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RESUMEN

Este proyecto tiene por objeto analizar el Leasing Financiero y su aplicacion en las
Pymes, de forma especifica en las empresas constructoras; determinar si este
sistema de financiamiento ayuda a las empresas constructoras a tener mayor
liquidez y asi aumetar capacidad productiva. Particularmente esta investigacion se
basa en la aplicacidon de la legislacion contable y tributaria vigente en el pais, las
Normativas Internacionales, Principios Contables y demas herramientas las cuales
permitan conocer mas a fondo cédmo opera el Leasing Financiero en el sistema
financiero colombiano. Para finalizar el presente estudio se detallaron los objetivos

gue han sido disefiados para resolver el problema de investigacion propuesto.

Palabras claves: Leasing Financiero, naturaleza juridica del contrato de leasing,

contabilizacion del arrendamiento financiero con opcion de compra.



INTRODUCCION

El contrato de leasing o arrendamiento financiero, es una operacion en virtud de la
cual el establecimiento de crédito incorpora a su patrimonio un bien previamente
seleccionado por su cliente, adquiriendo la obligacion de concederle su uso y goce
por un plazo determinado.; a su vez, el cliente se obliga a pagar a favor de la entidad
financiera, una suma de dinero en cuotas periddicas, equivalentes a los canones de
arrendamiento quedando facultado al final del contrato, para comprar el bien por un

valor residual (opcion de compra).

Estudiar el leasing financiero como opcion de rentabilidad, para las empresas
constructoras, es el propdsito general del presente trabajo de investigacion, pues
debido a la confianza de los clientes, las empresas constructoras, cada dia
adquieren mayor capacidad en el mercado, en el sentido de la construccion de
viviendas, por ello las empresas requieren financiar mas equipos de construccion,
para responder los compromisos que adquiere con todos sus clientes y

comprometerse en sobrepasar las expectativas de sus compradores.

Los objetivos especificos propuestos para estudiar el leasing como opcion de
rentabilidad, para las empresas del sector de la construccion, complementa el

presente trabajo de investigacién, destacando entre éstos los siguientes:

En el primer objetivo, se plantea el problema de investigacion, seguido de la
fundamentacion teodrica y el bosquejo metodologico que se tiene que aplicar para el
proyecto de investigacidn; en el segundo objetivo, se caracterizaran los aspectos,
modalidades y operacion del contrato de leasing financiero.

En el tercer objetivo se describe la naturaleza juridica del contrato de leasing

financiero en Colombia; en el cuarto objetivo, se detallan los elementos que forman
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y validan el contrato de leasing financiero; y en el quinto objetivo se aplica mediante
un caso préctico contable, el arrendamiento financiero con opcién de compra, para

una empresa que pertenece al sector de la construccion.

Se cree pertinente también realizar este trabajo de investigacion, puesto que en
Colombia, actualmente no se ha suministrado al contrato de leasing financiero, el
suficiente estudio y analisis que requiere, puesto que las compafiias de
financiamiento comercial, como sociedades especializadas en la prestacion, han
olvidado la naturaleza del contrato, ya que por su afan de desembolsar créditos,
otorgan bajo esta modalidad comercial, bienes que no son susceptibles de ningun
tipo de produccion, ni de generar renta, lo que pone en peligro el desarrollo de dicho
contrato en el mercado, que es de gran importancia para que las empresas,

economicen recursos financieros, elaboren y presten servicios con calidad.
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1. EL PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1  ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION
Como precedente para la elaboracion de este proyecto, se debe tener en cuenta el

concepto de Leasing Financiero, el cual se describe a continuacion:

El Leasing Financiero, es un contrato de arrendamiento con opcion de compra,
consistente en la entrega a los usuarios o arrendatarios de determinado bien o
servicio para que estos lo usen y lo disfruten pagando un canon durante el periodo
de duracion del contrato, y a su terminacion si asi lo deciden, opten por adquirirlo

previa la cancelacion de la opcion de adquisicion pactada?l.

