por razones de tracto, ha de ser pre-
viamente inscrito en su totalidad» (5). En el coloquio, Manzano reafir-
mo su postura: «gno seria inscribible tal compraventa (la compraventa
en ejercicio del derecho de opcién de compra) sin la previa inscripcién
del contrato de “leasing”?», preguntaba, un tanto alarmado —«Perdén,
perdén. Es que no lo comprendo bien»— uno de los asistentes, el Sr. Ro-
driguez Cantarero; y Manzano respondfa «Bien. Yo creo que, precisamen-
te porque es un acto de ejecucion del contrato de “ledsmg no es inscribible
sin la previa inscripcién de aquél» (6).

Dada la evidente autoridad de Manzano en cuestiones hipotecarias (7),
no es de extranar que a partir de entonces haya surgido alguna nota ca-
lificadora exigiendo la previa inscripcién del contrato de arrendamien-
to financiero para la inscripcién de la compra en ejercicio del derecho
de opcidn, y se haya difundido la alarma —Ila inseguridad— entre las
Sociedades de leasing.

La doctrina venia girando entre nosotros, al discurrir sobre la natu-
raleza juridica del leasing y sobre los problemas pricticos a ella cone-
x0s, en torno a las ideas de préstamo, compraventa, arrendamiento y
opcidn. Quizd fuera el primero Martin Oviedo en atreverse a recono-
cerle sustantividad: «se trata, indudablemente, de un contrato atipi-

o... Pero también de un contrato y no de una serie compleja o
amalgama de contratos» (8), «una operacién unitaria, conjunta», «a la
que no le conviene ninguna de las categorias juridicas cldsicas» (9); y
enseguida Rico Pérez: es «un contrato atipico», «una forma de contra-
tacion atipica», «especial o independiente»: «El “leasing» no es ni

(5) MANZANO SOLANO, op. cit., en nota anterior, p. 218.
(6) MANZANO SOLANO, op. cit., en nota 4, pp. 248.

(7) Recordemos cspecialmente su «Derecho Registral Inmobiliario», Volumen I,
Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia — Centro de Estu-
dios Hipotecarios, Madrid, 1991, 378 pp.

(8) MARTIN OVIEDO, José Maria: «El “leasing” ante el Derecho Espafiol (Arren-
damiento financicro: régimen mercantil y fiscal)», Editorial de Derecho Financiero,
Madrid, 1972, 247 pp.; cont. p. 40.

(9) MAaRTIN OVIEDO, José Marfa: «Naturaleza y régimen juridico de las ope-
raciones de “leasing™», Revista de Derecho Financiero y de Hacienda Piiblica, Vo-
lumen XXI11I, Ndmeros 106-107, julio-octubre 1973, pp. 1043-1092; conf. p.
1077.
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mas ni menos que el “leasing”, es decir, una institucion que existe per se
y con una configuracién especial» (10).

Aquella falta de sustantividad podria defenderse incluso publicado
el Real Decreto-Ley 15/1977, de 25 de febrero, sobre medidas fiscales,
financieras y de inversién piblica, que no tenfa pretensiones, por tanto,
de abordar una regulacién sustantiva, segin expresamente reconocia:
«A los efectos de lu presente disposicion constituyen operaciones de
arrendamiento financiero...», comenzaba diciendo el articulo 19. Pero la
vigente Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre Disciplina e Intervencién de
las Entidades de Crédito, ya «aborda la regulacién general de las ope-
raciones de arrendamiento financiero», segtin nos dice su Predmbulo;
y aunque lo haga en un lugar tan poco adecuado como una Disposicion
Adicional, no podemos conformarnos con la mera «tipicidad social»,
como para el leasing mobiliario propugna Sidnchez-Parodi (11), sino
que el arrendamiento financiero tiene entre nosotros verdadera tipici-
dad legal; la Ley 26/1988 ha supuesto, como escribe Rueda, el «desva-
necimiento del cardcter atipico» del leasing (12); ya en visperas de esa
Ley hablé José Maria de Prada de «contrato nuevo» (13), y ésta es hoy
la direccién doctrinalmente dominante: Ferndndez Golfin, «figura ne-
gocial nueva» (14); y también, claro es, Manzano, «contrato nuevo»
(15). El tipo legal viene, en efecto, delineado en la Disposicién Adicio-
nal Séptima—1, de la citada Ley 26/1988:

«Tendran la consideracion de operaciones de arren-
damiento financiero aquellos contratos que tengan por
objeto exclusivo la cesién del uso de bienes muebles o in-
muebles, adquiridos para dicha finalidad segiin las espe-

(10) Rico PEREZ, Francisco: «Uso y disfrute de bicnes ajenos con opcién de
compra (La contratacién por “leasing” en Espafia), Madrid. Reus, 1974, 100 pp.; conf.
pp. 24-25.

(11) SANCHEZ-PARODI PASCUA, José Luis: «Leasing financiero mobiliario».
Montecorvo, Madrid, 1989, 351 pp.; conf. p. 159.

(12) RUEDA PEREZ, Manuel Angel: «Aspectos sustantivos del leasing sobre in-
muebles», pp. 33-110 del volumen citado en nota 4; conf. p. 52.

(13) PRADA GONZALEZ. José M." de: «Observaciones en torno a algunas cldusu-
las de los contratos de leasing», en Homenaje a Juan Berchmans Vallet de Goytisolo,
Volumen I (Junta de Decanos de los Colegios Notariales de Espaiia — Consejo Gene-
ral del Notariado, 1988), pp. 639-79); conf. p. 678.

(14) FERNANDEZ-GOLFIN APARICIO, Antonio, con la colaboracién de Juan José
RivAs MARTINEZ y José Manuel RODRIGUEZ POYO-GUERRERO: «Influencia de la
prictica en la evolucién de Ia estructura de los derechos reales» (Ponencia de la Dele-
gacién Espafiola en el Tercer Tema del XIX Congreso Internacional det Notariado La-
tino (Amsterdam, 1989), publicada en la Revista de Derecho Notarial, CXLIII,
enero-marzo 1989, pp. 91-198; cont. p. 195.

(15) MANZANO, op. cit.,en nota 4, p. 202.
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cificaciones del futuro usuario, a cambio de una contra-
prestacion consistente de las cuotas a que se refiere el nu-
mero 2 de esta disposicion. Los bienes objeto de cesidn
habrdn de quedar afectados por el usuario dinicamente a
sus explotaciones agricolas, pesqueras, industriales, co-
merciales, artesanales, de servicios o profesionales. El
contrato de arrendamiento financiero incluird necesaria-
mente una opcién de compra, a su término, en favor del
usuario».

Aunque ya derogados, conviene tener presentes las disposiciones
precedentes de alguna entidad, que pueden ayudarnos en el entendi-
miento de la normativa vigente, asi como para ponderar, segin sus fe-
chas, la doctrina de los autores, y las sentencias de la jurisprudencia:

— Real Decreto-Ley 15/1977, de 25 de febrero. Articulo 19:
«A los efectos de la presente disposicion constituyen ope-
raciones de arrendamiento financiero aquellas operacio-
nes que, cualquiera que sea su denominacién, consisten
en el arrendamiento de bienes de equipo, capital producti-
vo y vehiculos adquiridos exclusivamente para dicha fi-
nalidad por empresas constituidas en la forma prevista en
el articulo 22 y segun las especificaciones sefialadas por
el futuro usuario. Las mencionadas operaciones deberdn
incluir una opcién de compra a favor del usuario al térmi-
no del arrendamiento».— Articulo 20-1: «Los bienes ob-
jeto de arrendamiento financiero, han de quedar afectados
por el usuario exclusivamente a fines agrarios, industria-
les, comerciales, de servicios o profesionales».

— Real Decreto de 31 de julio de 1980, articulo 1.°: «Las so-
ciedades inscritas en el Registro Especial de Empresas de
Arrendamiento Financiero... podrin extender su actividad
a la realizacién de operaciones de arrendamiento finan-
ciero sobre bienes inmuebles los cuales sean objeto de tra-
fico empresarial habitual. Tales bienes deberdn quedar
afectados por el usuario exclusivamente a fines agrarios,
industriales, comerciales, de servicios 0 profesionales,
durante toda la vigencia del contrato. En ningtn caso po-
drdn realizarse contratos de arrendamiento financiero so-
bre inmuebles destinados a vivienda o que no sean
necesarios para el ejercicio de los fines sefialados ante-
riormente».

La normativa especifica sobre el leasing ha de ponerse en relacién
con el Derecho Hipotecario, en cuanto que la cuestion planteada se re-
fiere a una inscripcion en el Registro de la Propiedad, y con el Derecho



1202 Antonio Rodriguez Adrados

Notarial, que regula la documentacién adecuada al efecto. Y sobre
todo, encuadrarse en nuestro sistema jurfdico de Derecho patrimonial
y contratacién y trafico de inmuebles, basicamente delineado por el
Cédigo Civil. Suele atribuirse al leasing mobiliario cardcter mercantil,
quiza sin la debida profundizacién, por tomar sélo en cuenta la funcién
de la operacién total y no en concreto la del arrendamiento financiero,
y menos su estructura. Pero lo que interesa dejar sentado a los fines del
presente dictamen, es que el trafico inmobiliario queda fuera del Dere-
cho Mercantil; como escribf en otro lugar (16), «la transmisién del do-
minio, y la constitucién, transmision, modificacién y extincién de
derechos reales sobre bienes inmuebles no son actos de comercio, no
se rigen por el Cédigo de Comercio, sino por el Cédigo Civil y la Ley
Hipotecaria, Cuerpos legales a los que han venido a sumarse moderna-
mente, acentuando la lejania de la mercantilidad, la Ley del Suelo y la
Ley de Reforma y Desarrollo Agrario. La mercantilidad que en algin
caso pudiera defenserse seria... totalmente inoperante, meramente ted-
rica»; en vano buscariamos en el Cédigo de Comercio, en efecto, nor-
ma alguna sobre el arrendamiento de inmuebles, o sobre la opcién de
compra, en las que, teniendo siempre en cuenta la naturaleza sui generis
del leasing, apoyar soluciones con las que ir llenando el vacio legal en
la regulacidn de ciertas prestaciones que se dan en el leasing y en otros
contratos que entran dentro del ambito del Cédigo Civil.

— HI —

El argumento fundamental aducido por Manzano Solano no es otro
que aquelia naturaleza juridica del leasing: «contrato nuevo», «contra-
to complejo», pero sobre todo «contrato unitario, pues aquella com-
plejidad lo es s6lo de orden morfoldgico, ya que, desde el punto de
vista de su fisiologia o funcionamiento, responde a una unidad causal
sustancial, que va mds alld de lo que pudieran ser las causas particula-
res de aquellas figuras o prestaciones aisladas: causa-mandato, causa-
arrendamiento, causa-opcién, etc.» (17); «esa complejidad, entendida
como pluralidad de prestaciones atipicas, no es obstdculo a su califica-
cién como contrato unitario, pues responde a una unica unidad causal,
que va mds alld de lo que pudieran ser eventualmente las causas 0 mo-
tivaciones particulares de las prestaciones que lo integran: uso, prefe-
rente adquisicién, etc. Esa causa unica es lo que yo me atreveria a

(16) «Lafe piiblica en el dmbito mercantil. Competencia de los Notarios y de los
Agentes mediadores colegiados». Civitas, Madrid, 1986. 151 pp.; conf. p. 68.

(17)  MANZANO, op. cit., p. 280.
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llamar sencillamente causa-leasing» (18). «La idea de la unidad del
contrato, suele aparecer clara en la intencién de los contratantes» (19).
«Pero es que, ademds, legalmente, también resulta esa unidad contrac-
tual (con cita de la Ley 26 /88)... No puede, por tanto, aislarse la adqui-
sicién de la cesion del uso. Esa adquisicion forma parte de una realidad
unica que es el “leasing” y responde a su causa tnica” (20).

También en el coloquio: «Si estamos defendiendo la tesis de cons-
truccién de un contrato nuevo, con trascendencia real, con unidad y
sustantividad propias, tenemos que tratar de inscribirlo como tal. Por lo
tartto, en mi opinion, y tal como he recogido en el texto de la ponencia,
no cabe inscribir solamente una de sus partes o de sus fases, pues esta-
mos ante un contrato de tracto sucesivo» (21). Manzano insiste: «Yo
creo que, con arreglo a la tesis que he mantenido aqui —que, por su-
puesto, respeta las que no comulguen con ella—, del derecho de “lea-
sing” como un contrato con causa Unica, contrato que tiene propia
sustantividad y unidad y en el que la opcién de compra participa de la
naturaleza real de todo el contrato, como prestacion esencial del mis-
mo, no hay ninguna posibilidad registral —repito: con arreglo a esa tesis—
de inscribir ningin derecho que traiga causa de ese contrato sin la pre-
via inscripcién del mismo» (22).

La unidad contractual se inicia, pues, para Manzano, con la compra
por la Sociedad de leasing del inmueble que va a ceder en arrenda-
miento financiero al usuario; de manera que, salvo el excepcional su-
puesto del lease back o retroleasing, en el que 16gicamente sélo hay
dos partes contratantes, el leasing inmobiliario es un «contrato a tres»
(23), es «trilateral», puesto que en €l «intervienen tres sujetos: el pro-
veedor o vendedor del inmueble a la sociedad de “leasing”; la sociedad
cedente del uso con opcién de compra; y el cesionario-usuario» (24); «la
unidad contractual empieza en la compra previa y termina —repito: en la
fase de perfeccidn del contrato—, en la cesién de uso y opcién de com-
pra» (25).

Las consecuencias registrales de esta unidad contractual son cla-
ras: «es necesaria la inscripcion en el Registro de la Propiedad de ese
contrato, como tal contrato unitario y no ya de algunas de las fases o
prestaciones que lo integran» (26), «lo cual tampoco quiere decir

(18) MANZANO, op. cit., p. 202.
(19)  MANZANO, op. cit., p. 216.
(20) MANZANO, op. cit., p. 216-217.
(21) MANZANO, p. 248.

(22) MANZANO, p. 249.

(23) MaNzaNo, p. 217.

(24) MaANzANO, p. 185.

(25) MaNzANoO, p. 216.

(26) Manzano, p. 180.
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necesariamente asiento unico, pero si solucién a los problemas de in-
tegracién del folio registral ante el acceso escalonado o por fases de un
contrato que, no obstante, responde a una causa Unica» (27). «Si la
compray la cesion de uso se formalizan simultdneamente, ... en la ins-
cripeion, pues, como unidad contractual que es, se recogeran en un
solo asiento, tanto la compra, como la cesién de uso y el derecho de
preferente adquisicién del usuario» (28), y el «Acta de Inscripcién»,
«yo la redactaria de la presente forma, tratando de ser consecuente con
cuanto he expuesto en el texto de mi Ponencia: “INSCRIBO el domi-
nio de esta finca a favor de ... SOCIEDAD DE ARRENDAMIENTO
FINANCIERO, por titulo de compra-venta; e INSCRIBO a favorde ...
los derechos de uso y opcién de compra, sobre el mismo inmueble, por
titulo de arrendamiento financiero (o, si se quiere por titulo de “lea-
sing” inmobiliario) en los términos expresados». «En la exposicion
previa al Acta de Inscripcidn se habrian recogido todos los requisitos
legales esenciales (especificaciones del usuario, afectacién de los bienes,
plazos, cuotas o cdnones, etc.), asi como las cldusulas inscribibles» (29).
«8i la venta se formaliza separada y previamente, ... debe recogerse el
nombre del futuro usuario junto a la finalidad de la compra o adquisi-
cién... Esto me parece de la mayor importancia registral, pues, consta-
tada en el asiento la finalidad de la compra y la persona del usuario,
esta expresion registral funcionard como una restriccién legal, al me-
nos frente a los actos que pretendan su acceso registral y que sean in-
compatibles con el contenido legal del arrendamiento financiero. Pero
es que, ademds, creo que los actos de adquisicién de inmuebles por las
Sociedades de “leasing” que no contengan la mencionada especifica-
¢ién no son inscribibles, por ir contra su objeto social exclusivo, que
son aquellas operaciones y nada mds. Légicamente, habria que salvar
las adquisiciones necesarias para el desarrollo de su actividad empre-
sarial» (30); el Acta de Inscripcién dirfa: <INSCRIBO..., por titulo de
compraventa, de cuyo uso se hard cesién separada, en arrendamlento
financiero, a favor del futuro usuario, don...» (31).

