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El arrendamiento financiero sobre bienes inmuebles: Naturaleza juridica y
regulacion normativa

Francisco Javier Iturriaga y Urbistondo

I. Introduccion

Este pequefio trabajo trata principalmente sobre la posibilidad de la Administracion Publica y més
concretamente una Entidad Local de celebrar o no un contrato de arrendamiento financiero para la
adquisicion de un inmueble, y en su caso cual es la naturaleza de dicho negocio juridico.

I1. Concepto de contrato de arrendamiento financiero

Con caracter general podemos entender por contrato de arrendamiento financiero, aquel negocio juridico
mediante el cual el arrendador concede el uso y goce de determinados bienes, muebles o inmuebles, por un
plazo de cumplimiento forzoso, al arrendatario, obligandose éste ultimo a pagar un canon de arrendamiento,
mas la carga financiera, y los gastos adicionales que contemple el contrato. Al final del plazo estipulado el
arrendatario tendré la opcion de comprar el bien a un precio predefinido, devolverlo o prorrogar el plazo del
contrato por periodos ulteriores.

Es evidente que pueden existir diversos tipos de arrendamientos financieros sobre bienes (muebles o
inmuebles) pero las caracteristicas mas importantes que podemos sefalar de este negocio juridico son las
siguientes:

e Esun alquiler o arrendamiento financiero de un bien, donde se tiene opcion de compra de los mismos,
terminado el cual, el arrendatario tiene derecho a adquirir en propiedad o no, del bien. Es obligatorio
que la opcidén de compra figure en el contrato de arrendamiento financiero.

e El arrendatario decide el bien que desea adquirir, y es una entidad financiera quien compra el bien para
poder arrendarselo.

e Es una operacion financiera.
e Una de las partes del contrato es una entidad financiera
e Del total abonado por el arrendatario solo puede ser deducido el capital no los intereses.

e Las condiciones del contrato de arrendamiento financiero o leasing son variables (a medida). Es decir
que las condiciones son negociables.

e No es posible el cambio del bien.

e El contrato tiene una duracion determinada minima: dos afios para bienes muebles o diez afos para
bienes inmuebles. La duracion es inmodificable por las partes contratantes.

» El contrato se puede rescindir en cualquier momento pero suele conllevar unos costes adicionales.

En este sentido y sobre el concepto de arrendamiento financiero parece conveniente traer a colacion en este
momento la Sentencia del Tribunal Supremo de 26 de febrero de 1996 en la que se sefiala que:

"..El llamado contrato de leasing o arrendamiento financiero que, en el orden o aspecto economico, conjuga
o satisface tres distintos intereses subjetivos (el del usuario en acceder al disfrute de unos bienes que no
puede o no le conviene adquirir directamente, el de fabricante o proveedor en dar salida en el mercado a sus
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productos y el de la sociedad de leasing en obtener un rendimiento economico de su capital sin mas riesgo
que el financiero), en el orden o aspecto juridico no se configura por lo general, como un solo negocio
Jjuridico con intervencion de tres partes contratantes, sino que se articula a través de dos contratos,
netamente diferenciados, aunque conexionados y dependientes entre si por su confluencia en la obtencion de
la antes referida triple funcion economica: 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 opcion
de compra o arrendamiento financiero, por el que la sociedad de leasing cede durante cierto tiempo la
posesion y disfrute de tales bienes al usuario mediante una contraprestacion dineraria fraccionada, con
otorgamiento de una opcion de compra a su término por el valor residual fijado en el contrato.