Es importante precisar que en el leasing financiero, como mecanismo de
financiacion que es, la sociedad adquiere un bien cuyas caracteristicas son
sefialadas por el futuro usuario con la vocacion de que éste se haga propietario del
mismo, razon por la cual el precio del canon se integra por factores tales como el
costo del bien, la remuneracion del capital destinado a la adquisicion del activo y el

margen de utilidad o beneficio de la entidad arrendadora?.

Realizando la exploracién de algunas fuentes secundarias en bibliotecas y paginas
de internet, se ha encontrado suficientes antecedentes respecto al tema del Leasing
Financiero en Colombia, por ende, se considera que algunos de estos antecedentes
pueden servir como referentes, para desarrollar el presente proyecto de
investigacion llamado “El Leasing Financiero como opcion de rentabilidad para las

empresas constructoras”.

! Superintendencia Financiera. Concept Nimero 2011091655-00
2 |bid
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La finalidad del Leasing Financiero es de caracter econémico; este fin econémico
es el propdsito concreto que se procura obtener por quienes se obligan, para
conseguir un resultado de rentabilidad, alcanzado mediante un acuerdo de
voluntades manifestado en el contrato de arrendamiento. En sintesis, la figura
comercial del Leasing produce beneficios econdmicos para una empresa, al ser
comparados con otro tipo de financiamiento, como el crédito financiero o la compra

directa de los bienes y/o servicios requeridos por la empresa.

Otros antecedentes que se describen a continuacién, permitirdn modelar apartes,
gue pueden fundamentar el marco teérico, conceptual, metodoldgico, y el disefio y
desarrollo de objetivos especificos, que permiten solucionar el problema de la
investigacion, respecto al financiamiento que requieren las empresas

Constructoras, para ejercer la razén social a la que se dedican actualmente.

Se investigaron antecedentes de trabajos realizados por estudiantes de la
Universidad del Valle, Sede Norte del Cauca, Santander de Quilichao, y no se
encontro ninguna investigacion realizada sobre el tema del leasing financiero, en la

biblioteca de dicha universidad.

Los antecedentes que tratan el tema del leasing financiero para las empresas, que

se han investigado en algunas fuentes secundarias, son los siguientes:

ANALISIS DEL ARRENDAMIENTO FINANCIERO CON OPCION A COMPRA
COMO FUENTE DE FINANCIAMIENTO EN UNA EMPRESA CONSTR UCTORA.
Respecto a esta investigacion Alejandra Violeta Alvarez Quijivix, expone que antes
de 1950, el arrendamiento financiero Leasing se asocia frecuentemente a bienes

raices (terrenos y edificios), pero que actualmente es posible arrendar cualquier tipo

13



de activo fijo, mostrando que el arrendamiento financiero con opcion de compra es

un sustituto perfecto de los préstamos y de las aportaciones de capital.?

Previamente al decidir por adquirir financiamiento, primero se deben analizar las
necesidades de la empresa, se debe tomar como punto de partida el considerar
cuales son las politicas que tiene la empresa, en la utilizaciéon de crédito para no
descuidar su situacidén financiera. Una vez que se ha tomado en cuenta el
financiamiento como herramienta Gtil y a veces necesaria, para la empresa, se
puede considerar la alternativa de arrendamiento financiero con opcion de compra,

porque permite disponer de un activo fijo sin necesidad de pagarlo al contado.

Es una guia, la cual sirve para la realizacion del presente trabajo, porque permite
estudiar aspectos fiscales, contables y financieros, del Arrendamiento Financiero
Leasing, como fuente de financiamiento, para estudiar el procedimiento, disefiarlo y
proponerlo en este trabajo de investigacion, y proveer financieramente a una

empresa Constructora dicho proceso, para que sea aplicado en ésta.