Mas recientemente, Manzano Solano ha insistido en sus ideas:
«El “leasing” es un contrato unitario con causa tnica. La califica-
cién de contrato complejo no es 6bice para que también el “leasing”
deba ser calificado de contrato unitario, pues aquella complejidad lo
es s6lo de orden morfoldgico, ya que, desde el punto de vista de su fi-
siologia o funcionamiento, responde a una unidad causal sustancial,
que va mds alld de lo que pudieran ser las causas particulares de aque-
llas figuras o prestaciones aisladas: causa-mandato; causa-arrendamiento o

(27) Manzano, pp. 180-181.
(28) Manzano, p.217.
(29) MaNzANO, p. 261.
(30) MaNzanNo, p. 217.
(31) ManzaNo, p. 261.
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cesidn de uso, causa-opcidn o de derecho de preferente adquisicién;
causa fiducia; etc. Esa causa tinica es la causa-“leasing” o causa
arrendamiento financiero (si adoptamos la terminologia de la Ley es-
pafiola), que tiene su traduccidn tanto en el periodo de perfeccién del
contrato, reclamando unidad documental (lo cual no significa necesa-
riamente documento tnico, pero si interconexién de la compra previa
y el contrato de “leasing” propiamente dicho), asi como, tratdndose del
“leasing” inmobiliario, unidad registral (o integracién de los distintos
asientos del folio registral, para la plena produccién de efectos respec-
to de terceros), como en el perfodo de ejecucién (de modo que el ejercicio
del derecho de opcidn, por ejemplo, ha de ajustarse a las condiciones
del contrato de “leasing” y no a las especificaciones del derecho de op-
cidn, tal como lo regula, si se trata de inmuebles inscritos, el art. 14 de
Reglamento Hipotecario» (32).

La argumentacion de Manzano, que he procurado recoger con sus
mismas palabras y, aun a riesgo de reiteracién, con todos sus matices,
puede decirse que descansa en un solo fundamento: el leasing, que
aunque complejo, es un contrato unitario, con una tinica causa; por ello
tiene que inscribirse en su totalidad. Alude también Manzano como ar-
gumentos complementarios, a la exclusividad del objeto social de las
sociedades de leasing, y de pasada, al tracto sucesivo. Ferdndez-Golfin,
moderador del coloquio, hizo referencia a otro posible enfoque, el de la
calificacidn registral: «Entonces, al quedar oculto para el Registro ese
contrato, el problema es si la calificacién registral puede alcanzar a la va-
lidez de ese contrato del que nace la opcién de compra. O el gjercicio
de la opcién de compra como tal retine los requisitos sustantivos o forma-
les suficientes para cambiar la titularidad registral, sin necesidad de la ins-
cripcién. Yo creo que es un problema gravisimo» (33).

— IV —

La doctrina suele comenzar el estudio del leasing destacando el ca-
racter complejo que la operacién presenta en la realidad econémica.
Hay, en efecto:

— Unas relaciones previas del futuro cesionario del leasing
con el propietario de la finca por un lado, y con la socie-
dad de leasing por otro, que se articulan en la realidad de
muy variadas maneras.

(32) MANZANO SOLANO, Antonio: «Sobre la naturaleza juridica del “leasing™ o
arrendamiento financiero»; Revista Critica de Derecho Immnobiliario, nimero 611, ju-
lio-agosto 1992, pp. 1783-1814; las palabras citadas, en p. 1814.

(33) FERNANDEZ-GOLFIN APARICIO, Antonio, en op. cit., en nota 4, p. 251.
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— Una compraventa, de ese propietario anterior (proveedor,
en el leasing mobiliario) a favor de la Sociedad de leasing,
del bien que va a ser objeto del leasing.

— Un arrendamiento, o en términos mds generales, y mds
ajustados al concepto legal, una cesién del uso de dicho
bien, por la Sociedad de leasing, ya propietaria, a favor
del cesionario o usuario.

— Y una opcién de compra del mismo bien a favor del usua-
rio, al término del arrendamiento financiero.

Manzano Solano, como hemos visto, reconociendo esta compleji-
dad, la reconduce a un contrato unitario, por responder a una unidad
causal, que viene a llamar sencillamente causa-leasing. Su doctrina ad-
quiere asi un gran empaque —Yy una gran dificultad—, al entroncarse
en el concepto fundamental de causa; y un enfoque que pudiéramos de-
cir también muy actual, por la continua atencion a los problemas de la
causa que presta modernamente la Direccion General de los Registros;
no olvidemos que, en ultima instancia el problema que nos ocupa aca-
ba por tener una dimension registral.

Es de advertir, sin embargo, que la mayor parte de las Resoluciones
en que la Direccién General ha acudido al concepto de causa (Resolu-
ciones de 2 y 25 de septiembre de 1990, y de 7 y 26 de octubre de
1992), se refieren a atribuciones patrimoniales a la masa ganancial o
privativas realizadas en virtud de unos contratos entre conyuges per-
fectamente validos, pero en los que tampoco cabe expresarse confusa-
mente, sin la debida concrecidn («indiscrete loquitur», que decia
Paulo, Digesto 22.3.25.4), sin poner de manifiesto la causa genérica
del articulo 1.274.1 del Cédigo Civil, ya que algunos de los requisitos,

y de los efectos, del negocio juridico dependen de que su causa sea
onerosa o gratuita. Y al referirnos a la «causa genérica», estamos po-
niendo de relieve que aquella pluralidad de funciones atribuidas a la causa
por Federico De Castro (34), si no rompen, por lo menos modalizan el
concepto dnico de causa. En este sentido, el mismo De Castro sefiala
tres criterios para apreciar la causa, y junto a las causas «genéricas»
de ese articulo 1.274 CC, coloca la causa «especifica» derivada de
la tipificacién legal de los diversos negocios que contemplamos, y
la causa «concreta» o apreciacion individualizada de cada negocio
no tipificado legalmente (35). Por su parte Diez-Picazo, dando
un paso mis, cree que «ia delimitacién del concepto de causa
s6lo es posible partiendo de una diferenciacién y consideracién como

(34) DE CASTRO Y BRAVO, Federico: «El negocio juridico»; Instituto Nacional de
Estudios Juridicos, Madrid, 1967, 550 pp.; conf. p. 166.

(35) DE CASTRO, op. cit., en la nota anterior, pp. 188-89.
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causas distintas: a) Causa de la atribucién. b) Causa de la obligacién.
c) Causa del negocio» (36). Y Amorés Guardiola logra una gran clari-
dad combinando las dos posturas doctrinales que hemos indicado (37).
Se trata, en efecto, de distinciones muy acertadas, sin que se rompa la
unidad de concepto de causa, porque como dice Scognamiglio respec-
to a los negocios de atribucién —y lo mismo ocurre en cuanto a las
causas genéricas—, «se asiste aqui mds bien a la revelacién, siempre
bajo el aspecto funcional, de una categoria de negocios que deben to-
dos corresponder cuando menos a la funcién de la atribucién: la cual
constituye la sintesis, bajo este aspecto, de una serie de funciones mas
especificas» (38).

El concepto fundamental, que es ademas el que aqui nos interesa,
es el de causa del negocio juridico que, segtn la direccién objetiva do-
minante, y en la exposicidn de su principal defensor, Emilio Betti, es
«el por qué», «la razén del negocio», su «funcidn», por lo que «se
identifica con la funcién econémico-social del negocio entero», la
«funcién econémico-social que caracteriza el tipo del negocio», y se
toma ante todo en consideracién por el Derecho «como razén justifi-
cante de la garantia y sancién juridica» (39). Cierto es que en el Dere-
cho moderno, a diferencia de lo que sucedia en el Derecho romano
cldsico (40), no hay unos tipos fijos de negocios, sino que los particu-
lares, en uso de su autonomia de la voluntad —recordemos el articulo
1255 CC—, pueden dar vida a nuevos tipos de negocios, no previstos
por el legislador; pero entre unos y otros supuestos hay una diferencia
abismal —patente en la distincién entre causa especifica y causa con-
creta de De Castro—, porque a falta de reconocimiento y tipicidad le-
gal, el intérprete, y sobre todo el Notario, el Registrador y el Juez, a
quienes estd atribuido en sus respectivos dmbitos el control de la lega-
lidad de los actos de autonomia privada, tienen que llevar a cabo una
delicada labor para determinar si esa convencién nueva responde a un
interés practico social merecedor de tutela juridica y no choca con nor-

(36) DiEz-PicAzo. Luis: «Fundamentos del Derecho civil patrimonial», I, Ma-
drid, Tecnos, 1970, 876 pp.; conf. p. 159.

(37) AMOROS GUARDIOLA, Manuel: «La causa del crédito hipotecario», Colegio
de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espaiia — Centro de Estudios Hi-
potecarios, Madrid, 1980, 242 pp.; conf. pp. 26-28.

(38) SCOGNAMIGLIO, Renato: «Contratti in generale», Milano, Vallardi, 1961,
285 pp.; conf. p. 126.

(39) BErTL Emilio: «Teoria general del negocio juridico», traduccién de A.
Martin Pérez; Editorial Revista de Derecho Privado, Madrid, 465 pp.; conf. pp. 133,
52, 141, 152y 53).

(40) Los inconvenicntes de la tipicidad aparecen pricticamente eliminados, sin
embargo, en el Derecho romano, por la existencia de la sripulario, a la que podian aco-
gerse, dado su cardcter abstracto, toda clase de prestaciones; conf. Bionpi, Biondo:
«Contratto e stipulatio», Milano, Giuftre, 1953, 385 pp; especialmente. pp. 21-22 y
325.
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mas imperativas del Ordenamiento Juridico; por el contrario, esta la-
bor resulta impedida —incluso al Juez— cuando es la misma Ley la
que recibe en el Ordenamiento una nueva figura juridica, con todas sus
peculiaridades y caracteristicas. De aqui la importancia que ese reco-
nocimiento en la Ley 26/1988 tiene para una categoria negocial como
el leasing, nacida en un sistema juridico, el norteamericano, tan distin-
to al de la Europa continental, cuyos esquemas con frecuencia chirrian
al entrar en contacto con nuestros principios e instituciones (41). Con-
sidero también importante hacer resaltar que, como ha advertido Lipari,
ese reconocimiento legal no puede llevarnos a «reducir el fendmeno
nuevo... dentro del lecho de Procusto de categorias juridicas rigidas y
ya conocidas» (42); antes al contrario, como queria en el VI Congreso
Internacional de Derecho Registral Constancio Nufiez Ruiz, ante una
figura negocial nueva como el leasing «hace falta ser muy abierto y
muy prudente», y pronunciarse por la «mdxima apertura», «porque el
afdn de precisar demasiado puede ocasionar que cerremos demasiado
este fendmeno de creaciéon» (43).

Ahora bien, en la dogmdtica moderna la causa no se refiere sélo.a
los «contratos», como en Domat y Pothier, y en nuestro Cédigo Civil,
sino en general a los negocios juridicos; y aun asi el dmbito acotado re-
sulta estrecho, porque la Ley puede recoger bajo una tinica causa, una
realidad econémica compleja, sin descender a que ella pueda o no articular-
se, y se articule juridicamente, como un sélo negocio complejo, o bien
corno una serie de negocios o actos juridicos indepéndientes, negocios
que tendrdn cada uno su propia causa, y que pueden estar o no estar
coligados entre si; supuesto éste en el que, como dice Castiglia, «va-
rios negocios vienen estipulados juntamente por las mismas partes,
como instrumento de una compleja, pero unitaria, iniciativa econémi-
ca de cambio» (44). Aparte de que la cuestién de la unidad o pluralidad
de negocios que ahora nos interesa, no depende solamente de la causa,
sino de las disposiciones de la Ley, que pueden unificar o disgregar
las realidades econémicas o, en general, sociales; de una uniformi-
dad o diversidad subjetiva; y también de Ia voluntad de las partes, cuyo

(41) Piénsese, como ejemplo mds palmario, en la prohibicién del pacto comiso-
rio en los derechos de garantia del articulo 1859 del Cédigo Civil, inoperante frente al
leasing aunque éste se considerara como una venta en garantia; conf. PURCARO, Dario:
«lIl “salc and lease back™ in relazione al divieto di pattg commissorio», pp. 43-54 del
volumen «Sviluppi € nuove prospettive della disciplina del leasing e del factoring in
Halia», en «91 — Quaderni di giurisprudenza comerziale», Milano, Giufrre, 1988, 180
pp-

(42) LipARI, Nicold: «Leasing e vendita con patto di reservato dominio alla luce
dei recenti orientamenti giurisprudenziali», pp. 67-78 de los «Quaderni» citados en la
nota anterior; conf. p. 69.

(43) Conf. «Ponencias y Comunicaciones» citadas cn nota 2, p. 404.

(44) CasTiGLIA, Giusppe: «Negozi collegati in funzione si scambio», pp. 397-
438 de la Rivista Di Diritto Civile, 1979, Parte Seconda; conf. p. 404.
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consentimiento ha de recaer «sobre la cosa y la causa que han de
constituir el contrato» (art. 1.262.1 CC) y que, aun siendo diversas
las causas, también pueden unir varios contratos, con dependencia
bilateral o unilateral, o en forma alternativa, como ensefiaba Ennecerus
(45).

En el caso del leasing aquella compleja descripcion inicial se refie-
re siempre a la realidad econdémica: «nocién econémica» que, por
ejemplo, dice expresamente Giovanoli (46); «no obstante, escribe en-
tre nosotros Sanchez-Parodi, en su vertiente juridica esta operacién
econdémica se estructura mediante dos relaciones que inciden sobre el
mismo objeto» (47). No nos interesa aqui la posicién concreta de San-
chez-Parodi, sino su afirmacién general de que una operacién econé-
mica puede estructurarse mediante varias relaciones juridicas; siempre,
claro es, que el cardcter complejo de aquélla lo haga posible. Pues bien,
la Disposicién Adicional Séptima de la Ley 26/1988, al reconocer el
leasing, comienza utilizando un concepto econémico, el de «operacio-
nes», pero alejindose de su precedente de 1977 no se mantiene en
este plano econémico, sino que pasa seguidamente al propiamente
juridico y habla de «contratos»: «Tendran la consideracién de ope-
raciones de arrendamiento financiero aquellos contratos que ten-
gan por objeto exclusivo la cesién del uso de bienes muebles o
inmuebles...»; lo que; incluso literalmente, no impide que otros con-
tratos puedan integrarse en la misma operacion econdémica, sino
que lo supone.

(Cudl es la causa tnica que legitima para la Ley 26/1988 la com-
pleja operacién econémica del leasing?; ;cudl es su funcién econémico-
social?; evidentemente no es otra que la financiacién de las empresas:
la funcién de financiacién llega, también entre nosotros, a la misma
denominacién de arrendamiento «financiero»; las Sociedades de lea-
sing son entidades de crédito; las operaciones de arrendamiento finan-
ciero pueden ser desarrolladas, a partir del 1 de enero de 1990, por las
entidades oficiales de crédito (DA 7.2-10); y sin que sea necesario in-
sistir mds, el cardcter crediticio del leasing estd undnimemente reco-
nocido por ladoctrina y la jurisprudencia; en ello —en la intermediacién
financiera— y no en las cuestiones de detalle que a menudo se

(45) ENNECERUS, Ludwig: «Derecho de Obligaciones», traduccién espa-
fiola. Volumen Segundo. Barcelona, Bosch, 1944, pp. 6-7. Conf. CARIOTA FE-
RRARA: «Negocios que tienen nexos con otros por disposicion de la ley» (p.
262). «Negocios ligados por voluntad de las partes» (p. 263): CARIOTA FE-
RRARA, Luigi: «El negocio juridico», traducci6n espaiiola, Madrid, Aguilar,
1956.

(46) GiovaNoLI, Mario: «Le crédit-bail (leasing) en Europe: developpment et
nature juridique», Paris, 1990, 1980, 530 pp.; conf. pp. 9 y ss.