Por lo que respecta al primero de dichos contratos (el de compraventa), la sociedad de leasing no responde
al usuario del buen funcionamiento o idoneidad de los referidos bienes, pero, como contrapartida o
compensacion de ello, subroga (con subrogacion convencional expresamente pactada) al arrendatario-
usuario en todas las acciones que, como compradora, le puedan corresponder frente a la entidad
proveedora-vendedora, cuya subrogacion comprende, indudablemente, la eventual accion resolutoria de que
todo comprador se halla asistido por inhabilidad o inidoneidad del objeto, asi como la de saneamiento por
vicios ocultos..."; empero el campo mercantil su configuracion legal, estd inmersa en la disposicion
adicional 1°de la Ley de venta de bienes muebles a plazos, de 13 de julio de 1998, que remite, pues a la
disposicion adicional 7°de la Ley 26/1988, de 29 de julio, que dice asi: "Tendrdn la consideracion de
operaciones de arrendamiento financiero aquellos contratos que tengan por objeto exclusivo la cesion del
uso de bienes muebles o inmuebles, adquiridos para dicha finalidad segun las especificaciones del futuro
usuario, a cambio de una contraprestacion consistente en el abono periodico de las cuotas a que se refiere el
numero 2 1 de esta disposicion. Los bienes objeto de cesion habran de quedar afectados por el usuario
unicamente a sus explotaciones agricolas, pesqueras, industriales, comerciales, artesanales, de servicios o
profesionales. El contrato de arrendamiento financiero incluird necesariamente una opcion de compra, a su
término, en favor del usuario”

Otra definicion es la que también nos ofrece la Comision Consultiva de Contratacion Administrativa de
Andalucia al definir dicha figura juridica como :

?El contrato de leasing o arrendamiento financiero es aquél por el cual una empresa arrienda a otra, por un
periodo de tiempo prefijado, uno o mds bienes muebles o inmuebles, a cambio de un canon determinado,

teniendo la opcion de adquirir a un precio establecido el bien arrendado, y ejercitada la misma se convierte

el arrendatario en propietario 21

Afadiendo que su regulacion legal viene recogida en la disposicion adicional séptima de la Ley 26/1988, de
29 de julio, sobre disciplina e intervencién de las Entidades de Crédito, que establece que "tendrdn la
consideracion de operaciones de arrendamiento financiero aquellos contratos que tengan por objeto
exclusivo la cesion del uso de bienes muebles e inmuebles, adquiridos para dicha finalidad segun las
especificaciones del futuro usuario, a cambio de una contraprestacion consistente en el abono periodico de
las cuotas a que se refiere el numero 2 de esta disposicion”. Esta regulacion preceptia la obligacion de
incluir necesariamente una opciéon de compra al término del contrato en favor del usuario, teniendo el
contrato una duracién minima de dos afios.

En este sentido es la propia Ley 26/1988, de 29 de julio la que nos ofrece un concepto de operaciones de
arrendamiento financiero al sefialar expresamenteZ :

?Tendran la consideracion de operaciones de arrendamiento financiero aquellos contratos que tengan por
objeto exclusivo la cesion del uso de bienes muebles o inmuebles, adquiridos para dicha finalidad segun las
especificaciones del futuro usuario, a cambio de una contraprestacion consistente en el abono periodico de
las cuotas a que se refiere el numero 2 de esta disposicion........... El contrato de arrendamiento financiero
incluira necesariamente una opcion de compra, a su término, a favor del usuario?.

En resumen en el arrendamiento financiero se requiere la presencia de un tercero que necesariamente ha de
ser un establecimiento financiero de crédito, como las entidades oficiales de crédito, los bancos, las cajas de
ahorro y las cooperativas de crédito, que seran el que concierte la adquisicion de un bien a un proveedor para
luego mediante un contrato diferente ceder su uso a otro que dispone al vencimiento del correspondiente
contrato de una opcidon de compra por el valor residual estipulado.
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II1. Diferencias con otras figuras contractuales

Siguiendo a José Luis Valle Torres,> podemos diferencias el arrendamiento financiero de otras figuras
contractuales similares y en concreto :

Con el arrendamiento puro:

e En el arrendamiento puro la operacion no necesita de ningun proveedor. Puede efectuarse directamente
entre arrendador y arrendatario.

e El arrendador puede ser una persona fisica o juridica y no necesariamente una sociedad mercantil.

e Los bienes que se reciben en arrendamiento puro pueden ser objeto de cualquier uso por parte del
arrendatario (incluido el uso doméstico) y no forzosamente destinados a una explotacion.

e No tiene el contrato por qué incluir necesariamente una opcion de compra.
» No es preciso que las cuotas hayan de especificar conceptos parciales.
e La duracién del contrato queda a voluntad de las partes.