EVOLUCION HISTORICA Y JURISPRUDENCIAL: ALCANCE DEL CONTRATO
DE LEASING EN COLOMBIA. Esta investigacion se elabor6 por Moreno Bastidas,
para optar el Titulo en Derecho, logrando concluir la autora, que el leasing financiero
como mecanismo de adquisicion de bienes y servicios que siempre se ha querido
separar de las modalidades de crédito, debe replantearse desde esa perspectiva
por cuanto cumple exactamente con la finalidad del crédito, lo que puede llevar a
pensar que el mercado la ha dotado con tal finalidad y las necesidades béasicas de

los consumidores lo han hecho utilizar en mayor medida.

3 ALVAREZ QUIJIVIX, Alejandra Violeta. Andlisis del Arrendamiento Financiero con Opcidn a
Compra como Fuente de Financiamiento en una Empresa Constructora. Guatemala: Facultad de
Ciencias Econdmicas, Universidad del San Carlos. 2011, p, 11.

14



La jurisprudencia se ha referido a la naturaleza juridica del leasing pero ha dejado
divisar que se insertan clausulas en el mismo, asi como sucedia anteriormente en
los contratos de seguros ,que son oblicuas, obtusas, oscuras, y que ponen en
condicion de desequilibrio al locatario, con respecto a la compafia de
financiamiento, quien disefia el contrato; por eso una clausula temeraria debe
eliminarse o interpretarse a favor del locatario siempre y cuando, éste haya cumplido

también en primer lugar con sus obligaciones.*

Esta fuente secundaria permite obtener informacion sobre el tratamiento contable
del Leasing financiero, tema central que contiene la presente investigacion, para
compararlo con otras opciones de financiamiento de activos fijjos como, capital
propio, adquisicion de crédito, y de esta forma, analizar cual resulta ser mas rentable

econdmicamente, para las empresas constructoras.

EL ARRENDAMIENTO FINANCIERO COMO MEDIO PARA IMPULSA R A LAS
PEQUENAS Y MEDIANAS EMPRESAS. Fue un trabajo para optar el titulo de
Licenciado en Administracion, llevado a cabo por GOmez Juarez, en el cual el autor
abordé el tema del arrendamiento financiero, con lo cual se pudo dar cuenta que en
los bancos se ofrecen diversos tipos de créditos como créditos hipotecarios,
refraccionarios o avios, créditos pyme, los cuales estan por encima de la tasa de
interés que ofrece el arrendamiento financiero, y que las pequefias empresas deben
estar enteradas acerca de las diferentes opciones de créditos y de arrendamiento
financiero, sirviendo éstos como base, para lograr el éxito de los pequefios
empresarios, quienes deben analizar la mejor opcion de crecimiento para su

empresa.®

4 MORENO BASTIDAS, Ricardo. Evolucion Histérica y Jurisprudencial: Alcance del Contrato de
Leasing en Colombia. Santiago de Cali: Facultad de Derecho y Ciencias Politicas, Universidad de
San Buenaventura. 2011, p, 63-64.

5 GOMEZ JUAREZ, Juan Pedro. El Arrendamiento Financiero como Medio para Impulsar a las
Pequefias y Medianas Empresas. México: Facultad de Contaduria y Administracion, Universidad
Veracruzana. 2010, p, 82-83.
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Esta investigacion permite analizar y sintetizar, que el Contrato de Leasing
Financiero, también aplica para las empresas constructoras, puesto que éstas son
empresas medianas; también contiene esta fuente secundaria, los aspectos
normativos y las caracteristicas que encierran al Leasing con opcién de compra,
para disefiar un marco teorico, conceptual y legal, y lograr que los objetivos

disefiados, solucionen el problema de investigacion propuesto en este proyecto.