(47) SANCHEZ-PARODI, op. cit.,ennota 11, p. 172.
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enumeran (48), se encuentra la distincién entre el leasing opera-
tivo, que queda fuera de nuestro estudio, y el leasing financiero
(49) y asi lo ha expresado la STS de 10 de abril de 1981, la mas
importante en tema de leasing (50). El significado que al respecto
ha tenido la Ley 26/1988 se pone de manifiesto en la opinién de
Garcia Solé (51) y en la evolucién del pensamiento de Cabani-
llas Sdnchez, que en 1982 exponia y combatia las ideas de Gio-
vanoli, proclamando el caridcter arrendaticio del leasing (52) y,
tras 1988, se impuso la tarea de «reconsiderar» desde la pers-
pectiva eminentemente crediticia de la nueva Ley sus anteriores
posiciones, para afirmar que existe una «auténtica fiducia cum
creditore» (53).

(48) Conf., por ejemplo, DE LA VINA MAGDALENA, José Luis: «El “leasing”
como medio de financiacién de la empresa: su problemética», Conferencia pronuncia-
da en la Academia Matritense del Notariado ¢l 11 de abril de 1975, publicada en sus
«Anales», XX (Edersa, 1978), pp. 210-66, especialmente p. 229; y «El “leasing” fi-
nanciero como objeto de inscripcién en el Registro Juridico de Bienes», Ponencia pre-
sentada en el 11l Congreso Internacional de Derecho Registral (San Juan de Puerto
Rico, 1977), publicada en pp. 75-110 del volumen conteniendo las «Ponencias y
Comunicaciones» del mismo, editado por el Tlustre Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espaiia — Centro de Estudios Hipotecarios, 1978: ver
pp. 83-84.

(49) Actualmente. sin cmbargo, la distincién resulta, seglin CARRETTA, «de
mds dificil apreciacion», al ser «dificilmente encuadrable en una estructura 16gica
estética»; «una rigida contraposicién entre 1. como servicio y . como instrumento
financiero, aparece por tanto escasamente significativa». Conf. CARRETTA,
Alessandro: «Planificacione e controllo di gestione nell’attivita di leasing. As-
petti conceptuali e metodologici», pp. 23-50 (las palabras citadas, en p. 33) del li-
bro colectivo «I1 leasing. Aspetti economici, finanziari e commerciale», por
ROSblcn]07 FUOZI. Alessandro CARRETTA y Antonio DE MARTINI, Mllano, Giuffre,
1981, pPp-

(50) Considerando cuarto: «A diferencia del denominado “leasing operativo”,
que no se diferencia sustancialmente de un normal arrendamiento, el “leasing financie-
ro” o “leasing” propiamente dicho, especie que es usualmente utilizada como un nuevo
medio de financiacién de las empresas...».

(51) GARrcia SoLE. Fernando: «Creemos que esta calificacién (de la Ley
26/88) como Entidades de Crédito clarifica cudl es la verdadera funcién de las
Entidades de Leasing y por ende del contrato de Arrendamiento financiero que.
como venimos sosteniendo, es un contrato de naturaleza estrictamente finan-
ciera»; en p. 1068 de su trabajo «La subrogacién en los derechos de la compa-
fifa de Leasing frente al proveedor o vendedor», Actualidad Civil, 1989, Ref.
299, pp. 1057-71.

(52) CABANILLAS SANCHEZ, Antonio: «La naturaleza del “leasing” o arrenda-
miento financicro y el control de las condiciones generalcs», Anuario de Derecho Ci-
vil, enero-marzo 1982, pp. 41-120, especialmente pp. 58-66.

(53) CABANILLAS SANCHEZ, Antonio: «La configuracién del arrendamiento fi-
nancicro (LEASING) por la Ley de 29 de julio de 1988, en la jurisprudencia y en el
Convenio sobre leasing internacional», Anuario de Derecho Civil, julio-septicmbre
1991, pp. 961-1018; las palabras citadas, p. 983. .
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Posiblemente sea Leo el autor que ha intentado construir con ma-
yor rigor el leasing como negocio de crédito (54). La «inica prestacién
de una suma de dinero tomada en consideracién en el leasing» —nos
dice—, consiste en «los pagos debidos por el usuario» (55); estos pa-
£0s no son rentas, ni plazos del precio de una compra ni, claro es. una
liberalidad (56): «Por tanto, un incremento reconducible s6lo a una
atribucién crediticia. Una atribucién crediticia que, no realizindose a
través de los pagos, dada la obvia inexistencia de una obligacién de
restitucidn a cargo de la Sociedad de “leasing”, es necesariamente pre-
supuesta por ellos como efectuada por la Sociedad de “leasing” a fa-
vor del usuario. Una atribucién crediticia, pues, respecto de la cual los
pagos se configuran inequivocamente como actos de cumplimiento de
la obligacién de restituir el rantundem» (57) que tiene todo prestatario
o acreditado. Ello «hace surgir una complejidad de estructura mani-
fiestamente superior a la generalmente considerada» (58), porque «ex-
cluido que los tiempos —y el importe total— de los pagos dependan de
la duracién del goce» (59) como en el arrendamiento, «es de necesidad
que sea la duracién del goce la que se manifiesta dependiente de la du-
racién del periodo dentro del cual deben ser efectuados los pagos» (60), y
«puesto que éstos —integrando la restitucién del rantumdem—, son a
su vez dependientes de la concesién del crédito, de ésta resulta tam-
bién, por propiedad transitiva, la atribucién del goce» (61). «De ello
deriva —arfiade por otra parte Leo—, que también deben ser recondu-
cidas a particularidad de la concesién del crédito las connotaciones
propias —y entre si significativamente correlacionadas—, sea del
goce, sea de los pagos: el tener el goce por objeto bienes adquiridos a
eleccién del futuro usuario y en condiciones que él mismo ha indicado
o aceptado; el ser medidos los pagos por el precio de adquisicion de ta-
les bienes. Pero esto significa que debe ser reconducido también a la
concesién del crédito el acto que determina estas connotaciones: €l
acto de adquisicion de los bienes. Acto que la falta de percepcién del
recurso a una concesién de crédito, ha inducido a considerar como ex-
trinseco respecto a la estructura del “leasing” y que, por el contrario, re-
suita elemento constitutivo del mismo» (62). «La adquisicién de los
bienes se configura, por tanto, no como simple presupuesto de la

(54) LEO. Ezio Marfa: «L'essenza del credito ¢ il “leasing” finanziario», Rivista
delle Societa, enero-febrero 1978, pp. 61-119.

(55) Leo, p. 108.

(56) LEeo, pp. 108-114.

(57) Lkeo. pp. 114-15.

(58) LEo, p. I15.

{(59) LEO, p. 113-14.

(60) LEO, p. 114.

(61) LEo, p. 5.

(62) Leo, p. 115.
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atribucién del goce y de los pagos, sino como verdadera y propia pres-
tacién de la sociedad de “leasing”, que no sélo se afiade a la crediticia,
sino que la integra y la especifica» (63); por ello «se hace necesario
implicar también en el “leasing” el interés de un sujeto distinto de la
sociedad concedente y del usuario. Que no puede ser otro que el ven-
dedor de los bienes.= Lo que equivale a decir que en el “leasing” se reali-
za una concesién de crédito no destinada sélo a financiar una
adquisicidn, sino destinada también a financiar la enajenaci6n corres-
pondiente»; «la primera enajenacidn no tiene otra razén de ser sino la
de hacer posible la segunda» (64); hay, pues, una «financiacién simul-
tidnea de la adquisicién y de la enajenacidn», de la que deriva «el coliga-
miento necesario —diria, el reciproco compenetrarse—, del momento
crediticio con el de cambio», y por tanto, «el realizarse de la funcién
de intermediaci6n en la circulacién de capitales, propia del financia-
dor, viene a quedar subordinada también a la asuncién de la funcién
—completamente peculiar—, de la intermediacién en la circulacién de
los bienes por él financiados» (65).

En resumen, pues, y aun a riesgo de simplificar la mds rigurosa
doctrina unitaria que conocemos, de base, claro es, financiera, para
Leo los pagos que verifica el usuario a la Sociedad de leasing durante
la vigencia del arrendamiento financiero, no son otra cosa que la devo-
lucién del rantumdem —del «otro tanto de la misma especie y calidad»,
que dice el articulo 1740 del Cédigo Civil—, obligacién fundamental
de todo prestatario o acreditado. Pero jcudndo y cémo recibi6 el usua-
rio de la Sociedad de leasing lo que asi tiene que devolver?; sencilla-
mente, mediante la compra al proveedor o propietario, por parte de la
Sociedad de leasing, de la cosa que va a dar al usuario en arrendamien-
to financiero. La soldadura de todos los elementos resulta, asi, perfec-
ta. También, mas concisamente, Clarizia: «Individualizados los
caracteres de la financiacién (utilidad del bien, restitucién del tan-
tumdem, esencialidad de la duracién) su concurrencia en la causa del
contrato singular tomado en consideracion por el intérprete legitima su
inclusién en la amplia categoria de los contratos de financiacién, dis-
tintos de aquéllos con causa de cambio o de goce» (66).

La unidad de la causa, como anticipdbamos, solamente se refiere,
sin embargo, a la compleja realidad econémica, que puede estructurar-
se en una pluralidad de contratos distintos, con causas negociales tam-
bién distintas; y que en muchas ocasiones tiene que hacerlo, como
ocurre en nuestro caso, por la diversidad y voluntad de las partes.

(63) LEko,p. Ll6.
(64) LEo,p. 117.
(65) LEo, p. 118.

(66) CLARizIA, Renato: «I contratti di finanziamento: “leasing” e “factoring’’»,
pp. 11-19 de los «Quaderni» citados en nota 41, las palabras citadas, en p. 17.
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Es preciso, como dice Rescio, «llamar la atencién sobre el peligro
de abuso del analisis econémico del contrato» (67); «la funcién no es
todo; y las normas que disciplinan los singulares contratos tipicos no
estdn enteramente ligadas al dato funcional; hay allf muchas de ellas
inspiradas en razones de orden estructural. Se pueden, en efecto, obser-
var estructuras diversas, teniendo disciplinas (parcialmente) diversas,
poseyendo sin embargo la misma o andloga funcién: asi como el uso
de una estructura para una funcién diversa de la tipica, no comporta la
automdtica y total desautorizacién de la respectiva disciplina» (68).

Todo ello en manera alguna supone una novedad en nuestra doctri-
na. Cuesta Rute, autor, sin duda de los primeros, de un magnifico tra-
bajo sobre el leasing (69), expresamente proclama «el cardcter del
“leasing” como operacién de crédito», y «la primera y principal» con-
secuencia que de ello hay que extraer «es que en una observacion des-
de el campo del Derecho, el “leasing” se reconduce a la general
categoria de la instrumentacién juridica de las operaciones de crédito» (70);
y sin embargo, acaba defendiendo «la posibilidad de calificar estructu-
ralmente el “leasing” como negocio fiduciario», como una fiducia cum
creditore» (71); y pocos afios después, dando un paso adelante, Vidal
Blanco escribid: «la aplicabilidad al contrato de “leasing” de la figura
del contrato mixto no se acaba de ver clara, porque no se trata de un
contrato dinico o aislado, sino de varios, cuyo acoplamiento persigue
como finalidad el concertar una operacién financiera» (72).

Confirmemos este estudio tedrico con la consideracién de esos di-
versos contratos que integran la operacién econémica del leasing.

—_ V -

En aquellas introducciones descriptivas con las que los autores
suelen abordar el estudio del leasing, nunca falta la referencia a las

(67) REscl0. Giuseppe Alberto: «La traslazione del rischio contrattuale nel
leasing». Milano, Dott. A. Giuftré Editore, 1989, 299 pp.: las palabras citadas, en
p. 154.

(68) Riscio, p. 155.

(69) CUESTA RUTE. José Marfa de la: «Reflexiones en torno al “leasing”™», Re-
vista de Derecho Mercantil, N.° 118, octubre-diciembre 1970, pp. 533-619. Le prece-
di6 Antonio REVERTE NAVARRO; «El contrato de leasing», Universidad de Murcia,
1968. 36 pp.

(70) CUESTA RUTE. p. 542.

(71) CuEesTA RUTE, p. 607.

(72) VIDALBLANCO, Carlos: «El “leasing”. Una innovacién en la técnica de la fi-
nanciacién». Ministerio de Hacienda. Instituto de Estudios Fiscales — Instituto de Pla-
nificacién Contable. Madrid, 1977, 386 pp. (Tesis Doctoral — mayo 1976 —
Universidad Complutense — Madrid); las palabras citadas, en pp. 129-130.
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variadas relaciones que suelen tener lugar con anterioridad a la compra
del bien por la Sociedad de leasing, y a su dacién en leasing al usuario.

No son especialmente significativas las relaciones entre la socie-
dad de leasing y el vendedor; y tampoco las que tienen lugar entre
aquélla y el usuario; son los normales tratos o precontratos que pierden
toda su trascendencia, incluso la interpretativa —articulo 1282 CC—
cuando los respectivos contratos llegan a celebrarse.

Pero si merecen especial atencién aquellas relaciones entre el que pre-
tende tomar la cosa en leasing y el propietario de la misma, que suelen te-
ner lugar incluso antes de que el primero se haya puesto en contacto con
la Sociedad de leasing; hasta el punto de que tales relaciones afloran, in-
cluso, al concepto legal, que indica que la adquisicién del bien «se hara se-
gun las especificaciones del futuro usuario» (DA 7.2-1).

La doctrina habia venido estudiando con detenimiento estas rela-
ciones iniciales entre el propietario del bien y el futuro usuario; ;ten-
drdn alguna incidencia juridica en la compra del bien, una vez que ésta
se haya verificado por la Sociedad de leasing?; ;afectardn en algtin
modo a la Sociedad de leasing?

Se quiso detectar por algunos un mandato no representativo —o
una comisién mercantil— conferido por el usuario a la Sociedad de
leasing, lo que explicaria que ésta no respondiera de los vicios, ni de la
inidoneidad, de una cosa que habia sido elegida por el mandante; y
desde un punto de vista mds general, también explicaria que los efectos
de la compra del bien se produjeran, conforme al articulo 1717 del Cé-
digo Civil, entre el mandatario (la Sociedad de leasing) y la persona
con la que éste contratd (el propietario o proveedor), sin que el man-
dante —el usuario—, tuviera accién contra el vendedor, ni éste contra
el usuario. Pero la doctrina desconoce la realidad de las relaciones en-
tre usuario y vendedor, y fracasa al no explicar por qué el mandatario
no transfiere al mandante toda su posicién contractual, todos sus dere-
chos; y entre ellos la propiedad de la cosa comprada.

También se intentd invertir los papeles, de manera que la Socie-
dad de leasing fuera el mandante, y el usuario el mandatario, cuando
en la realidad las relaciones de éste con el vendedor suelen ser ante-
riores a su toma de contacto con la Sociedad de leasing; y llegado
el momento de la compra, ésta tendria que verificarse por el usuario
en nombre de la Sociedad de leasing si el mandato era repre-
sentativo, o en nombre propio si no lo era; soluciones ambas contra-
rias a la realidad.

Y finalmente se quiso construir una promesa unilateral de venta en-
tre propietario y usuario, a favor de persona a determinar (la Sociedad
de leasing).

La doctrina hace tiempo que ha abandonado estas artificiosas teo-
rias, que en nada responden a la realidad, y se limita a hablar de rela-
ciones iniciales, previas, preparatorias, precontractuales o prenegociales,
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carentes de relevancia juridica (73). El mismo Manzano: «la unidad con-
tractual empieza con la compra previa» (74).

Las relaciones iniciales entre el usuario y el propietario del bien ca-
recen, pues, en general, de relevancia juridica; pero aunque la tengan
en el caso concreto —como el objeto de la STS de 26 de junio de 1989—,
quedan fuera de aquél contrato unitario de leasing, lo que pone en en-
tredicho la unitariedad del contrato de leasing tan ampliamente enten-
dido. Pero la cuestién es mucho mds grave para la tesis unitaria, porque
s6lo a través de esas relaciones previas se ponen en contacto el usuario
y el proveedor, y sélo a través de ellas pueden comunicarse el contrato
de compraventa con la cesidn de uso y opcién de compra; si prescindi-
mos de esas relaciones previas, la pretendida unidad del contrato de
leasing quedard irremediablemente dividida en dos contratos —o en
tres, si el usuario llega a ejercitar la opcién de compra—, porque aparte
de un coligamiento voluntario que raras veces se da, el Winico camino
para vincular al usuario con la compra del bien por la Sociedad de lea-
sing se encuentra precisamente, como bien vio Cuesta Rute (75), en
aquellas relaciones iniciales del usuario con el vendedor; que, por otra
parte, aunque les obligaran, nunca serian inscribibles en el Registro de
la Propiedad.