Y con la compraventa a plazos:

e La compraventa a plazos (regulada por Ley 50/65 de 17 de julio) es un contrato traslativo de la
propiedad, porque la llamada clausula potestativa de reserva del dominio no es obligatoria ni
consustancial al contrato.

e Los inmuebles adquiridos por la compraventa a plazos son propiedad del comprador desde que se
formaliza la escritura publica ante notario, lo cual suele ocurrir antes de empezar a pagar el adquiriente
las sucesivas cuotas.

e El leasing s6lo traslada el uso, en principio. La propiedad so6lo la adquiere el arrendatario si ejerce la
opcion de compra.

e Los plazos en la compraventa pueden ser inferiores a diez afios, nunca en el leasing.
e La compraventa no exige que el bien sea destinado por el comprador a una explotacion.
¢ El vendedor puede adoptar cualquier forma legal: persona fisica, juridica civil o juridica mercantil.

e En la compraventa el vendedor puede recibir el precio del bien sin que el comprador desembolse casi
nada. En el leasing el comprador (arrendador) desembolsa (al proveedor) el importe total del bien.

e En la compraventa a plazos sélo hay un negocio juridico; en el leasing hay dos: arrendamiento y, en su
caso, opcion de compra.

e La diferencia entre arrendamiento financiero y compraventa a plazos viene, ademas corroborada por
diversas sentencias del Tribunal Supremo. Asi, sentencias: 10/04/81; 18/11/83; 26/06/89; 28/05/90;
30/04/91; 22/05/92; 26/02/96, entre otras.

IV. Evolucion normativa

Ley del Patrimonio del Estado aprobado por Decreto 1022/1964 y modificada por Ley 13/1996, de 30 de
diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social dio entrada en la Administracion General
del Estado al arrendamiento financiero de bienes inmuebles en su articulo 142 aunque considerandolo como
contrato de suministro :

?En los supuestos de arrendamiento con opcion de compra, arrendamiento financiero y demds contratos
mixtos tanto de arrendamiento y adquisicion, como de enajenacion y arrendamiento, se aplicara lo dispuesto
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en los articulos 55 y 63 de esta Ley y normas reglamentarias.

Los contratos de arrendamiento financiero y contratos mixtos, a que se refiere el parrafo precedente de este
articulo, se reputardn contratos de arrendamiento a los efectos previstos en el articulo 61 del texto refundido
de la Ley General Presupuestaria... ?.

Cabe recordar que en el Informe 1/1998, de 30 de enero, de la Junta Consultiva de Contratacién
Administrativa? entendi6 que:

74 partir de la incorporacion del arrendamiento financiero de inmuebles a la Ley del Patrimonio del Estado,
el contrato que tiene por objeto la compra o adquisicion de bienes inmuebles para, sobre los adquiridos,
instrumentar contratos de arrendamiento financiero puede ser incluido entre los negocios juridicos andlogos
sobre bienes inmuebles a que se refiere el articulo 5.3 de la Ley de Contratos de las Administraciones
Publicas y, en consecuencia afirmar, en tal caso, el cardcter privado del contrato que, conforme al articulo
9.1 de la propia Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, segun su interpretacion mds correcta, se
regird, en defecto de normas especificas de la legislacion patrimonial, inexistentes para el contrato que se
examina, por las propias normas de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas en cuanto a su
preparacion y adjudicacion y por las normas de derecho privado, en cuanto a sus efectos y extincion?.