EL CONTRATO LEASING FINANCIERO EN COLOMBIA. Este trabajo consistié en
una monografia realizada por Durdn Bohoérquez, quien concluyd con esta
investigacion que en Colombia no se ha suministrado el contrato de leasing
financiero, el suficiente estudio y andlisis que requiere, puesto que las compaiiias
de financiamiento comercial, como sociedades especializadas en la prestacion, han
olvidado la naturaleza del contrato, ya que por su afan de desembolsar créditos,
otorgan bajo esta modalidad comercial, bienes que no son susceptibles de ningun
tipo de produccion, ni de generar renta, lo que pone en peligro el desarrollo de dicho

contrato en el mercado.b

Matiza esta fuente secundaria también las caracteristicas y la normatividad que
encierra el Contrato de Leasing Financiero para las empresas, lo cual es necesario
entender, para determinar la tematica y los conceptos, que permiten establecer y
afirmar que el Contrato de Leasing Financiero, si es ventajoso para las empresas
Constructoras, pues tiene ventajas frente a otros procedimientos, que podrian
aplicarse para que éstas sean mas rentables (inversidbn con capital propio, y

adquisicion de crédito).

CONTABILIZACION DE LOS ARRENDAMIENTOS PARTE Il. Este es un articulo
publicado por German Huber, en el cual expone que el inquietante desafio que

despierta la contabilizacion de arrendamientos se aprecia a partir de la necesidad

6 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 119.
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de contabilizar estos hechos econdémicos en linea con las reglas seguidas por la
norma de aplicacion, el autor de acuerdo con lo expresado, esta en condiciones de
establecer si un arrendamiento califica como operativo o financiero. Esta distincion
resulta clave hacia la consecucién de su analisis esencialmente por dos motivos:
uno, la registracion contable; otro, la exposicion de la informacion. El articulo se
circunscribe en la medicidn y presentacion de los arrendamientos, enriquecidos con
casos practicos, de manera de concluir con el objeto de estudio de este trabajo: la

contabilizaciéon de los arrendamientos.”

Resulta interesante esta informacidn que contiene esta fuente secundaria, pues en
ésta se muestra el procedimiento contable del Contrato de Leasing Financiero, lo
cual es indispensable conocer, para calcular y aplicar contablemente el
arrendamiento financiero con opcion de compra, para las empresas constructoras,

para que éstas sean mas rentables en el mercado en que se desempefian.

LEASING FINANCIERO, OBLIGACIONES DE LA ENTIDAD FINA NCIERA. La
Superintendencia Financiera, publica respecto al leasing financiero y las
obligaciones de la entidad financiera, que algunas de las obligaciones que le
corresponden a la entidad financiera, pueden ser desplazadas a otros sujetos que
participan en la operacion, ya sea al locatario o al proveedor. El deber de entregar
el bien corresponde al proveedor asi como la obligacion de responder por los
deterioros presentados como consecuencia de vicios ocultos o fallas de calidad del
objeto, en tanto la carga de mantener la cosa en el estado en que sirva para la
finalidad, para la cual fue contratada, se desplaza al arrendatario quien asume las

propias del duefio y debe soportar los costos de las reparaciones.

De acuerdo con Ley 1480 de 2011 (Estatuto del Consumidor) la responsabilidad de

garantizar el funcionamiento del bien recae sobre el productor o proveedor, pues es

" HUBER, German. Contabilizacién de los Arrendamientos, Parte Il. Revista Enfoques, Mayo de
2002.
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obligacion de éstos responder por la calidad, idoneidad, seguridad de los productos;
de ahi que el consumidor pueda exigirles de manera directa el cumplimiento de la

garantia de calidad...8

Este antecedente de investigacion, igualmente permite analizar las diferentes
caracteristicas que contiene el Leasing, lo cual admite estar al tanto, para describir
los aspectos, modalidades y operacion del Contrato de Leasing Financiero,
equivalentemente describir la naturaleza juridica de contrato del leasing financiero,

en este trabajo de investigacion propuesto.