(73) ILLESCAS ORTIZ: «relaciones previas» a la «celebracién del contrato de
leasing» (p. 81), «que las partes contratantes podrdn no llevar a cabo», y que no in-
cluye en «el nicleo central del contrato de leasing» (p. 108). Conf. ILLESCAS OR-
Tiz. Rafacl: «El “leasing”™. Aproximacién a los problemas plantcados por un nuevo
contrato», Revista de Derecho Mercantil, nimero 119, enero-marzo 1971, pp. 73-
114.

MARTIN OVIEDO, (op. cit.. en nota 8): «operacién preparatoria» (p. 33); «esta pri-
mera ctapa del “leasing” carece de sustantividad juridica, ya que no constituye un ne-
gocio juridico, sino un mero acto preparatorio de aquél. exactamente una oferta o
propuesta de contrato, pero nada mds» (p. 34). Insiste en su op. ¢ir.. en nota 9:
«una auténtica fase prenegocial» (p. 1053) que «carece en sf de relevancia juridi-
ca» (p. 1072).

DE LA VIRA: fase «preparatoria» en la que, «en la mayorifa de los casos, no se tras-
pasan las fronteras de los meros tanteos o tratos preliminares, comunes a todos los con-
tratos, que carecen de fuerza vinculante alguna» (Anales, pp. 234 y 236; Ponencia. pp. 90
y 91-92; ops. cits. en nota 48).

SANCHEZ PARODI: «etapa inicial»; «simples tanteos, o tratos preliminares»
(op. cit., ennota 11), p. 118).

AMOROS GUARDIOLA: «relaciones precontritctuales», op. cit., en nota 2, p. 801.

(74) MANZANO, loc. cit., en nota 25.

(75) CuesTAa RUTE: «en realidad, no existe mds negocio bisico o fundamental en
el “leasing” que el de compraventa (en su doctrina, la compraventa del bien por el
usuario). Todas las demds técnicas —incluido el arrendamiento de cosas— tienden
Gnicamente a dar forma a las rectificaciones de las consecuencias que “naturalmente”
s¢ derivarfan por la participacion del usuario en la fase de perfeccion y ejecucion de la
compraventa, para evitar que pueda estimarse como asuncién por su parte de la posi-
cién de la compradora» (p. 557).
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— VI —

El paso siguiente es la compra del inmueble que va a ser dado en
leasing; ;formard ya esta compra parte del contrato de leasing?

La cosa que va a ser objeto del leasing no pertenece, en efecto, con
anterioridad a la Sociedad de leasing, salvo que por cualquier causa no
hubiese llegado a adquirirla un usuario anterior (DA 7.2-1.1). Tampoco
pertenece al usuario, puesto que el leasing back es una institucién dis-
tinta, con una funcién econdémica distinta, la obtencién de liquidez por
parte del usuario. La cosa, el inmueble, pertenece por tanto a un terce-
ro, de manera que, excluidos los tratos previos, la operacién econémi-
ca del leasing comienza con la adquisicién de la cosa a su propietario,
por parte de la Sociedad de leasing, por medio del oportuno contrato de
compraventa.

Pues bien —adelantando nuestra opinién— esta compra es un ne-
gocio juridico previo al contrato de leasing; no forma parte del contra-
to de leasing; de manera que el leasing es un contrato bilateral,
celebrado entre dos personas, la Sociedad de leasing y el tomador del
leasing; y esto es_esencial para el propietario vendedor (el Ilamado
«proveedor», por pensarse exclusivamente en el leasing mobiliario),
ya que en otro caso le alcanzarian las consecuencias del incumplimien-
to por parte del usuario de verificar sus pagos periddicos a la Sociedad
de leasing que podrian llegar a la resolucién del leasing y de la compra,
cuando él entendi6 que vendia en firme. Y es también esencial para la
Sociedad de leasing, que no puede responder de la adecuacién ni de los
vicios de una cosa que ha sido elegida por el usuario.

Ya hemos visto, sin embargo, que para Manzano «la unidad con-
tractual (del leasing) empieza en la compra previa», de manera que el
leasing inmobiliario es «un contrato a tres», es «trilateral», puesto que
en €l «intervienen tres sujetos: el proveedor o vendedor del inmueble a
la Sociedad de “leasing”; la sociedad cedente del uso con opcién de
compra; y el cesionario-usuario» (76).

La doctrina de la trilateralidad no es nueva entre nosotros. Ya Cues-
ta Rute sostuvo el «caricter triangularm del leasing (77), en contra del
«seccionamiento de la operacién en dos relaciones juridicas que se es-
tablecen, intentando fundamentar que el usuario, por no ser parte en el
contrato de compraventa de la cosa, que se concluye entre el fabrican-
te vendedor (s6lo se refiere al leasing mobiliario) y la empresa de
“leasing”, sélo tiene derecho a usarla por virtud del contrato de
arrendamiento que le vincula con la empresa financiera» (78); pero

(76) MANZANO, V. Notas 25,23y 24.
(77) CuesTA RUTE, op. cit., en nota 69, p. 543.
(78) CuUEsSTA RUTE, p. 543-44.
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«la teorfa de la incomunicacién entre los dos contratos debe rectificar-
se inmediatamente si se quieren justificar las “‘sustanciales mutacio-
nes” respecto del arrendamiento cldsico que conoce el existente entre
la financiera y el usuario. De hecho, la incomunicacién entre los dos
contratos s6lo se utiliza para negar que pueda comprometerse el domi-
nio de la cosa, abandonando la teoria para todas las demds cuestiones» (79).
también Coillot, cuya traduccién se difundié mucho entre nuestra doc-
trina, afirmé que «se puede reprochar a la expresién crédit-bail que
deja completamente a la sombra el contrato de compra entre la socie-
dad de leasing y el proveedor» (80), «deja de lado el papel del fabricante
que, en justicia, puede ser considerado como el tercer componente del
contrato de leasing» (81). «El papel del fabricante —concluye— aun-
que menos importante que el de las otras partes, no debe ignorarse. El
productor de bienes de equipo es quien a menudo toma la iniciativa de los
contactos iniciales entre la sociedad de leasing y sus clientes. Si ignora el
contrato entre el arrendatario y la sociedad de leasing, conoce, sin em-
bargo, obligatoriamente, al arrendatario, e incluso tendra todas las
oportunidades de concluir la venta ejerciendo su influencia comercial
tinicamente sobre €1, ignorando o casi desconociendo a la sociedad de
leasing. En relacién al arrendatario, conoce todas las modalidades del
contrato de compra que €]l mismo ha negociado. Finalmente, este
arrendatario, asegurando la carga de la recepcién del material y mejo-
rando las garantias, permanece en relaci6n directa con el fabricante
después de la compra» (82).

En el mismo sentido, antes hemos resumido la posicién de Leo:
«La adquisicién de los bienes se configura, por tanto, no como simple
presupuesto de la atribucién del goce y de los pagos, sino como verda-
dera y propia prestacién de la sociedad de “leasing”»; por ello «se hace
necesario implicar también en el “leasing” el interés de un sujeto dis-
tinto de la sociedad concedente y del usuario. Que no puede ser otro
que el vendedor de los bienes. Lo que equivale a decir que en el “lea-
sing” se realiza una concesién de crédito no destinada sélo a financiar
una adquisicién, sino destinada también a financiar la enajenacién co-
rrespondiente» (83). Y en la misma direccién José Maria de Prada: «el
contrato de “leasing” dificilmente puede construirse como una plurali-
dad de contratos diversos, incluso funcionalmente unidos entre si. El
tipo contractual “leasing” es mds bien un negocio complejo con una
causa unica que es la de financiar el uso de la cosa por el tomador del

(79) CuESTA RUTE, p. 544.

(80) CounLoT, J.: «El leasing»; traduccion espafiola de Tomds PEREZ Ruiz; Edi-
torial Mapfre, 4." edicién, 1979, 331 pp.; las palabras citadas, en p. 91.

(81) Con.Lor, p. 92.
(82) Cou.LorT, p. 97.
(83) LEO. locs. cits. en notas 63 y 64.
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“leasing” y su eventual adquisicién si ejercita el derecho de opcidn, asi
como la enajenacién y cobro del precio por el propietario del bien» (84);
por ello, «la primera parte del “leasing” consiste en la adquisicién por
parte de la Sociedad de “leasing” de la cosa objeto del contrato» (85).

Son muy significativas las doctrinas que pudieran resultar contra-
dictorias entre la bilateralidad y la trilateralidad. Buen ejemplo lo cons-
tituyé en su dia el trabajo de Chulid-Beltrdn: «si se tiene en cuenta
tnicamente el contrato de leasing (las partes) en principio serian dos,
la Empresa de leasing y el usuario. El proveedor no es parte en este
contrato, por el tnico hecho de que la Sociedad de leasing adquiere el
bien objeto del contrato para arrendarlo. Pero si a continuacién se tiene en
cuenta que hay una serie de cldusulas en el mencionado contrato que
le conciernen directamente, como son las de exoneracién y subroga-
cién ... cabria considerarlo “trilateral”. Las partes, por tanto, en la rela-
cién juridica de leasing son tres: proveedor, Empresa de leasing y
usuario» (86); pero al final las dudas se disipan; bajo la ribrica «Dua-
lidad de contratos», afirman: «Hay, pues, “dos relaciones contractuales
paralelas”, por un lado el propio contrato de leasing que liga a la socie-
dad con el usuario, y por otro el contrato de compra entre la sociedad
de leasing y el proveedor vendedor; no obstante —las dudas vuelven—
y como se observa, existen una serie de interrelaciones entre los tres
sujetos que harfa deseable que los tres estuvieran ligados en el mismo
contrato» (87).

Mucho mis estudiada es la posicién de Amords Guardiola: el lea-
sing «se nos aparece como una realidad compleja»; «son tres los nego-
cios juridicos que resultan del contrato de “leasing”: compraventa,
cesion de uso o arrendamiento financiero, opcién de compra; actos dis-
tintos entre sf, de diferente naturaleza y efectos, pero que integran el
contenido de la relacién juridica derivada de este contrato» (88). «Admi-
tido el cardcter unitario del “leasing”, a pesar de la complejidad de su
contenido, porque estos tres actos juridicos no son independientes en-
tre si ni pueden ser considerados en forma aislada, sino que constitu-
yen estapas de un proceso contractual mas amplio del que forman parte
tanto por su origen como por su finalidad, debemos afirmar la existen-
cia de una tnica relacién negocial en esta figura, en la cual intervienen
tres personas. Si bien la posible formalizacién sucesiva y separada
de estos actos y su distinta eficacia intersubjetiva y juridico-real,

(84) PRADA. op. cir..cn nota 13, p. 649.
(85) PRADA, p. 651.

(86) CHuULIA VICENT. Eduardo, y BELTRAN ALANDETE, Teresa: «Aspectos juridi-
cos de los contratos de leasing», Barcelona, Bosch, 1989, 226 pp.; las palabras citadas,
enp.41.

(87) CHULIA y BELTRAN, p. 46.
(88) AMOROS GUARDIOLA, op. cit., en nota 2, p. 801.
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puede modificar en la prictica aquél esquema unitario en su proyec-
cién registral» (89). Pero esta unidad total, tan dificultosamente sosteni-
da, termina fracasando en Amords: «La previa compra del inmueble
por la sociedad de “leasing” supone una compra normal y corriente.
Aunque la adquisicién se haga con el propésito, muchas veces explici-
to en la escritura, de ceder el inmueble que se adquiere en régimen de
“leasing”, y aunque ese proposito resulte implicito del propio objeto
social exclusivo de la sociedad de “leasing”, entiendo que tales finali-
dades no implican un condicionamiento en la compraventa, ni la mo-
dalizan, ni afectan a su causa onerosa tipica. De manera que la compra
asf realizada podrd inscribirse normalmente, sin especialidad objetiva al-
guna» (90). ;Se puede ya «afirmar la existencia de una tnica relacion
negocial en esta figura, en la cual intervienen tres personas»?

Esta doctrina tltima de Amorés, que excluye del leasing la compra
previa, tiene la forzosa consecuencia de proclamar su bilateralidad, en
cuanto que es concertado por dos solas partes: la Sociedad de leasing y
el usuario. Y ha sido siempre la concepcién dominante en nuestra doc-
trina y en nuestra jurisprudencia.

Recordemos, en la doctrina, a Illescas: la compra previa puede
faltar, en el caso de que el bien sea ya propiedad de la Sociedad de lea-
sing (91), y en todo caso perteneceria a la fase de «ejecucién del con-
trato» (92), mientras que «nicleo central del contrato de leasing es un
arrendamiento» (93). Segun Martin Oviedo «se trata de un contrato de
compraventa tipico de los contemplados por el articulo 1.445 del C6-
digo Civil» (94), un «negocio, complementario del leasing y que en
puridad, constituye desde la perspectiva de éste un acto de ejecucién
del mismo, es en sf una compraventa» (95). Rico Pérez: los elementos
personales del leasing «se pueden reducir a dos: ... el empresario, o
empresa dedicada a esta actividad, y el usuario» (96). Vidal Blanco:
hay una «trilogfa contractual»; «hay tres figuras implicadas: —Un
contrato de mandato. —Un contrato de compraventa. —Un contrato
de arrendamiento...» (97); en cuanto a la compra, «se trata de un
contrato de compra-venta tipico» (98), en el que «concurren algunas

(89) AMOROS, pp. 801-2.

(90) AMOROS, p. 842.

(91)  ILLESCAS ORTIZ, op. cit..en nota 73, p. 108.
(92) ILLESCAS. p. 80.

(93) ILLESCAS. loc. cit., en nota 91,

(94) MARTIN OVIEDO, op. cit., en nota 8, p. 34.
(95) MARTIN OVIEDO, op. cir..en nota 9, p. 1054.
(96) Rico PEREZ, op. cit.. en nota 10, p. 54.

(97) VIDAL BLANCO, op. cit.,en nota 72, p. 130.
(98) VIDAL BLANCO. p. 97.
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especialidades», lo que «no impide que la compra ... pueda configurar-
se como un contrato de compraventa tipico, puesto que dichas condi-
ciones especiales no desvirtian tal cardcter» (99). Cabanillas: «La
circunstancia de que el mismo esté precedido normalmente por la
compraventa celebrada por el suministrador de los bienes y la sociedad
de “leasing”» (100), de manera que la compraventa «precede» y sélo
«normalmente» al leasing. Y Sdnchez-Parodi —para no cansar mas—,
dedica un apartado especial a combatir la «pretendida trilateralidad del
negocio», «pues si bien en el plano econémico estos tres intereses (los
del fabricante, el concedente y el usuario) confluyen en la operacién
trilateral de leasing», «ello no obstante, en su vertiente juridica esta
operacion econdmica se estructura mediante dos relaciones que inci-
den sobre el mismo objeto» y «surge, de una parte, la que se establece,
en su caso, entre el fabricante y la sociedad concedente, y de otra la que
vincula a ésta y al usuario». «En consecuencia —concluye—, cuando la
funcién econdmica se juridifica, se escinde en dos contratos inde-
pendientes y complementarios sin que pueda hablarse, por tanto, de
trilateralidad en sentido técnico» (101). Y entre los extranjeros Rescio:
«El leasing es contrato bilateral: en el sentido de que viene concluido
por dos partes (concedente y usuario) y en el sentido mas pleno de que
produce efectos obligatorios a cargo de los contratantes ... Si bien en la
operacion econdémica participan regularmente tres sujetos, dada la nor-
mal presencia de un tercero proveedor del bien, existe un amplio con-
senso en torno a la estructura bilateral del leasing, respecto a cuyo
contrato, el proveedor permanece “tercero”» (102).

En la jurisprudencia, la misma posicidn puede deducirse de las sen-
tencias que reconocen la terceria de dominio a favor de la Sociedad de
leasing cuando el bien ha sido embargado por deudas del usuario (STS
de 10 de abril de 1981), o que la rechazan por pensar que el arrenda-
miento financiero era simulado, y que la verdadera intencién de los
contratantes fue la de otorgar un contrato de compraventa de bienes
muebles a plazos (STS de 28 de mayo de 1990); y ha sido expresamen-
te proclamada por el Tribunal Superior de Justicia de Navarra en sen-
tencia de 22 de mayo de 1992: «Aunque en su funcién econémica el
“leasing” o “‘arrendamiento financiero” ... viene a conjugar y satisfacer
tres distintos intereses subjetivos —el del usuario de acceder al disfru-
te de unos bienes que no puede o no le conviene adquirir directamente,
el del fabricante o proveedor en dar salida en el mercado a sus produc-
tos y el de la sociedad de leasing en obtener un rendimiento econémico
de su capital sin mds riesgo que el financiero—, desde el punto de vista

(99) VibaL BLANCO, p. 140.