Concluyendo que, si bien en principio, la seleccion de un contratista que proceda a la adquisicion de
inmuebles para su posterior arrendamiento financiero puede calificarse como contrato administrativo de
servicios financieros, existen "no obstante, argumentos para su configuracion como contrato de naturaleza
privada” ... "a partir de la incorporacion del arrendamiento financiero de inmuebles a la Ley de Patrimonio
del Estado", como contrato patrimonial, conforme al art. 5.3 LCAP.

A finales de Marzo del afo 2.000 entr6 en vigor la Ley 53/1999, por la que se modificé la Ley 13/1995, de 18
de Mayo, de Contratos de las Administraciones Publicas.

Aunque el objeto de presente trabajo se centrar primordialmente en el contrato de arrendamiento financiero
de bienes inmuebles por una Entidad Local hay que poner de manifiesto que es a raiz de la entra en vigor de
dicha norma cuando por primera vez se admite en la contratacion publica el contrato de arrendamiento
financiero y el de arrendamiento con opcioén de compra. La posibilidad legal de utilizar ambas modalidades
de contratos permitia el pago aplazado del precio de los de los contratos, esquivando asi el obstaculo de la
prohibicion legal del precio aplazado, que sin embargo se mantiene para los demas contratos.

En la propia Exposicion de Motivos de dicha Ley se hacia constar expresamente estas circunstancias al
afirmar:

"... se admiten, con ciertos limites, las figuras de los contratos de arrendamiento financiero y de
arrendamiento con opcion de compra, superando el obstaculo que para su utilizacion suponia la
prohibicion de precio aplazado, y los contratos con empresas de trabajo temporal, con lo cual se pretende
dotar a las Administraciones publicas de figuras y modalidades contractuales de normal utilizacion en el
trafico contractual privado".

Por su parte, la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones Publicas da entrada
por primera vez en el ambito del patrimonio de las Administraciones publicas a ambas modalidades de
contratos al hacer una sucinta referencia a ellas en los apartados primero y segundo del articulo 128.

Articulo 128 LPAP. Contratos mixtos.

1. Para la conclusion de contratos de arrendamiento financiero y otros contratos mixtos de arrendamiento
con opcion de compra se aplicaran las normas de competencia y procedimiento establecidas para de
inmuebles.

2. A los efectos previstos en el articulo 61 del Real Decreto Legislativo 1091/1988, de 23 de septiembre, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley General Presupuestaria, los contratos de arrendamiento con
opcion de compra, arrendamiento financiero y contratos mixtos a que se refieren los apartados precedentes
se reputaran contratos de arrendamiento.
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Posteriormente y con la entrada en vigor del Real Decreto Legislativo 2/2000, de 16 de junio, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas se establece de forma
inequivoca el caracter privado este tipo de contratos (' y en particular del contrato de arrendamiento sobre
bienes inmuebles) diferencidndolo por tanto de aquellos contratos de caracter administrativo.

Es en el articulo 5 de dicho texto legal donde se determina el cardcter administrativo y privado de los
contratos al recoger expresamente:

Articulo 5 TRLCAP. Caracter administrativo y privado de los contratos.
"1. Los contratos que celebre la Administracion tendran cardcter administrativo o cardcter privado.
2. Son contratos administrativos:

a) Aquéllos cuyo objeto directo, conjunta o separadamente, sea la ejecucion de obras, la gestion de servicios
publicos y la realizacion de suministros, los de concesion de obras publicas, los de consultoria y asistencia o
de servicios, excepto los contratos comprendidos en la categoria 6 del articulo 206 referente a contratos de
seguros y bancarios y de inversiones, de los comprendidos en la categoria 26 del mismo articulo, los
contratos que tengan por objeto la creacion e interpretacion artistica y literaria y los de espectaculos.

b) Los de objeto distinto a los anteriormente expresados, pero que tengan naturaleza administrativa especial
por resultar vinculados al giro o trafico especifico de la Administracion contratante, por satisfacer de forma
directa o inmediata una finalidad publica de la especifica competencia de aquélla o por declarario asi una
ley.