1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.2.1 Descripcion del Problema. Las empresas constructoras durante tres
décadas, se han destacado por ofrecer excelentes acabados para construccion de
viviendas y un servicio al cliente excepcional; se catalogan en el mercado como las
mejores empresas para trabajar, con un reconocimiento local y regional por su
tecnologia en construccion, innovacion y vanguardia en sistemas constructivos. El
talento humano que labora en las empresas constructoras, se identifica con el
compromiso del servicio y calidad en la construccion, que dichas empresas resumen

en tres palabras “estamos construyendo felicidad”. °

Durante el proceso constructivo se generan los mecanismos de control presupuestal
y de programa de obra (equipos para construccidon), también se mantiene la

supervision adecuada, para que el proyecto de construccion cumpla en sus

8 Superintendencia Financiera. Concepto Nimero 2011091655-00.
% Ibid.
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especificaciones técnicas, constructivas y de calidad. La etapa final de los servicios
de las empresas constructoras, incluye la etapa de acabados, entrega y post venta,

que son factores primordiales en la satisfaccion del cliente y del producto final.

Gracias a la confianza de los clientes, las empresas constructoras, cada dia
adquieren mayor capacidad en el mercado, en el sentido de la construccion de
viviendas, por ello éstas empresas requieren financiar mas equipos de construccion,
para responder los compromisos que adquieren con todos sus clientes y
comprometerse en sobrepasar las expectativas de sus compradores; puesto que,
se va es mas alla de cumplir con un servicio: se hace que la experiencia de comprar
un inmueble, sea un proceso facil, manejable, que cumpla con el suefio de la familia

colombiana.1®

Una vez identificada la necesidad de equipos para la construccion en las empresas
constructoras, se pretende recomendarles a éstas organizaciones el “Leasing
Financiero”, como opcion de financiamiento, para la adquisicion y compra de equipo
de construccion, y de esta forma, se comprometan y respondan, por los

compromisos que adquieren con todos sus clientes.

Actualmente cuando las empresas requieren de mas equipos para construccion,
acuden a los bancos y/o socios, para que sean éstos los que financien los recursos,
para la adquisicion de equipos, teniendo que realizar una serie de procedimientos,
gue le atafien pérdida de tiempo y una larga espera, para obtener la decision de los

bancos y/o socios, a los que han acudido.

Desde el punto de vista financiero, el Leasing financiero con opcién de compra, es
una fuente externa de financiamiento; es decir, la consecucion de recursos ajenos,

gue se requieren para adquirir un bien capital, en donde se produce un

10 1bid.
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financiamiento del 100% del valor del activo, la relacion que se establece entre la
empresa arrendadora y la arrendataria es de acreedor-deudor, y ésta prevalece
durante la vigencia del convenio, al final, por medio del pago de una cantidad

simbodlica, el arrendatario se convertira en duefio legal del bien objeto del contrato.t

El arrendamiento financiero con opcion de compra, se avizora como una alternativa
para las empresas constructoras, buscando minimizar costos y generando mayor
utilidad, beneficios que habran de trasladarse a los compradores de vivienda y que
lograra que las empresas se consoliden como las mejores prestadoras de servicios

gue satisfacen las necesidades de viviendas a nivel regional.

1.3 FORMULACION DEL PROBLEMA
¢,Como el Leasing Financiero resulta ser una opcion de rentabilidad, para las

empresas del sector de la construccion?

1.4 SISTEMATIZACION DEL PROBLEMA
¢,Cuales son los aspectos caracteristicos, modalidades y operacion, del contrato de

leasing financiero?
¢, Cudl es la naturaleza juridica del contrato de leasing financiero?
¢, Qué elementos forman y validan el contrato de leasing financiero?

¢,Como se calcula y aplica contablemente, el arrendamiento financiero con opcion

de compra, para una empresa del sector de la construccion?

11 E| Leasing Financiero. [En Linea]. (Disponible en: http://www.bancocolombia.com. [Consulta:
octubre 20. 2014].
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1.5 OBJETIVOS

1.5.1 Objetivo General. Analizar el leasing financiero como opcion de rentabilidad,

para una empresa del sector de la construccion.