(100) CABANILLAS SANCHEZ, op. cit., en nota 52, p. 63.
(101) SANCHEZ-PARODI. op. cit., en nota 11, pp. 169-173.
(102) RESCIO. op. cit.. en nota 67, p. 161,
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juridico la puesta en relacion de estos tres 6rdenes de intereses no se ar-
ticula a través de un tnico negocio trilateral, sino mediante la conclu-
sién de dos contratos, perfectamente diferenciados y dependientes
entre si por su confluencia en una misma operacién econémica: un
contrato de compraventa por el que la sociedad de leasing adquiere del
proveedor los bienes previamente seleccionados por el usuario, y un
arrendamiento con opcién de compra o arrendamiento financiero por
el que aquella sociedad cede durante cierto tiempo la posesién y disfru-
te de tales bienes al usuario mediante una contraprestacién dineraria
fraccionada, con otorgamiento de una opcién de compra a su término
por el valor residual fijado en el contrato; siendo de significar aqui que
frente a la sociedad de leasing, que es parte en los dos contratos, el fa-
bricante o proveedor tan sélo lo es en el de compraventa, y el usuario
en el de arrendamiento financiero».

Habré podido observarse —las citas que hemos hecho de Coillot son
bien ilustrativas (103)—, que la tesis de la trilateralidad es referida, ex-
plicita o implicitamente, por sus mantenedores, en la generalidad de
los casos, al leasing mobiliario; es el «fabricante», el «proveedor de
bienes de equipo o de consumo duradero quien en ocasiones entra en
contacto con una sociedad de leasing para facilitar la salida de sus pro-
ductos, lo mismo que puede hacerlo con un Banco o Caja de Ahorros,
o con una Sociedad de Seguros. En materia de inmuebles es poco pro-
bable, aunque no imposible, que eilo ocurra. Pues bien, en una consi-
deracion puramente econémica podrd decidirse entonces que en la
operacién de leasing hay tres personas interesadas, el proveedor, la So-
ciedad de leasing y el usuario; que es una operacion trilateral, unitaria.
Pero juridicamente ello no parece posible ni aun en el caso de que se
defienda que el leasing es un negocio de financiacién; y en este sentido
ya Giovanoli rechazé aquellas doctrinas que consideraban como uno
de los caracteres esenciales del leasing «su estructura triangular», su
«estructura trilateral», porque aunque en el plano de las motivaciones
econdmicas los intereses del arrendador, del tomador y del tercero ven-
dedor «son complementarios», «este aspecto tripartito... no interesa
mds que a la breve fase inicial de la operacién de leasing en su forma
cldsica, no se traduce apenas en el plano juridico y, sobre todo, se en-
cuentra también, aunque menos intensamente, en otras operaciones de
financiacién» (104). Sostenia por el contrario Leo (105), y entre noso-
tros José Marfa de Prada (106), que en el leasing la concesidn de cré-
dito estaba también destinada a financiar la enajenacién inicial por

(103) CoILLOT. locs. cits.. en notas 80, 81 y 82,

(104) GIOVANOLL, op. cit., en nota 47, pp. 28 y 31.

(105) LEO, locs. cits., en notas 54 y ss.; especialmente 65 y 64.
(106) PRADA. locs. cits., en notas 84 y 85.
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el tercero a la sociedad de leasing, y no sélo a financiar al tomador del
mismo, por lo que la primera parte del leasing consiste en la compra de
cosa por la Sociedad de leasing. En palabras de Leo, sin embargo, la
funcién crediticia y su estructura fundamental «se agota en la transfe-
rencia de la propiedad de una determinada suma de dinero (o de otras
cosas fungibles) al favorecido, y en la obligacién de éste de restituir
después de un cierto tiempo el rantumdem» (107); «puede tenerse por
seguro, pues, que el concurso de estos dos efectos juridicos constituye
el instrumento, no sélo necesario —como en el cuasi-usufructo o en la
prenda irregular— sino también suficiente de realizarse la funcién cre-
diticia» (108). Y cabe preguntarle: ;cudndo el vendedor devuelve el
tantumdem?; no lo devuelve nunca, porque juridicamente estd fuera de
todo negocio de financiacién, como lo estd el vendedor de un inmueble
cuyo precio se paga con un préstamo garantizado con una hipoteca so-
bre €l; hay una ventaja econdmica, pero no técnicamente una financia-
cidn.

Tampoco hay una financiacidn, juridicamente considerada, al
usuario; ni para la obtencién del uso de la cosa, ni para la eventual ad-
quisicién de la propiedad de la misma, mediante el ejercicio de su de-
recho de opcidn. Sencillamente, porque al traducir juridicamente la
operacién econdmica, se divide en dos contratos distintos: la compra
del bien por la Sociedad de leasing, y la dacién de la misma en leasing
al usuario; y este «seccionamiento» de la operacién de leasing en dos
contratos distintos, con la «incomunicacién» entre los mismos, de que
hablaba criticamente Cuesta Rute (109), es algo querido por las partes,
y que responde a la esencia misma de la institucién, contra lo que afir-
maba Manzano (110): El vendedor del bien quiere hacer una venta en
firme, ajena a las vicisitudes de la relacidn de leasing; por ejemplo, a la

falta de pago del usuario. Y la Sociedad de leasing no quiere correr
otros riesgos que los puramente financieros. Esto, institucionalmente,
es fundamental; en el momento en que la propiedad del bien por parte
de la Sociedad de leasing sea puesta en entredicho, venga mediatizada,
por el contrato de leasing o por las relaciones previas entre el vendedor
y el usuario, la operacién de leasing habra desaparecido. Por eso, en €l
concepto legal la unidad del leasing queda reducida a «aquellos contra-
tos que tengan por objeto exclusivo la cesién del uso» en los que «se
incluird necesariamente una opcién de compra, a su término, en favor
del usuario».

Claro es que, en uso de su autonomia de la voluntad, el vendedor, la
compaiiia de leasing y el usuario pueden celebrar —trilateralmente— un

(107) LEO. op. cit., en nota 54, p. 82.

(108) LEo. p. 83.

(109) CuEsTA RUTE. loc. cir., en nota 78.
(110)  MANZANO, locs. cits.,en notas 19y 20.
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contrato de leasing; yo mismo he visto uno, relativo a un inmueble, ¢
inscrito en el Registro de la Propiedad; pero, aparte de que ello no res-
ponde generalmente a la voluntad de los interesados, ;constituye en
realidad un contrato «unitario»?; a mi me parece que hay mds bien un
coligamiento voluntario de dos contratos distintos, con partes acreedo-
ra y deudora diversas.

— VII —

La «unidad» del contrato de leasing, al quedar eliminadas las rela-
ciones previas y la compra por la Sociedad de leasing del bien que va
a ser objeto del mismo, queda pues reducida a una cesién onerosa de
uso con derecho de adquisicién, a su término, a favor del usuario. Y
aqui hay, en efecto, unidad del contrato; ya el Decreto-Ley 1977 dispo-
nia: «Las mencionadas operaciones deberdn incluir una opcién de
compra a favor del usuario al término del arrendamiento» (art. 19); y el
texto vigente de 1988 refuerza la unidn de la cesién de goce y la llama-
da opcidn del usuario: «El contrato de arrendamiento financiero inclui-
rd necesariamente una opciéon de compra, a su término, en favor del
usuario» (DA 7.2-1). Ciertamente que la redaccién hubiera podido ser
mds perfecta, llevando la unidad del contrato a unidad de parrafo, aun-
que éste hubiera resultado un poco largo, pero no cabe duda de que el
derecho de adquisicién no es algo afiadido al contrato de leasing, sino
«necesariamente» inherente al mismo. Con una consecuencia registral
muy importante: que no se puede pretender la inscripcién aislada de la
opcidn; ni la del goce; porque constittyen una unidad.

Han quedado arrumbadas todas aquellas doctrinas que construfan
la opcién como un «pacto diferenciado», «pacto diferente» (111), un
«pacto complementario» al leasing (112). Y han quedado también desau-
torizadas por el texto legal todas aquellas doctrinas que calificaban al
leasing de arrendamiento, aunque se le califique de «atipico» (113),
«especial» (114) o «complejo» (115), o se prefiera hablar mas genéricamente

(111)  ILLESCAS ORTIZ, op. cit., cn nota 73, pp. 113 y 114 respectivamente.
(112) MARTIN OVIEDO, op. cit., en nota 8, p. 39.
(113) TLLescas. p. 109.

(114)  MARTIN OVIEDO, p. 38; VIDAL BLANCO, p. 141; CABANILLAS, op. cit., en
nota 52, p. 63.

(115) Lucas FERNANDEZ, Francisco: «Comentarios al Cédigo Civil» dirigidos
per Manuel Albaladejo; Tomo XX, Vol. 1.°, Articulos 1542 a 1582 comentados por ...
(Edersa, 1980): véanse pp. 73-79. y especialmente p. 78.
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de «cesion de uso» (116), como ha hecho el legislador de 1986. Las di-
ferencias entre el uso del tomador del leasing y el arrendamiento ha-
bian sido puestas muchas veces de manifiesto; por ejemplo, de manera
magistral, por Amorés (117).

Pero tampoco ¢l derecho de opcidn insito en el contrato de leasing
es un derecho de opcién de compra tipico, segiin resume el mismo
Amoroés: «1) Porque el precio fijado para adquirir por compra el in-
mueble al término del periodo de uso es sustancialmente distinto del
valor en cambio de aquél. Se puede comprar al final el edificio o el lo-
cal por un precio muy inferior a lo que vale. ;Por qué? Porque dicho
precio real ha sido ya satisfecho por el usuario en los plazos pagados
durante el periodo de uso, que no se corresponden con un canon arren-
daticio normal (por eso no hay arrendamiento), sino que se calculan
por la sociedad de “leasing” teniendo en cuenta el valor total del in-
mueble y los incrementos imputables a su intermediacién empresarial.
Es decir, que a través de los plazos que se satisfacen no se paga el uso
arrendaticio, sino el precio de compra del inmueble (por eso —no otra
es su teorfa— no hay opcién de compra, sino compra aplazada). Y por
eso al final sélo queda por pagar un plazo mis o una cantidad pequefia
en comparacién con el valor del inmueble, ¢l llamado expresivamente
“valor residual”. 2) Porque el plazo habitual para ejercitar la facultad
de opcidn, aunque reglamentariamente tasado, suele tener una dura-
cion sensiblemente mayor que la que se da en ¢l “leasing”... Ello quiere
decir que la adquisicién por opcién se considera como un plazo mds, el
final, de esa compraventa aplazada. 3) Porque en realidad, el usuario
deberi ejercitar siempre el derecho de opcidn, y es practicamente im-
posible que renuncie a €l, ya que al terminar el periodo de uso habra
pagado la mayor parte del precio del inmueble ... de manera que no es
razonable haber satisfecho mds de lo que corresponde al uso arrendaticio
y conformarse con ser sélo usuario temporal. Ademds, el dltimo plazo
que falta por pagar es tan pequefio en relacién con el precio total (el lla-
mado valor residual) que no tiene sentido no consumar a través de su
pago la adquisicion del inmueble. De manera que en la opcién de com-
pra el optante apenas tiene libertad para ejercitar la opcién y se verd
compelido por razones econdmicas a terminar de adquirir la propiedad
en todo caso» (118). Otra cosa ocurre en el leasing mobiliario: «el
usuario puede no llegar a ejercitar la opcién de compra, por el deterioro
notable o pérdida de valor que sufren los bienes por su uso ... por la rd-
pida aparicién de nuevos modelos ... que dejan enseguida anticuados

(116) DE LA VINA MAGDALENO, «Anales» citados en nota 48, p. 243.
(117)  AMOROS GUARDIOLA, op. cit., en nota 2, pp. 808-10.
(118) AMOROs. pp. 810-11.
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los modelos anteriores como consecuencia de las innovaciones tecno-
16gicas, porque basta con poder utilizarlos para extraer de ellos su uti-
lidad empresarial...» (119).

Situemos en su verdadera perspectiva, la econdmica, las palabras
de Amor6s que preceden y eliminemos todos los argumentos que va
desgranando en favor de su teoria, la de la compraventa, que luego
examinaremos. Lo que nos queda de cierto es que, al igual que la ce-
sién de uso del leasing no es verdadero arrendamiento, tampoco el que
se sigue Hamando derecho de opcién es verdadero derecho de opcidn,
y paralelamente, debiera haber sido denominado, en una mayor abs-
traccién, derecho de adquisicién. La unién legal, inescindible, entre
ambos elementos, uso y opcién (120), ha dado lugar a un derecho nue-
vo. Lo reconoce ¢l mismo Amords a punto de terminar su trabajo:
«Como es sabido, la concesién del uso del inmueble lleva aparejada la
de un derecho de opcién de compra. Ambos se integran en esa unidad
superior y distinta de los elementos que la componen y que llamamos
relacion juridica de arrendamiento financiero» (121). Ha surgido, nos
dice Fernandez-Golfin, «una figura negocial nueva», y «en su con-
secuencia, tanto el arriendo como la opcién de compra mds que que-
dar desanaturalizados, quedan embebidos, difuminados,
absorbidos por esa nueva figura juridica independiente, con sustan-
tividad propia» (122).

La inescindibilidad entre uso y opcién de compra es completa; por
ello, como ha demostrado Garcia-Barbén, el compromiso del usuario
de ejercitar la opcidn de compra desnaturaliza el leasing, y le convierte
en un contrato de venta a plazos (123); y por no ser la opcién un dere-
cho auténomo, no es posible el embargo por un tercero de tal opcién
(Bernildez) (124).

(119)  AMORGS, p. 806.

(120) SANCHEZ-PARODI nicga, todavia, el cardcter esencial de la opcidn: «aun-
que la Disposicién Adicional Séptima de la LDIEC exige como requisito la inclusion
en ¢l contrato de “lcasing™ de una opcién de compra en favor del usuario, la falta de
ésta tracrd consigo una seric de sanciones. pero el contrato serd vdlido»: op. cir., en
nota 11, p. 236. No se si seria o no vdlido, segtin los casos; pero no serfa un contrato
de leasing.

(121)  AMOROs. p. 843.
(122) FERNANDEZ GOLFIN y colaboradores, op. cit., cn nota 14, p. 195.

(123) GARCIA-BARBON. Juan: «El compromiso de ¢jercitar la opcién de compra
en ¢l arrendamiento financiero», La Ley, n.° 3280, 11 junio 1993, pp. 993-1001; espe-
cialmente, pp. 999-1000.

(124) Conf. BERNALDEZ BERNALDEZ, Manuel Pedro: «Dos aspectos del lea-
sing inmobiliario: su forma y ¢l embargo por un tercero de la opcidn de compra»:
Revista General de Derecho. julio-agosto 1993, pp. 6867-6872; especialmente.
pp. 6870 y ss.
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Finalmente, y como ocurre con todo derecho de opcidn, el usuario
es totalmente libre de ejercitarlo o no; todas las palabras de Amorés so-
bre su falta de libertad, sobre su deber de ejercitarlo, no son otra cosa
que mera conveniencia econdémica de hacerlo; pero juridicamente, ni
tiene la «carga» de hacerlo, como dice Leo, ni supone «el cumplimien-
to de la condicién suspensiva de que dependia la adquisicién del domi-
nio», como afirma Amords (125); es, sencillamente, el ejercicio o falta
de ejercicio de una facultad potestativa insita en el derecho total del
usuario.

— VIII —

Estaba por afirmar que nadie ha defendido hasta ahora que el con-
cepto unitario de leasing llegue a incluir el ejercicio del derecho de op-
cién por parte del usuario. Pero ello no seria completamente cierto,
porque hay una serie de doctrinas —las de la compraventa—, que su-
perando el problema hacen consistir la naturaleza del leasing precisa-
mente en la adquisicién por el usuario de la propiedad de la cosa objeto
del leasing, aunque sea minimizando, como acabamos de ver, su dere-
cho de opcidn.