3. Los restantes contratos celebrados por la Administracion tendran la consideracion de contratos
privados y, en particular, los contratos de compraventa, donacion, permuta, arrendamiento y demds
negocios juridicos analogos sobre bienes inmuebles, propiedades incorporales y valores negociables, asi
como los contratos comprendidos en la categoria 6 del articulo 206 referente a contratos de seguros y
bancarios y de inversiones y, de los comprendidos en la categoria 26 del mismo articulo, los contratos que
tengan por objeto la creacion e interpretacion artistica y literaria y los de espectaculos".

La inclusion del arrendamiento financiero y del arrendamiento con opcion de compra en el texto de la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas supone que, excepto en las especialidades que para los mismos se
sefialan (duracion en los articulos 12.2 ¢) y 14.4 de imposibilidad de revision de precios en el articulo 103.2),
ambas figuras quedan sujetas a los preceptos de la Ley, aplicables a todos los contratos de las
Administraciones Publicas y a los especificos del contrato de suministro figurando entre los primeros el
requisito de la capacidad de obrar.

La Ley 30/2007, de 30 de octubre, de Contratos del Sector Piublico excluye expresamente del ambito de
aplicacion de la propia Ley el contrato de arrendamiento sobre bienes inmuebles (ya sea arrendamiento
financiero o arrendamiento con opcion de compra) por asi disponerlo el articulo 4 de dicha norma:

Articulo 4 LCSP. Negocios y contratos excluidos.
"]. Estan excluidos del ambito de la presente Ley los siguientes negocios y relaciones juridicas:

p) Los contratos de compraventa, donacion, permuta, arrendamiento y demas negocios juridicos andlogos
sobre bienes inmuebles, valores negociables y propiedades incorporales, a no ser que recaigan sobre
programas de ordenador y deban ser calificados como contratos de suministro o servicios, que tendran
siempre el cardcter de contratos privados y se regirdan por la legislacion patrimonial. .....".

Vemos por tanto como dichas figuras contractuales han evolucionado desde el afio 2000 en que se admitio
por mira vez en la contratacion publica las figuras del contrato de arrendamiento financiero y de
arrendamiento con opcion de compra, pasando por su consideracion como contratos privados de la
administracion (con clara diferenciacion de los contratos administrativos o tipicos) hasta la actualidad en que
dichos contratos se excluyen expresamente del ambito de aplicacion de la Ley de Contratos del Sector
Publico, aunque mantiene el cardcter de contrato privado de la administracion.
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Por tanto podemos concluir que si el arrendamiento financiero tiene como objeto el arrendamiento de un
inmueble pertenece, pues, a la categoria de contrato privado de la Administracion. Y si tiene como objeto un
bien mueble, entonces entra en aplicacion al art. 172 de la LCAP en donde se califica de contrato
(administrativo) de suministro el arrendamiento o la adquisicion de productos o bienes muebles» y donde
pudiera tener acomodo el arrendamiento financiero mobiliario.

Sin embargo el hecho de que se excluyan de dicho ambito no va a suponer (al menos en nuestra Comunidad
Autoénoma Andaluza) que dicha figura se separen total y definitivamente de la Ley de Contratos del Sector
Publico, y ello porque la legislacion patrimonial andaluza constituida por la Ley 7/1999, de 29 de septiembre,
de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia y sus normas de desarrollo establece, de una manera clara,
la remision a los procedimientos de contratacion regulados en la Ley de Contratos del Sector Publico en
supuestos de adquisicion de bienes inmuebles, al sefialar expresamente:

Articulo 10 LBELA. Procedimiento de adquisicion.

"1. La adquisicion de bienes a titulo oneroso se regira, en cuanto a su preparacion y adjudicacion, por la
normativa reguladora de la contratacion de las Administraciones Publicas".