1.5.2 Objetivos Especificos.

e Caracterizar los aspectos, modalidades y operacién del contrato de leasing
financiero.

» Describir la naturaleza juridica del contrato de leasing financiero.

» Detallar los elementos que forman y validan el contrato de leasing financiero.

» Calcular y aplicar contablemente el arrendamiento financiero con opcion de

compra, para una empresa del sector de la construccion.

1.6 JUSTIFICACION

Para adquirir equipos de construccion a través de leasing financiero, en las
empresas del sector de la construccion, previamente hay que estudiar y conocer el
tema del leasing como arrendamiento financiero, que ha sido expuesto por muchos

autores que conocen profundamente el tema.

El conocimiento del tema de leasing como arrendamiento financiero se requiere,
para decidirse a adquirir financiamiento; posteriormente se debe estudiar las

necesidades de la empresa que lo va adquirir, considerar cuales son las politicas
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gue tiene la empresa en cuestion de crédito, para no descuidar su situacion

financiera.

Una vez que se ha tomado en cuenta el financiamiento como herramienta util y
necesaria para la empresa, se puede considerar la alternativa del arrendamiento
financiero con opcién de compra, porque permite disponer de un activo fijo sin
necesidad de pagarlo al contado, de pronto disminuyendo la liquidez de la empresa

sin un estudio previo.

El presente proyecto contiene el leasing financiero como opcién de financiamiento,
para las empresas de sector de la construccion, proporcionando una guia para los
estudiantes de contaduria publica, para que sean considerados los aspectos
fiscales, contables y financieros, del leasing financiero como opcion de compra, con
el objetivo de ayudar financieramente a las empresas del sector de la construccion.,
en la adquisicion de equipos de construccion, para que respondan a tiempo y

eficientemente, a todos los clientes que les compran sus servicios.

Este proyecto puede servir como consulta para estudiar el Contrato de Leasing
Financiero, de nuevas empresas, que no cuentan con suficientes recursos para
adquirir mas activos fijos, pues en este tratado, podrian encontrar el procedimiento
contable del Contrato de Leasing Financiero, que les ayudaria a obtener mas activos
fijos de manera mas econdmica, sin que tengan que acudir a créditos bancarios y/o

invertir recursos propios, que de pronto pueden descapitalizar la empresa.

Este estudio permite aplicar un proceso para solucionar el problema propuesto,
destacando el estudio y analisis, de las caracteristicas, de los aspectos,
modalidades y operacion del contrato de leasing financiero; también describir la
naturaleza juridica del contrato de leasing financiero, y detallar los elementos que

forman y validan el contrato de leasing financiero; y finalmente, calcular y aplicar
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contablemente el arrendamiento financiero con opcion de compra, para una

empresa del sector de la construccion.

1.7 MARCO DE REFERENCIA

1.7.1 Marco Tebrico.

1.7.1.1 El Leasing Financiero. Al respecto, la Superintendencia Financiera en su
Concepto Numero 2011091655-001, de enero 20 de 2012, sefiala que el contrato
de leasing o arrendamiento financiero, es una operacién en virtud de la cual el
establecimiento de crédito incorpora a su patrimonio un bien previamente
seleccionado por su cliente, adquiriendo la obligacion de concederle su uso y goce
por un plazo determinado; a su vez, el cliente se obliga a pagar a favor de la entidad
financiera, una suma de dinero en cuotas periddicas, equivalentes a los canones de
arrendamiento, quedando facultado al final del contrato, para comprar el bien por un

valor residual (opcién de compra).1?