Ya Zumalacdrregui, a los efectos de permitir su inscribibilidad en el
Registro de Ventas a Plazos, defendié que el leasing mobiliario «no deja de
ser una venta a plazos sin que la condicién suspensiva discrecional de ad-
quisicién del valor residual desnaturalice su esencia» (126). Pero fue sobre
todo Amords, en cuanto a los inmuebles, quien difundi6 la tesis: ya hemos
expuesto suficientemente sus premisas; en virtud de las mismas, entiende
que su verdadera naturaleza es la de una «compra con precio aplazado y
reserva de dominio en favor del comprador», que «se asemeja bastante a
la fiducia cum creditore, aunque no se identifique plenamente con su es-
quema habitual» (127). José-Domingo Rodriguez Martinez estimé «ab-
solutamente correcta» la doctrina de Amords, y calificé el contrato «como
una verdadera compraventa con precio aplazado» (128); y para Garcia

(125) LEO, op. cir.. en nota 54, p. 119. AMOROS. op. cit.. en nota 2, p. 843.

(126) ZUMALACARREGUI CALVO, Manuel: «La financiacién de las ventas a pla-
Z0s y su proteccidn registral»; Centro de Estudios Hipotecarios — Curso de Conferen-
cias sobre Registro Mercantil (Afio 1971); Madrid, 1972; pp. 11-53; las palabras
citadas. en p. 51.

(127) AMOROS. pp. 843 y 815.

(128) RODRIGUEZ MARTINEZ, José-Domingo: «Problemas juridicos del “lea-
sing” inmobiliario»; Conferencia pronunciada en la Academia Matritense del Notaria-
do el dia 14 de febrero de 1985 y publicada en sus Anales, XXVII (Edersa), pp.
83-109; las palabras citadas. en pp. 101 y 103.
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Collantes «estamos indudablemente ante una compraventa con precio
aplazado y reserva de dominio en garantfa; reserva de dominio que se
disimula acudiendo formalmente a un arrendamiento» (129). Mucho
antes Cuesta Rute habia estimado la existencia de un negocio fiducia-
rio cum creditore, en la que el fiduciante (la Sociedad de leasing) no
era previamente duefa de la finca, sino que la adquirirfa de un tercero
(el vendedor) para retransmitirla al fiduciario (el usuario), conside-
rando que esa trilateralidad de personas estaba admitida en general para
los negocios fiduciarios por la STS de 8 de marzo de 1963 (130). Y
Giovanoli habia hablado de una transferencia de propiedad con fin de
garantia (131).

Estos son los precedentes doctrinales de Manzano. El leasing es,
para Manzano, segin hemos visto, un «contrato unitario», aunque
«complejo» (132), que tiene varias «partes», 0 «fases», «pues estamos
ante un contrato de tracto sucesivo» (133), varias «fases o prestacio-
nes» (134), «figuras o prestaciones» (135). Hay, pues, un «periodo
de perfeccién del contrato» (136), que «empieza en la compra pre-
via y termina —repito: en la fase de perfeccion del contrato—, en la
cesién de uso y opcién de compra» (137); y hay un «periodo de ejecu-
cién» (138) —el ejercicio del derecho de opcidn—, al que denomina
«acto de ejecucién» (139), sin llamarlo negocio juridico. Y aquella uni-
dad deriva de la unidad de la causa, la «causa leasing» (140), «que va
mds alla de lo que pudieran ser las causas particulares de aquellas figu-
ras o prestaciones aisladas: causa mandato, causa-arrendamiento, cau-
sa-opcidn, etc.» (141); «causa-mandato; causa-arrendamiento o cesién de
uso, causa-opcién o de preferente adquisicion; causa-fiducia; etc.» (142);
observemos la adicidn de esta «causa-fiducia», que parece referirse a la
cesion ( del proveedor?; ;de la sociedad de leasing?) al usuario.

(129) GArcia COLLANTES, José Manuel: «El leasing. Especial consideracion del
leasing inmobiliario»; Inédito; s.a. (;19857); 47 pp.; las palabras citadas, en p.
35. Puede consultarse en la Biblioteca del Tlustre Colegio Notarial de Madrid.

(130) CuEsTA RUTE, op. cit., cn nota 69, p. 607.
(131) GIOVANOLL op. cit., en nota 47, pp. 385 y ss.
(132) MANZANO, conf. nota 17.

(133) MANZANO, cont, nota 21.

(134) MANZANO, conf. nota 26.

(135) MANZANO, conf. nota 32.

(136) MANZANO, loc. cit.. cn la nota anterior.
(137) MANZANO, loc. cit., en nota 285,

(138) MANZANO, conf. nota 32,

(139) MANZzANO, cont, nota 6.

(140) MANZANO., locs. cits..en notas 18y 32,
(141) MANZANO, loc. cit..en nota 17.

(142) MANZANO, loc. cit., en nota 32.
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La doctrina llegé incluso a la Direccién General de los Registros.
La Resolucién de 30 de julio de 1990, en un caso de fletamento con op-
cién de compra —supuesto claro de leasing, contratado en 1983, antes,
por tanto, de la Ley vigente—, declaré que habia «mds que un derecho
de opcibn», que «estamos ante un negocio complejo que envuelve una
transmisién por precio y una garantia en favor del vendedor, estructu-
rada de tal modo que, mientras no haya pago total del precio, el domi-
nio del comprador suftird un cierto condicionamiento. Asi las cosas, el
evento mds importante serfa el pago del precio de la compra, repre-
sentando el llamado ejercicio del dereche de (;opcién?) contra entrega
de la simbélica cantidad complementaria de 1.000 pesetas, una cir-
cunstancia mas de las que integrarian la condicién de que depende la
adquisicién en firme del bien enajenado... Situados en esta perspectiva,
ciertamente habria que estimar que no basta el transcurso del plazo del
llamado derecho de opcidn para entender que, automdticamente y sin
previa reclamacién del vendedor, toda operacién transmisiva ha que-
dado sin efecto. Mis bien, en este caso, habria que concluir que el de-
recho condicional del comprador tiene plenos efectos respecto de
terceros que al adquirir derechos del vendedor conocen que ... existe
tal situacién de pendenciax.

Mds recientemente, la Direccién General, en Resolucién de 17 de
diciembre de 1993, se ha encontrado con un leasing mobiliario, en el
que la prestacion del usuario estaba garantizada con una hipoteca. La
posicion del Registrador, en su informe, fue terminante: «4.° El leasing
s un conctrato atipico, cuya causa verdadera es la financiera, por o
que lo auténticamente cedido es el uso del capital, reserviandose a favor
del prestamista la propiedad fiduciaria del bien, lo que exige levantar
el velo que oculta la naturaleza del contrato, aplicar la disciplina de los
contratos financieros...». La Direccién General rechaza, con acierto, la
nota del Registrador («4.° Si se estima que el leasing es un contrato de
financiacién se constituyen simultineamente una doble garantia (si-
multinea) real (la hipoteca sobre el inmueble y la reserva de dominio
sobre los muebles) ... lo que implicaria solidaridad de las garantias de
inadmisibilidad en nuestro Derecho... 5.° Si se estima que el leasing es
un arrendamiento...»); pero dejdndose llevar del planteamiento del Re-
gistrador, que en manera alguna comparte («6.°... Pasando por alto el
que en la calificacién no deben emitirse juicios hipotéticos sino juicios
concluyentes...»), emplea en el fundamento de derecho 5 expresiones
que pudieran llevar a una equivocada consideracién sobre la naturaleza
juridica del leasing: «... el que el acreedor pueda tener facultades de ga-
rantia sobre el mismo bien mueble, objeto de la operacién financie-
ra...» (lo que tiene es la propiedad), no supone la doble garantia,
porque en caso de incumplimiento del usuario, aquél tiene que optar,
conforme al articulo 1124 del Cédigo Civil, entre exigir el cumpli-
miento o la resolucion del contrato; si «opta por reclamar el cumpli-
miento del contrato, opta por no hacer efectiva por su sola voluntad
ninguna de las facultades reales que tiene sobre el bien objeto de la
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operacién financiera» (insistimos: la propiedad); y si opta por la reso-
lucién «y por hacerse con ¢l bien objeto de la operacién financiera ...
los bienes financiados ... pasan al pleno poder del financiador ...»; ex-
presiones que hacen referencia a la posesion de hecho de la cosa dada
en leasing, pero que también podrfan entenderse referidas —equivoca-
damente— a la propiedad de la misma, que en todo momento conservé
la Sociedad de leasing. También la sentencia de 22 de mayo de 1992
del Tribunal Superior de Justicia de Navarra habla de la «garantia real
que representa para ella (para la Sociedad de leasing) la propiedad del
... bien».

Antes de seguir adelante, hagamos un inciso para resaltar la peli-
grosidad de la afirmacién del Registrador, «lo que exige levantar el velo
que oculta la naturaleza del contrato». Ya lo habia sostenido Amoroés:
«los requisitos necesarios para la inscripcidn de este contrato serdn no
tanto los correspondientes al arrendamiento y a la opcidn de compra
cuanto los que se desprenden de su verdadera naturaleza juridica, es
decir, los de la compra con precio aplazado y reserva de dominio a fa-
vor del comprador» (143). Mucho mds acertado, a mi juicio. estuvo
otro Registrador, José-Domingo Rodriguez Martinez: «Porque si cali-
ficamos el contrato como una verdadera compraventa con precio apla-
zado —y vuelvo a sefialar (nos dice) que, en mi opinidn, es lo mis
adecuado a la configuracién actual del “leasing”—, resulta un tanto
aventurado extraer de esa calificacion las consecuencias pricticas que
deberian ser inevitables; porque para destruir la apariencia de legali-
dad y veracidad de unas manifestaciones respecto a un arrendamiento
y a una opcion de compra, que son los tinicos términos acuiiados por el
legislador, tendriamos que decidir sobre una posible simulacién, sobre
un fraude de Ley, que consistiria en utilizar una norma para alcanzar
otros fines que los previstos o para escapar a limitaciones o prohibiciones
legales. Creo, sinceramente, que resultaria dificil rechazar una cldusula
en la autorizacién, o rechazar su inscripcién, porque no se acomode al
esquema de la compraventa a plazos, aunque sea nuestra opinién sobre
la auténtica realidad subyacente» (144).

Lo cierto del caso es que la declaracién de simulacién o de fraude
es competencia exclusiva de los Tribunales de Justicia, y no de los Re-
gistradores de la Propiedad. Y los Tribunales, en efecto. han estimado
en ocasiones que no existia un contrato de leasing, sino una venta de
bienes muebles a plazos o un préstamo de financiacién al comprador
(STS 28 de marzo de 1978, 28 de mayo de 1990). Es ésta una labor ex-
tremadamente delicada; la STS de 28 de mayo de 1990, que acabumos
de citar, decidi6 que «tal calificacién contractual (como arrendamiento
financiero, que habia hecho la Sala de instancia) ha de estimarse erro-

(143)  AMOROS GUARDIOLA, p. 843.
(144) RODRIGUEZ MARTINEZ., op. cit.. cn nota 128, p. 103.
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nea, habida cuenta de la existencia de actos de las partes, coetdneos y
posteriores a la celebracién del contrato, de los que surge de forma pa-
tente la verdadera e inicial voluntad o intencién de los contratantes de
celebrar una compraventa de bienes muebles a plazos con la natural
transmisién por «Iberleasing, S.A.» y la correlativa adquisicién me-
diante precio cierto por «Premacho, S.A.» de la propiedad de los bie-
nes de equipo objeto del contrato y ello desde el momento de su firma;
asi, fijado el plazo de duracidn del contrato en cinco afios, se pactd una
renta mensual de 219.886 pesetas y como valor residual de toda la ma-
quinaria objeto de aquél, no sélo del bien objeto de terceria, el de
214.965 pesetas, inferior, por tanto, al de una mensualidad y que re-
presenta un porcentaje del 1,62 por ciento respecto del precio total fi-
jado en el contrato que ascendia a 13.193.160 pesetas, valor residual
que ha de conceptuarse de insignificante o simbélico, circunstancia
ésta que, de acuerdo con la doctrina mayoritaria en nuestro pais, asf
como de la francesa y alemana, permite afirmar que nos encontramos
ante un contrato de compraventa, dado que un precio puramente nor-
mal o simbdlico de la opcién de compra no cumple la funcién econé-
mica de un precio auténomo»; sin entrar en las particularidades del
caso resuelto por esta Sentencia, que como es natural desconocemos,
y sin negar que la simulacién o ¢l fraude puedan incidir, y de hecho in-
cidan, en el contrato de leasing, ni la potestad de los tribunales para de-
clararlo asi, inicamente quiero sefialar que la escasa entidad del valor
residual fijado para el ejercicio de la opcién (en lo que también se fijé
la casi coetdnea Resolucién de 30 de julio de 1990: «la simbélica can-
tidad complementaria de 1.000 pesetas») no puede por si sola tomarse
como indice de la simulacién o del fraude, porque como ya hemos di-
cho, en el leasing la cesién de uso y la opcién se funden tan intima-
mente que ya ni la cesién de uso es verdadera cesién de uso, ni la
opcidn de compra es verdadera opcion (145).

El Tribunal Supremo fijé su doctrina sobre la naturaleza juridica
del leasing en la Sentencia de 10 de abril de 1981: «Aun cuando alguna
opinién en la esfera de la doctrina cientifica asimila en sus efectos el
llamado “leasing” financiero y la compraventa a plazos con reserva de
dominio, no parece posible predicar identidad de naturaleza de ambas
figuras, antes bien, ya se entienda que el “leasing” constituya un nego-
cio mixto en el que se funden la cesién del uso y la opcién de compra
como causa Unica, ora que se trata de un supuesto de conexién de con-
tratos que deben ser reconducidos a una unidad esencial, el parecer
mds autorizado, y desde luego mayoritario, lo conceptia de contrato
complejo y atipico, gobernado por sus especificas estipulaciones y de
contenido no uniforme». Y esta doctrina ha sido mantenida, antes y

(145) Conf. AMOROS. loc. cit. en nota 118, y FERNANDEZ-GOLFIN, loc. cit., en
nota 122.
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después de la Ley 26/1988: STS de 11 de noviembre de 1983, 26 de junio
de 1989 y 28 de mayo de 1990, y podemos mostrar nuestro asentimiento
con la salvedad de que, como dijimos, en virtud de dicha Ley el leasing es
ya un contrato tipico: un contrato complejo y tipico, gobernado por sus
especificas estipulaciones y de contenido no uniforme.

Separado, en todo caso, el leasing de la compraventa con precio
aplazado, ya no puede sostenerse que el pago del valor residual consti-
tuya el dltimo plazo, «un plazo mds», «el final», en expresiones de
Amor6s (146), que supone el cumplimiento de la «condicién suspensi-
va discrecional» (147). «El ejercicio de la opcién de compra por el
usuario —escribié también Amorés—... implica el cumplimiento de la
condicién suspensiva de que dependia la adquisicién del dominio. En
realidad se trata de cumplir el dltimo plazo de la venta asi convenida.
La titularidad dominical adquirida pone fin a las vicisitudes del contra-
to de arrendamiento financiero'y consolida la situacién del usuario como
dueiio de la finca» (148). La construccién del leasing como compraventa
no podia, en efecto, ser asumida por €l legislador, porque conducia a una
serie de figuras insuficientemente reguladas, muy discutibles, cuando no
claramente anémalas, como la reserva de dominio en bienes inmuebles, la
propiedad fiduciaria, la venta en garantia, o la simulacion; y porque termi-
naba, ademds, con la sustantividad del contrato que se introducia en nues-
tro Ordenamiento. Por ello, aun deseando que la cosa acabe siendo
propiedad del tomador del leasing —de aqui la necesaria inclusién de la
opcién de compra—, no ha ligado el efecto traslativo al contrato mismo
de leasing, sino que lo ha dejado a la libre voluntad del arrendatario finan-
ciero, confiriéndole ese derecho de opcién de compra.