E incluso la propia Ley 33/2003 de 3 de noviembre de Patrimonio de las Administraciones Publicas, en el
Titulo V "gestion patrimonial" establece en el articulo 110 el régimen juridico de los bienes patrimoniales:

Articulo 110 LPAP. Régimen juridico de los negocios patrimoniales.

"1. Los contratos, convenios y demds negocios juridicos sobre bienes y derechos patrimoniales se regiran, en
cuanto a su preparacion y adjudicacion, por esta ley y sus disposiciones de desarrollo y, en lo no previsto en
estas normas, por la legislacion de contratos de las Administraciones publicas. Sus efectos y extincion se
regirdan por esta ley y las normas de derecho privado”.

O como lo expresa la propia Junta Consultiva de Contratacion Administrativa en su Informe n°® 25/08 de 29

de enero de 20092, que sefiala que las normas contenidas en la Ley de Patrimonio de las Administraciones
Publicas, su reglamento de aplicacion y el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, se complementan
por asi disponerlo los articulos que se han citado, con la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas
hasta su derogacion y posteriormente por la Ley de Contratos del Sector Publico, pero esta no por resultar de
aplicacion directa, sino en tanto en cuento regulan aspectos concretos de desarrollo del procedimiento de
adjudicacion sin las cuales aquellas normas no podrian ser aplicadas, siendo de aplicacion las normas sobre
preparacion y adjudicacion de contratos de la Ley 30/2007 cuando las normas patrimoniales asi lo expresen",
concluyendo que :

"... el régimen aplicable a los procedimientos y forma de adjudicacion de los contratos patrimoniales
celebrados por una entidad local como consecuencia de quedar excluidos del ambito de aplicacion de la Ley
de Contratos de Sector Publico, es el que resulta de las normas establecidas en la Ley 33/2003 , de 3 de
noviembre, de Patrimonio de las Administraciones Publicas y de las normas que la complementan, y en
especial por el Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, asi como, en su caso, por las normas
promulgadas sobre tal materia por las Comunidades Autonomas respecto de las normas declaradas no
basicas, siendo de aplicacion las normas sobre preparacion y adjudicacion de contratos de la Ley 30/2007
cuando las normas patrimoniales asi lo expresen”.

Postura esta que es avalada por otros informe de la propia Junta Consultiva de Contrataciéon Administrativa y
de 6rganos similares de las propias Comunidades Autonomas.

Se constata, por lo tanto, una remision desde la normativa patrimonial a la normativa propia de la
contratacion administrativa en estos tipos de negocios juridicos, pero esta remision hace referencia a
aspectos puramente procedimentales, es decir, a la fase de preparacion y adjudicacion de estos contratos, en
las cuales tienen que presidir las reglas y criterios de transparencia, no discriminacion e igualdad entre
posibles contratistas. Estas reglas derivan de las directivas la Union Europea sobre contratacion publica
(ast, articulo 2 de la Directiva 2004/18/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 31 de marzo de 2004).

En relacion con los contratos privados consistentes en negocios juridicos sobre bienes inmuebles celebrados
por la Administracion Publica, y con respecto a la delimitacion de las fronteras competenciales por razon de
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materia de esta Junta Consultiva, se dibuja, pues, una zona de interseccion definida por la fase de
preparacion y adjudicacion de estos contratos que, aun cuando inicialmente, en relacion a su régimen
juridico aplicable, huye de la normativa propia de la contratacion publica integrada por el TRLCAP y se

remite a la normativa patrimonial, esta ultima a la vez nos reenvia de nuevo al ambito de la contratacion

administrativa y a sus normas reguladoms.é

Aparte de todo esto, lo que si se debe poner de manifiesto es que son escasas las referencias que la Ley de
Contratos del Sector Publico hacen al arrendamiento financiero de bienes inmuebles - viniendo la mayoria de
ellas vienen referidas al arrendamiento de bienes muebles como una modalidad de contrato de suministro - y
no del arrendamiento financiero de bienes inmuebles, por lo que en este supuesto hay que aplicar las normas
de derecho privado, con las especificidades a que hemos hecho de remision a la Ley de Contratos del Sector
Publico para utilizar los procedimientos de adjudicacion de los contratos regulados en la misma por
aplicacion de la normativa patrimonial a la que hemos hecho anteriormente referencia.