En consecuencia, la adquisicién de la propiedad del bien objeto del
leasing requiere una voluntad debidamente declarada del que, a estos
efectos, podemos ya llamar el optante; un verdadero negocio juridico. No
se trata, por tanto, de un hecho; del hecho del pago del vitimo plazo, o de
la entrega a la Sociedad de leasing por parte del usuario del valor residual
del bien, fijado en su dia en el contrato de leasing; ni de tal hecho en si
mismo considerado, ni como acontecimiento futuro e incierto (condicién)
de que dependia la adquisicién de la propiedad. Tampoco de un acto juri-
dico, o hecho humano voluntario, «acto de ejecucién», como lo denomina
Manzano (149); sino verdadera declaracién de voluntad del usuario, feha-
cientemente notificada a la Sociedad de leasing, en el tiempo fijado en el
contrato de arrendamiento financiero, y con la entrega, o la consignacidn,
de aquel valor residual. La validez sustantiva del ejercicio del derecho de
opcién queda con ello asegurada.

(146) AMOROS, loc. cit., en nota 118.

(147) ZUMALACARREGUL, loc. cit. en nota 126.

(148) AMOROS, pp. 843-44. Recuérdese la Resolucion de 30 de julio de 1990.
(149) MANZANO, loc. cit., en nota 139.
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Pero esta validez, claro es, no resulta suficiente. Es preciso forma-
lizar la adquisicién, de manera que surta todos sus efectos en el trdfico
y en el Registro. Y esta formalizacién normalmente se verificard me-
diante el otorgamiento, bilateralmente, por la Sociedad de leasing y el
usuario, de la correspondiente escritura de compraventa en ejercicio
del derecho de opcidn del arrendatario financiero. Pero evidentemente,
también cabra el otorgamiento unilateral, por el usuario sélo, cuando
asi se haya pactado en el contrato de leasing conforme a la Resolucién
de la Direccién General de los Registros de 7 de diciembre de 1978
sobre el derecho de opcidn, ya que la tipicidad, la sustantividad, del
contrato de arrendamiento financiero no puede suponer obsticulo a
que las lagunas existentes en su regulacién se colmen mediante la
aplicacién analdgica, a las diversas prestaciones que en €l se inte-
gran, de las normas dictadas para otros contratos mas plenamente re-
gulados.

La causa de este contrato de compraventa no es ya la «causa lea-
sing» que decia Manzano (150); estamos ya fuera del leasing, fuera in-
cluso de su «periodo de ejecucién» (151), que es el que se ha
desarrollado durante la vigencia del arrendamiento financiero. Ahora
el leasing se ha extinguido, y como una de las modalidades de su liqui-
dacién se contiene esta posibilidad del usuario de adquirir la propiedad
de la cosa ejercitando su opcién de compra; estamos, pues, ante un ne-
gocio juridico que tiene su causa propia, causa onerosa; que es una ver-
dadera compraventa, pero un compraventa especial, en ejercicio por el
usuario del leasing de su derecho de opcidén de compra. «Nadie discu-
te —escribfa Martin Oviedo— que esta compraventa, cuando tiene
lugar, es un contrato de este género perfectamente tipico y regulado,
por tanto, por las normas vigentes de nuestro Cédigo Civil. No obstan-
te, por razones obvias, goza este negocio de algunas peculiaridades en
casos como el presente. La fundamental es la prevision, en el mismo
contrato de “leasing”, de que el comprador-usuario renuncia de
modo expreso a exigir del vendedor las habituales garantias de
saneamiento (en su doble faceta: eviccidn y vicios ocultos); re-
nuncia que permiten nuestras leyes y que obedece a motivos evi-
dentes» (152).

Esta sustantividad no quiere negar, en absoluto, que esta compra
por el arrendatario esté integrada en aquella operacién econémica de

(150) MANZANO. locs. cits., en notas 140, 141 y 142; la causa de esta com-
praventa en ejercicio de fa opcidn ni siquiera estd prevista en la enumeracién que
hace en el texto citado en la nota 141, y dificilmente puede incluirse en la «causa
fiducia» de la 142, que parece mds bien referida a la adquisicién inicial por la So-
ciedad de lesing.

(151) MANZANO, loc. cit. en nota 138,

(152) MARTIN OVIEDO, op. cit., ecn nota 9, pp. 1063-64.
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leasing, que juridicamente se articula en varios negocios, ni que tenga
un coligamiento genético con el negocio anterior, el leasing propia-
mente dicho, en cuanto que una de las partes, la Sociedad de leasing,
estd obligada, o vinculada, a realizarle (153).

—_ IX —

Decia Manzano Solano ¢n referencia a la compra previa por la So-
ciedad de leasing al proveedor: «Si la venta se realiza separada y pre-
viamente, ... debe recogerse el nombre del futuro usuario junto a la
finalidad de la compra o adquisicién ... Esto me parece de la mayor im-
portancia registral, pues, constatada en el asiento la finalidad de la
compra y la persona del usuario, esta expresion registral funcionard
como una restriccién legal, al menos frente a los actos que pretendan
su acceso registral y que sean incompatibles con el contenido legal del
arrendamiento financiero. Pero es que, ademds, creo que los actos de
adquisicién de inmuebles por las Sociedades de “leasing” que no con-
tengan la mencionada especificacion no son inscribibles, por ir contra
su objeto social exclusivo, que son aquellas operaciones y nada mds.
Légicamente, habria que salvar las adquisiciones necesarias para el de-
sarrollo de su actividad empresarial» (154).

Este argumento, basado en que las sociedades de arrendamiento fi-
nanciero tienen por objeto exclusivo las operaciones de leasing, segin
dispone la Disposicién Adicional 7.2.8 de la Ley 26/1988, se utiliza por
Manzano sélo respecto a la compra previa; pero el mismo valor tendria
respecto de la venta en ejercicio del derecho de opcién de compra del
usuario; y en efecto, segtin nos dice Berndldez (155), fue utilizado por
el Registrador en una nota de suspensién que, recurrida por el Notario,
ha sido rechazada en Auto dictado el 7 de mayo de 1993 por el Presi-
dente del Tribunal Superior de Justicia de Madrid: «El segundo defecto
es artificioso. Se pretende en la nota que si no estd inscrito el arrenda-
miento financiero, la entidad transmitente no podia vender el inmue-
ble, pues el n.° 8 de la Disposicién Adicional 7.7 de la Ley 26/88 de 29
de julio sobre Disciplina e Intervencién de las Entidades de Crédito Fi-
nanciero, dispone que estas entidades segtin expresa la nota recurrida,
“tienen como objeto social exclusivo la realizacidn de estas opera-
ciones, por lo que no pueden efectuar ventas de bienes inmuebles
que no se deriven de un derecho de arrendamiento financiero previa-
mente inscrito”. Es tan excesiva esta conclusién —continia el Auto

(153) Cont. Opro. Giorgio: «Contratti parasociali», Milano, Vallardi, 1942,
pp.- 67y 22.

(154) MANZANO. loc. cit., en nota 30,
(155) BERNALDEZ. op. cit., en nota 124, pp. 6869-70.
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presidencial— que no necesita excesivos razonamientos contradecirla,
pues ni la Ley citada autoriza dicha conclusién, ni puede ponerse en
duda, por los expositivos de la propia escritura, que ésta se ajusta es-
crupulosamente al objeto social acotado por la Ley y, en definitiva,
basta con la inscripcion de dominio para entender completa la legiti-
macioén registral del adquirente».

Esta posicién nos parece plenamente acertada. «Como ya declaré
la Resolucién de 6 de diciembre de 1954 —dice la Resolucién de la Di-
reccién General de los Registros de 11 de marzo de 1992, fundamento
de derecho 4—, el objeto social no puede calificarse con criterio exce-
sivamente riguroso, de manera que se considere que una Sociedad no
puede realizar sus actividades mediante una nueva Sociedad (se trataba
de un Banco), sin tener que modificar sus Estatutos, y que la conexién
de un acto con el objeto social no es sencillo determinarlo en general y
“a priori”, y escapa ordinariamente a la actividad calificadora de los
Estatutos, como ya advirtieron las Resoluciones de 16 de octubre de
1964 y 18 de mayo de 1986. El tercero no debe, por otra parte, asumir
la carga de interpretar esa conexién al celebrar un negocio con el Ad-
ministrador, teniendo en cuenta, ademds, que el objeto social estd re-
dactado unilateralmente por la Sociedad —articulo 1.288 Cc—, por lo
que es éstay “a posteriori” la legitimada para contrastar esa conexién
y exigir la responsabilidad pertinente al 6rgano administrativo que hu-
biese realizado actos desconectados del objeto social —véanse articulos
129.2 y 133.1 de la Ley vigente”, responsabilidad que en nuestro caso
de objeto social exclusivo también tendria que exigirse por la Adminis-
tracion publica. «La anterior doctrina —prosigue el fundamento de de-
recho 5—, se encontraba ya implicita en la jurisprudencia en torno al
articulo 76 de la anterior Ley, y aparece recogida y reforzada en la vi-
gente —articulos 117, 129 y 133, entre otros—, al haber aceptado
como (actos) incluidos en el 4mbito del poder de representacion de los
Administradores, no sélo los actos de desarrollo o ejecucién del objeto
de forma directa o indirecta, asi como los complementarios o auxilia-
res para ello, sino también los actos neutros o polivalentes (Resolucio-
nes de 2 de octubre de 1981 y 12 de mayo de 1989) e incluso los actos
aparentemente no conectados con el objeto social (Sentencias del Tri-
bunal Supremo de 14 de mayo de 1984 y 24 de noviembre de 1989 y
Resoluciones de 1 de julio de 1976 y 31 de marzo de 1986 en relacién
a los avales a terceros), quedando excluidos en principio del ejercicio
del poder de representacién los claramente contrarios al objeto».

Este resumen que de su doctrina hace la Direccién General estd re-
ferido expresamente al poder de representacion del Organo de Admi-
nistracién de la Sociedad (Rs. de 16 de octubre de 1964, 17,25 y 26
de abril de 1972, etc.), que ha adquirido una dimensién positiva en el
articulo 129.1 de la vigente Ley de Sociedades An6nimas: «La repre-
sentacion se extenderd a todos los actos comprendidos en el objeto so-
cial delimitado en los Estatutos. Cualquier limitacién de las facultades
representativas de los administradores, aunque se halle inscrita en el
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Registro Mercantil, serd ineficaz contra terceros». Y aunque la deter-
minacion del objeto social cumple otras importantes finalidades (conf.
Rs.de 5 de noviembre de 1956, 1 de diciembre de 1982 y, actualmen-
te, 25 de julio de 1992, 19 de junio de 1993 y 1 de septiembre de
1993), entre ellas en manera alguna se encuentra la limitacién de la
personalidad juridica ni de la capacidad de la Sociedad; nunca se ha
admitido entre nosotros la doctrina anglosajona que declara radical-
mente nulos los actos “ultra vires”, o extraios al objeto social. En este
sentido, la STS de 5 de noviembre de 1959 declaré «que en nuestro
Derecho, por principio, las personas juridicas gozan de una capacidad
plena y general, por consiguiente, en una esfera que va mas alld en las
relaciones econémicas y que se extiende a todo campo, salvo aquellos
Iimites que derivan de la misma cualidad de entes ideales que carecen
de un substrato fisico, y por tanto, el fin de ellas no constituye por sf un
limite de su capacidad, en el sentido de que la persona juridica sélo
existe en el circulo cerrado de su fin, fuera del cual el ente se desvane-
ce como sombra, debiendo concluirse que las personas juridicas son
reales y capaces aunque se extralimiten de su fin, sin perjuicio de las
reacciones de la autoridd administrativa y de la responsabilidad de sus
6rganos». Y por ello la Direccién General de los Registros, en Resolu-
cién de 24 de noviembre de 1981 afirmé que «toda sociedad, una vez
cumplidas las exigencias legales, que son diferentes segtin el supuesto
concreto de que se trate, tiene la posibilidad de realizar actos aislados
fuera del objeto social, tal como lo ha reconocido este Centro Directi-
vo en un caso de venta de edificio (Resolucién de 16 de octubre de
1964) e incluso de donacidn (Resolucién de 2 de febrero de 1966),
pero de tratarse de una actividad continuada exigirfa una modificacién
de los estatutos sociales»; modificacién ésta que no seria posible para
incluir la donacién («pues constituirfa una contradiccién con la misma
esencia del contrato societario», Resolucién de 2 de febrero de 1966),
ni en los casos, como éste de que nos ocupamos, de objeto social legal-
mente exclusivo.

En las escrituras de compra previa, siempre se hace constar que la
compradora es una Sociedad de leasing, y que la adquisicién tiene preci-
samente por finalidad dar en arrendamiento financiero la finca adquirida;
y en las escrituras de venta por la Sociedad de leasing al usuario, indefec-
tiblemente se contiene la referencia al arrendamiento financiero, derecho
de opcién del usuario —ahora comprador—, valor residual, y cuantos de-
mds datos se juzguen precisos en el caso concreto. Pero quede bien claro
que asi se hace en virtud de evidentes consideraciones de indole fiscal,
porque aunque no se dijera, nunca podria deducirse que la compra o la
venta estaban desconectadas del objeto social exclusivo de la Sociedad de
leasing; y aunque asi se concluyera, y la compra o la venta fueran, en efec-
to, extranas al leasing, serfan totalmente vélidas en nuestro Derecho, sin
perjuicio de las responsabilidades administrativas y societarias proceden-
tes. Y si son vélidas sustantivamente, ; por qué no van a serlo desde el pun-
to de vista del Registro?
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Aunque no afecta a la venta en ejercicio del derecho de opcién del
usuario, sino a la compra inicial por la Sociedad de leasing, no pode-
mos por menos demostrar nuestro descuerdo con una tesis de Manzano
que nos parece especialmente peligrosa: «esta expresion registral (de
la persona del futuro usuario) funcionard como una restriccién legal, al
menos frente a los actos que pretendan su acceso registral y que sean in-
compatibles con el contenido legal del arrendamiento financiero» (156).
¢ Se quiere consagrar una prohibicién de enajenar, obtenida, por deduc-
cién, de un contrato oneroso (conf. art. 27 LH) en el que el beneficiario
ni siquiera ha sido parte?; o bien, jun derecho de preferente adquisi-
cién, en condiciones totalmente ignoradas, a favor de persona que no
ha comparecido en el contrato, y que quizé no ha celebrado todavia
ningun otro? La misma Disposicién Adicional 7.2-1.2 nos dice: «Cuan-
do por cualquier causa el usuario no llegue a adquirir el bien objeto del
contrato, el arrendador podrd cederlo a un nuevo usuario, sin que el
principio establecido en el parrafo anterior se considere vulnerado por
la circunstancia de no haber sido adquirido el bien de acuerdo con las
especificaciones de dicho nuevo usuario». Y lo mismo que puede darlo
en nuevo arrendamiento financiero, podrd venderlo a un tercero. Sen-
cillamente, porque no hay limitacién alguna.

El problema no llega a presentarse, porque en la escritura de com-
pra no se menciona la persona del usuario, sino solamente la finalidad
de dar en leasing la finca adquirida. Pero en todo caso tiene razén
Amorés: «La previa compra del inmueble por la sociedad de “leasing”
supone una compra normal y corriente. Aunque la adquisicién se haga
con el propésito, muchas veces explicito en la escritura, de ceder el in-
mueble que se adquiere en régimen de “leasing”, y aunque ese prop6-
sito resulte implicito del propio objeto social exclusivo de la sociedad de
“leasing”, entiendo que tales finalidades no implican un condiciona-
miento en la compraventa, ni la modalizan, ni afectan a su causa one-
rosa tipica. De manera que la compra asf realizada podra inscribirse
normalmente, sin especialidad objetiva alguna» (157).

—_ X -

Nos queda un ultimo argumento que considerar; el derivado del
tracto sucesivo registral. «Esta escritura —escribia Manzano Solano
refiriéndose a la compra por el usuario en ejercicio de su opcion—, se-
ria inscribible presentando antes la de arrendamiento financiero que
podria inscribirse en asiento propio o en tracto abreviado, pero, en todo
caso, precediendo registralmente a la de ejercicio de la opcién de com-

(156) MANZANQ, loc. cit., en nota 154,
(157) AMOROS, loc. cit., en nota 90.
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pra. Y ello porque este derecho de opcién o de preferente adquisicion,
legalmente establecido, no es una opcién tipica, sino una preferencia
emanada del “leasing” como derecho real que, por razones de tracto,
ha de ser previamente inscrito en su totalidad»; «precisamente porque
es un acto de ejecucidn del contrato de *leasing”, no es inscribible sin
la previa inscripcién de aquél»; «no cabe inscribir solamente una de
sus partes o de sus fases, pues estamos ante un contrato de tracto suce-
sivo»; «de modo que el ejercicio del derecho de opcién, por ejemplo,
ha de ajustarse a las condiciones del contrato de “leasing” y no a las es-
pecificaciones del derecho de opcidn, tal como lo regula, si se trata de
inmuebles inscritos, el art. 14 del Reglamento Hipotecario» (158).
Aparece mezclado en estos textos, con la unidad del negocio y el tracto
sucesivo sustantivo, del que ya hemos tratado, un argumento puramente hi-
potecario, el tracto sucesivo registral, como previa inscripcién del
contrato de leasing (derecho de goce con opcién de compra), 0 como
tracto abreviado o comprimido del mismo y de la venta en uso del de-
recho de opcién del usuario. Ello se alegé también, segin nos dice
Berndldez, en la calificacién que dio lugar al Auto de 7 de mayo de
1993 (159); era el primer defecto sefialado por el Registrador: «No
constar inscrito el contrato de arrendamiento financiero..., ya que la
opcidn que se ejercita es un derecho de adquisicién preferente, nacido
en dicho arrendamiento financiero que, por razones de tracto sucesivo
(Art. 20 L.H.) ha de ser previamente inscrito, como contrato con causa
tinica, de la que la opcién constituye una prestacién esencial»; «pero lo
que exige el art. 20 de la Ley Hipotecaria es que conste previamente el
dominio o derecho real que se transmite —respondia el Auto presiden-
cial—. Por tanto, en el caso de autos basta y sobra con la inscripcién
del dominio, y el motivo debe ser desestimado».

No volveremos sobre la unidad del negocio, derivada de la unidad
de la causa, sobre lo que ya nos hemos extendido; sefialemos solamen-
te que este razonamiento es incompatible con la alegacion del tracto re-
gistral, que supone una dualidad de negocios; nos concretaremos al
problema registral.

El articulo 20.1 de la Ley Hipotecaria dispone: «Para inscribir o
anotar titulos por los que se declaren, transmiten, graven, modifiquen
o extingan el dominio y demds derechos reales sobre inmuebles, debe-
rd constar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que
otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos». Esta es
la bien conocida norma vigente; no cabe decir, como Don Jerénimo
Gonzilez: «Légica consecuencia del principio (de tracto sucesivo) es
la previa inscripcién que exige el parrafo primero del articulo 20 de

(158) MANZANO, locs. cits., en notas 5, 6, 21 y 32, respectivamente.
(159) BERNALDEZ, op. cit., en nota 124, pp. 6869-70.
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la Ley Hipotecaria» (160), porque es el «principio» de tracto sucesivo
el que es «consecuencia del articulo 20 de la Ley; «non ex regula ius
summatur, sed ex iure, quod est, regula fiat», dice respecto a una materia
proxima, las reglas de derecho, un texto de Paulo que encabeza el titulo
correspondiente del Digesto (161). Y tampoco es posible extender de
otra forma el sentido del articulo 20.1 afirmando, aunque sea de pasa-
da, que en su virtud hay que llevar al folio registral «el historial juridico
de cada finca inmatriculada», «el historial juridico-real» (162), como
si todo el historial juridico de la finca tuviera que ser inscrito.

En contra de este sentido expansivo del principio de tracto, la Re-
solucién de 9 de enero de 1946 entendié que habia que «evitar ... ins-
cripciones momentdneas, que tan sélo son extendidas para transferir o
cancelar inmediatamente el derecho respectivo», por lo que, en el caso
de la cuota usufructuaria del cédnyuge viudo, ya fallecido cuando se lle-
va a cabo [a particién de la herencia del premuerto, «no debe exigirse
a los herederos —declara la Resolucidn de 8 de agosto de 1918— ...
que constituyan contra su voluntad un usufructo retrospectivo y ficti-
cio». En este caso estariamos si se exigiera la inscripcién del contrato
de leasing; inscripcién «retrospectiva», «ficticia», «momentinea,
sdlo extendida para dejar inmediatamente paso a la inscripcién de la
compra a favor del usuario; quizd en el mismo asiento, cuando se utili-
ce el tracto abreviado.

La inscripcién de las compras en virtud de un derecho de adquisi-
cién preferente,nos confirma que muchas veces no es posible, y nunca
es indispensable, la inscripcion de éste (163). No son inscribibles los
tanteos y retractos legales (conf. art. 37.2.3.° L.H.), ni los voluntaria-
mente constituidos con caricter obligacional (arts. 1 y 2 L.H.). Y el
mismo derecho de opcidn no puede inscribirse cuando no esté determi-
nado en algtin otro contrato inscribible o no concurran las demas cir-
cunstancias exigidas por el articulo 14 del Reglamento Hipotecario.
Todas las compras efectuadas en virtud del ejercicio de cualquiera de
los derechos de adquisicién preferente a que nos estamos refiriendo,
son inscribibles a pesar de que ese derecho de adquisicién de que pro-
ceden no esté inscrito.

En cuanto al derecho de opcién de compra del usuario del leasing,
creo que siempre es inscribible en el Registro de la Propiedad, cuando
se refiera a un bien inmueble, como integrante del contrato de leasing.

(160) GONzALEZ MARTINEZ, Jer6nimo: «Principios Hipotecarios», Madrid,
1931, p. 232.

(161) DIGESTO, 50, 17 (De diversis regulis iuris antiqui) 1. Conf. PARTIDAS,
7.34.pr.; «Ca estonce, debe sér guardado lo que la ley manda, € non lo que la regla
dice».

(162) Roca SASTRE, Ramén M.*: «Derecho Hipotecario», 6.% edicién, II,
pp. 308 y 309.

(163) Conf. BERNALDEZ, pp. 6868-69.
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Y no porque necesariamente sea un derecho real la opcién del usuario
del leasing, que de ordinario no lo es; porque si bien ya la Resolucién
de 27 de marzo de 1947 admiti6 la posibilidad de «constituirse un tipico
derecho de opcidn de cardcter real», ello sélo ocurrird cuando el dere-
cho constituido reidna, en efecto, la naturaleza y caracteres de un verdade-
ro derecho real» (conf. Rs. de 11 de abril de 1930 y 13 de mayo de 1936),
y en especial, la inmediatividad y la absolutividad, lo que no viene exi-
gido por la Disposicién Adicional 7.2.1 —«una opcién de compra»—, ni
en la practica suele ocurrir. La sustantividad del contrato de leasing no
puede ser obstdculo, segin ya hemos dicho, a la aplicacién ponderada
de las normas relativas a otros contratos en que exista coincidencia de
prestaciones, pero con las modificaciones que la especial naturaleza del
leasing requiera; y en este sentido, la duracién minima del leasing in-
mobiliario es la de diez aiios (D.A. 7.2.2), superior a los seis afios que
bastan en el articulo 2.5." de la Ley Hipotecaria para la inscripci6n del
arrendamiento de inmuebles, sin que estimemos aplicables el pacto de
inscripcién y demds circunstancias que para la opcién ordinaria exige
el articulo 14 del Reglamento Hipotecario, por ser de origen legal la
inclusién de la opcién de compra en el contrato de leasing. Después de
la Ley 26/1988 me parece innecesario defender la naturaleza juridico-real
del leasing, en todo caso, como medio para lograr su inscribibilidad.
Pero el que ésta tenga lugar, como decimos, aunque el leasing inmobi-
liario tenga naturaleza obligacional, no quita valor al argumento que
hemos aducido, que no tiene valor simplemente analégico, pues de-
muestra que la previa inscripcion de un derecho de adquisicién prefe-
rente no es institucionalmente indispensable para que se inscriba la
compra consiguiente; y por tanto no es exigible en un sistema de ins-
cripcién voluntaria.

El argumento fundamental que excluye esa exigibilidad radica, sin
embargo, a lo que me parece, en que la inscripcién del contrato de leasing
no afecta al tracto sucesivo, que conecta directamente la inscripcién a fa-
vor del transferente (la inscripcién de la compra previa por la Sociedad de
leasing) y la inscripcion a favor del adquirente (la inscripcién de la com-
pra por el usuario del leasing), sin que, por tanto, la falta de inscripcién del
contrato de leasing rompa el tracto sucesivo. Asi lo dice terminantemente
el articulo 20.1 de la Ley Hipotecaria: «Para inscribir ... titulos por los que
se ... transmitan ... el dominio ... deberd constar previamente inscrito ... el
derecho de la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los
actos referidos». Es la misma formulacién que en la doctrina nos da José
Manuel Garcia: «Segun el principio de tracto sucesivo, para que pueda ser
inscrito un derecho, es necesario que conste previamente inscrito el de-
recho del transferente u otorgante» (164). Y también la jurisprudencia

(164) GARcia GARCiA, José Manuel: «Derecho Inmobiliario Registral o Hipote-
cario», Tome | (Madrid, Civitas, 1988), p. 549.
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hipotecaria; recordemos la Resolucién de 8 de agosto de 1918, que de-
claré la innecesidad de la inscripcién del usufructo vidual ya extinguido:
«porque el nudo-propietario no sucede juridicamente al usufructuario
en el goce de la finca; y por tanto la falta de inscripcién del usufructo
en nada afecta al tracto sucesivo»; o mismo ocurre en nuestro caso:
porque el usuario del leasing, cuando compra, no se sucede juridica-
mente a si mismo en el contrato de leasing —como ocurrirfa con un ce-
sionario—, sino que sucede a la Sociedad de leasing en la propiedad de
fa finca: en la inscripcién de la compra por la sociedad de leasing es,
pues, donde entronca el tracto registral la inscripcién de la compra
que, en ejercicio del derecho de opcidn, verifica el usuario a la socie-
dad de leasing.

Ahora bien, uno de los fundamentos del principio de tracto sucesi-
vo es el de complementar, en via formal, la proteccién al titular registral
derivada de los principios fundamentales del sistema. En paralelismo
con lo que el articulo 82 de la Ley Hipotecaria dispone respecto de las
cancelaciones, y aun reconociendo las profundas diferencias entre este
asiento y el de inscripcién, podriamos decir que las inscripciones prac-
ticadas en virtud de escritura publica (en nuestro caso, la inscripcién a
favor de la Sociedad de leasing), no se “cancelaran” (mediante inscrip-
cion de la transferencia a favor de otra persona, art. 76, el usuario) sino
mediante escritura publica en la que preste su consentimiento el titu-
lar, mediante el titulo material y formal adecuado; o por sentencia con-
tra la que no se halle pendiente recurso de casacién. La finca podrd
inscribirse a nombre del usuario por titulo de compraventa, otorgada
por la Sociedad de leasing como vendedora y el usuario comprador; es
el supuesto normal, y como venimos diciendo, resulta superflua la ins-
cripcidn de un contrato de leasing ya extinguido, con unos requisitos
que quizd han sido alterados por las partes —piénsese en el llamado
ejercicio «anticipado» del derecho de opcién—, que no implica ningin
eslabén del tracto registral, y que en manera alguna puede interferir en
la voluntad de la sociedad de leasing de vender y en la voluntad del
usuario de comprar.

En defecto del otorgamiento voluntario de la escritura de venta por
la sociedad de leasing serd precisa, segiin hemos dicho, sentencia con-
tra la que no se halle pendiente recurso de casacién; el usuario habrd
ejercitado en tiempo y forma su derecho de opcidn, notificindolo feha-
cientemente a la Sociedad de leasing y haciendo a su favor la consig-
nacién del valor residual; ante la negativa de la Sociedad de leasing a
otorgar la escritura, el usuario tiene que acudir a los Tribunales, y en
rebeldia de Ia Sociedad de leasing.condenada, otorgard la escritura de
venta el Juez. La venta se deberd atener exactamente en este caso a lo
pactado en el contrato de leasing; pero es el Juez quien debera decidir-
lo, sin que el Registrador pueda, sin extralimitarse en su calificacion
de los documentos judiciales, exigir la presentacién del contrato de
leasing para comprobar tales extremos.
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Y nos queda un tercer supuesto, al que ya nos hemos referido. La
formalizacién unilateral por el usuario de la compra a su favor, siempre
que asi se haya pactado expresamente en el contrato de leasing confor-
me a la Resolucidn de la Direccién General de los Registros de 7 de di-
ciembre de 1978 sobre el derecho de opcién en general, aplicable,
seglin vimos, a este derecho de opcidn; y aqui si tiene raz6n Manzano:
«el ejercicio del derecho de opcidn ... ha de ajustarse a las condiciones del
contrato de “leasing”» (165); ha de presentarse en el Registro para que
el Registrador lo compruebe mediante la oportuna calificacién; y ha de
inscribirse en el Registro porque, aparte de todo ello, es en el contrato
de leasing donde en este tercer supuesto se encuentra la voluntad de
vender de la Sociedad de leasing. En estos supuestos, el usuario deberd
exigir que el contrato de leasing se verifique desde el primer momento
en escritura publica, porque en otro caso le puede ser muy dificil con-
seguir un titulo inscribible.

—_ X1 —

En conclusidn, y sin perjuicio de cualquier otra opinién mejor fun-
dada, estimo que la inscripcién en el Registro de la Propiedad de la es-
critura de arrendamiento financiero no es necesaria para la inscripcion
de la escritura de compra por el usuario en virtud del ejercicio de su de-
recho de opcién.

El leasing, econdmicamente, es una operacién unitaria, con una
causa dnica —promover la financiacién de las empresas—, que es la
que ha llevado al legislador a introducirle en nuestro Derecho. Pero esa
operacién econdmica unitaria se estructura juridicamente mediante
tres contratos distintos, el dltimo de los cuales es precisamente la com-
pra por el usuario en uso de su derecho de opcion. Esta compra estd en
general unilateralmente coligada con el contrato inmediatamente ante-
rior, el contrato de arrendamiento financiero propiamente dicho, que
por mandato legal tiene que incluir una opcién de compra; pero es en
si misma un contrato de compraventa, especial, con su propia causa
onerosa, distinta de la causa del contrato de leasing. La sucesion de es-
tos tres contratos, distintos, cada uno con su causa, es de la esencia del
leasing, e impide que el arrendamiento financiero pueda considerarse
desde el punto de vista juridico como un Unico contrato, que tiene que
inscribirse en su totalidad o no inscribirse en absoluto; unitariedad del
contrato que es lo que harfa imprescindible la inscripcién del arrenda-
miento financiero —previo o en tracto abreviado—, para la inscripcién
de la compra por el usuario.

(165) MANZANO SOLANO, loc. cit., en nota 158.
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El objeto social exclusivo de las Sociedades de leasing tampoco
exige esa inscripcion del contrato de arrendamiento financiero, por-
que ante cada caso concreto seria practicamente imposible asegurar que
la venta que hace la Sociedad de leasing es extraiia al objeto social;
porque estdn admitidos los actos aislados que se extralimitan del ob-
jeto social; y porque en todo caso la venta seria vdlida e inscribible,
ya que en nuestro Derecho el objeto no limita la personalidad y ca-
pacidad de las personas juridicas. Sin perjuicio de las responsabilida-
des que la Sociedad podria exigir, y que la Administracién Piblica
deba imponer.

Tampoco el tracto registral requiere esa inscripcion; porque la ins-
cripcién de dominio a favor del usuario ejercitante de la opcién, se co-
necta directamente con la inscripcidn de dominio a favor de la Sociedad
de leasing, otorgante de la venta, que es lo que exige el articulo 20.1 de
la Ley Hipotecaria; de manera que el contrato de leasing no es un esla-
bén del tracto sucesivo, cuya falta le interrumpa.

La inscripcién del contrato de leasing realizada cuando éste ya se
ha extinguido, efectuada al solo efecto de inscribir la escritura de com-
pra a favor del usuario que ha optado por la misma, resultaria una ins-
cripcién retrospectiva, momentdnea, extempordnea, sin utilidad
alguna, cuando no contraproducente, y productora de dilaciones y gas-
tos.

Por excepcidn, si en el contrato de leasing se hubiera pactado que
la opcidn de compra podria formalizarse unilateralmente por el usua-
rio, la inscripcidn de la escritura de compraventa otorgada al amparo
de esta facultad por el usuario sélo, precisa la inscripcién del contrato
de arrendamiento financiero, en el que constan las condiciones en que
la opci6n puede ejercitarse, y en el que se contiene la voluntad de la
Sociedad de leasing para que la venta se realice de esta manera.