V. Notas caracteristicas del contrato de arrendamiento financiero de bienes inmuebles
celebrado por una administracion publica

Podemos extraer las notas mas caracteristicas del contrato de arrendamiento financiero celebrado por una
administracion publica para la adquisicion de un bien inmueble de una serie de informes de la propia Junta
Consultiva de Contratacion Administrativa que aunque referidas a bienes muebles se pueden extender al
objeto de este trabajo, es decir, al arrendamiento financiero de bienes inmuebles, y en este sentido podemos
citar entre otros los siguientes : Informes 9/02, de 26 de septiembre de 2002 , informe 20/00 de 6 de julio,
informe 18/03, de 17 de noviembre de 2003... etc.

De forma sucinta podemos dar diversas notas caracteristicas de la adquisicion de un bien inmueble por una
Administracion publica mediante el contrato de arrendamiento financiero:

1°.- En el del arrendamiento financiero la razon econémica de acudir a la celebracion del mismo es la
necesidad de obtener financiacion para la adquisicion del dominio de un bien, a diferencia del arrendamiento
puro, en que la causa se encuentra, estrictamente, en el uso del bien arrendado.

2°.- En dicho contrato se requiere la intervencion de un tercero que necesariamente ha de ser un
establecimientos financiero de crédito, una entidad oficial de crédito, bancos, cajas de ahorro o cooperativas
de crédito, y que sera el que concertara la adquisicion de un bien a un proveedor para luego mediante un
contrato diferente ceder su uso a la administracién publica que dispondra al vencimiento del correspondiente
contrato de una opcidén de compra por el valor residual estipulado.

Por tanto necesariamente ha de formalizarse el contrato con una entidad financiera de las citadas porque asi
lo establece la disposicion adicional séptima de la Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre Disciplina e
Intervencion de las Entidades de Crédito (Ley 26/1988, de 29 de julio.

Y solo se pueden suscribir contratos con dichas entidades porque la disposicion adicional séptima citada
sefala que tales contratos tienen por objeto exclusivo la cesion del uso de bienes muebles o inmuebles,
adquiridos para dicha finalidad segun las especificaciones del futuro usuario, a cambio de una
contraprestacion consistente en el abono periddico de las cuotas y respecto del bien podran realizar las
actividades de mantenimiento, lo que corrobora que la norma que los regula les confiere tal capacidad

3°.- En tercer lugar el objeto del contrato debe ser determinado y su necesidad para los fines del servicio
publico correspondiente se debera justificar en el expediente de contratacion.

El grado de determinacion del objeto a suministrar mediante arrendamiento financiero dependera de que los
servicios financieros y del bien inmueble a suministrar, se contraten simultaneamente en una sola operacion
global.

Asi, cuando se pretende contratar global y simultdneamente una operacion de arrendamiento financiero

comprensiva de los servicios financieros y entrega del bien inmueble en leasing, la determinacion del objeto
del contrato se ha de hacer en el pliego de prescripciones técnicas.
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4°.- Respecto a la solvencia de las empresas que pueden concurrir a la licitacion del contrato cabe sefialar que
en el arrendamiento financiero de un bien inmueble solo puede prestarlo una entidad financiera de crédito de
las que cita la disposicion adicional séptima de la Ley 26/1988, por lo que al operar éstas bajo control de
autorizacion del Banco de Espana tienen ya acreditada su solvencia para poder concurrir a la adjudicacion del
contrato.

Por ello, las empresas licitadoras para ser adjudicatarias de los respectivos contratos han de contar con la
necesaria capacidad de obrar, predeterminada por su objeto social, lo que supone, respecto al arrendamiento
financiero, que cumplan los requisitos y superen los limites establecidos por las disposiciones vigentes, en
concreto, en la disposicion adicional séptima, apartado 8, de la Ley 26/1988, de 29 de julio, sobre Disciplina
e Intervencion de Entidades de Crédito, y en el Real Decreto 771/1989, de 23 de junio.

5°.- En quinto lugar, teniendo en cuenta que el articulo 128 de la Ley de Patrimonio de las Administraciones
Publicas, asi como la Ley General Presupuestaria no son de aplicacion a las Corporaciones Locales, a lo que
debe afadirse el hecho de que el articulo 61 de la Ley General Presupuestaria a que se referia la Ley de
Patrimonio actualmente se encuentra actualmente derogado habiendo sido sustituido por los articulos 47 y 48
de la Ley General Presupuestaria de 26 de noviembre de 2003 que contienen una regulacion dificilmente
compatible con lo dispuesto en la Ley de Patrimonio y teniendo en consideracion lo dispuesto en la
Disposicion Adicional 2* de la Ley de Contratos del Sector Publico, en su apartado 13, que sefiala que «En
los contratos que tengan por objeto la adquisicion de bienes inmuebles, el importe de la adquisicion podra
ser objeto de un aplazamiento de hasta cuatro arios, con sujecion a los tramites previstos en la normativa
reguladora de las Haciendas Locales para los compromisos de gastos futuros». , cabe concluir que los
contratos de arrendamiento financiero suscritos por las Corporaciones Locales estan sujetos al limite
temporal de cuatro afos que para la adquisicion de compromisos de gasto plurianuales establece la Ley de
Haciendas Locales en su articulo 155.3 y la Ley de Contratos del Sector Publico en su Disposicion Adicional

2%, apartado 132,

VI. El Informe 61/06, de 26 de marzo de 2007 de la Junta Consultiva de Contratacion
Administrativa sobre. «Posibilidad de que las entidades locales celebren contratos de
arrendamiento financiero sobre bienes inmuebles y naturaleza de estos contratos».

La Junta Consultiva de Contratacion Administrativa en su su informe 61/2006 la JCCA entiende factible que
las entidades locales pueden utilizar la figura del arrendamiento financiero sobre bienes inmuebles al amparo
de lo dispuesto en las leyes de contratos y patrimonios de las administraciones publicas y que la Ley de
Contratos del Sector Publico atribuye a esta clase de negocios juridicos el caracter de contrato privado de
privado de la administracion.

Afirma la Junta Consultiva de Contrataciéon Administrativa en dicho informe que la posibilidad de que las
Administraciones Publica celebren contratos de arrendamiento financiero y su naturaleza fueron cuestiones
abordadas con anterioridad sus informes de 30 de enero de 1998, 6 de julio de 2000, 17 de noviembre de
2003 y 11 de marzo de 200 en los que la posibilidad de que las Administraciones Publicas celebraran
contratos de arrendamiento financiero sobre bienes muebles e inmuebles se basaba en su cita expresa a partir
de la reforma de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas en el afio 1999 y en la cita también
expresa en el articulo 128 de la Ley 33/2003, de 3 noviembre, de Patrimonio de las Administraciones
Publicas derivando su caracter de contratos privados y no administrativos especiales de la regla incorporada
al articulo 5 de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, que, después de definir los contratos
administrativos tipicos y especiales afirma, en su apartado 3, que ?/os restantes contratos celebrados por la
Administracion, tendran la consideracion de contratos privados y, en particular, los contratos de
compraventa, donacion, permutas arrendamiento y demas negocios juridicos andlogos sobre bienes
inmuebles?.

En dicho informe se recoge textualmente por su interés y aplicacion al supuesto presente la Sentencia del
Tribunal Supremo de 26 de febrero de 1996 (que fue reproducida en su informe de 17 de noviembre de 2003)
y a la que ya hicimos referencia en el apartado ?concepto de arrendamiento financiero? de este pequefio
trabajo.
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