Tal como se expone la Superintendencia Financiera, algunas de las obligaciones
gue le corresponden a la entidad financiera, pueden ser desplazadas a los otros
sujetos que participan en la operacion, ya sea al locatario o al proveedor. Por
ejemplo, el deber de entregar el bien la trasfiere al proveedor, asi como la obligacién
de responder por los deterioros presentados como consecuencia de vicios ocultos
o fallas de calidad del objeto. Por su parte, la carga de mantener la cosa en el estado

en que sirva, para la finalidad para la cual fue contratada, se desplaza al

12 syperintendencia Financiera. Concepto Nimero 2011091655-00, enero 20 de 2012, p, 1.
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arrendatario quien asume las propias del duefio y debe soportar los costos de las

reparaciones. 13

Sobre la obligaciéon de saneamiento por defectos de calidad y por vicios ocultos de
la cosa entregada en leasing y la exclusion de responsabilidad por parte del
establecimiento crediticio, la Superintendencia Financiera, sefiala la pertinencia de
traer a colacién algunos apartes de la sentencia de la Corte Suprema de Justicia,
Sala de Casacion Civil en el siguiente sentido: “Establecido que el leasing es un
contrato atipico (desde la perspectiva referida por la Corte), corresponde indagar
ahora, bajo esa especifica consideracion, si la sociedad de leasing esta (0 no)
obligada a responder por los defectos de calidad que experimente ulteriormente la

cosa, lo mismo que por los vicios ocultos de la misma:

Para responder este interrogante, es necesario tener en cuenta que el leasing,
segun se analizd, constituye (en lo fundamental) un negocio de intermediacion
financiera (lato sensu), en el que es el usuario o tomador el que selecciona el bien
gue, en lo material, habra de ser objeto del contrato. Expresado en otros términos,
la compafiia del leasing, es la regla, se sitla al margen de la escogencia del bien,
la cual se verifica en funcion de las necesidades de quien ha de ser contratista,
quien determina sus caracteristicas, funcionalidad, e incluso el proveedor mismo,

segun se delined.

En tal virtud, la adquisicion del bien por parte de la sociedad de leasing, de ordinario,
se hace en atencion a esos requerimientos especificos del cliente; a las indicaciones
o sefialamientos que previamente le han sido dados por él, de suerte que para el
futuro contratante, la causa inmediata para hacerse a la propiedad de la cosa, radica
en la anterior celebracion del contrato de leasing (propiamente dicho, negocio

juridico de aprovisionamiento).

B pid., p, 3.
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Ese, precisamente, es el movil que explica la prenotada adquisicion, la que se
realiza, unicamente, en funcion de la celebracion del contrato en mencion, en
consideracion, se acota una vez mas, a que la entidad, no se convierte en
propietaria, para disfrutar directa y personalmente de la cosa, sino para permitirle a
otro tal disfrute (negocio tenencial y eventualmente dominical). Esa es la ratio de su
actividad comercial y, por término, la explotacion ordinaria de su objeto social

(Articulo 20; Numeral 2° del Cédigo de Comerciol4).15

Adicionalmente, es de anotar que de acuerdo con Ley 1480 de 2011 (Estatuto del
Consumidor), la responsabilidad de garantizar el funcionamiento del bien recae
sobre el productor o proveedor, pues es obligacion de éstos responder por la
calidad, idoneidad, seguridad de los productos, de ahi que el consumidor pueda
exigirles de manera directa el cumplimiento de la garantia de calidad. En este orden
de ideas, con independencia de las acciones que estime pertinentes adelantar ante
el proveedor o productor del bien objeto del contrato, existe obligacion del locatario
de continuar con el pago de los canones de arrendamiento, dada la financiacién que

se otorg0 por parte del establecimiento crediticio.6

Algunos conceptos de la Superintendencia Financiera (antes Superintendencia
Bancaria), Superintendencia de Sociedades y la DIAN, sobre el contrato de leasing,
son: es uno de los contratos que hacen parte del grupo denominado “contratos

atipicos’, connotacién que se les atribuye por no estar contemplados de forma

14 Articulo 20; Numeral 2° del Cédigo de Comercio: Actos, Operaciones y Empresas Mercantiles-
Concepto. Son mercantiles para todos los efectos legales: Numeral 2) La adquisicion a titulo oneroso
de bienes muebles con destino a arrendarlos; el arrendamiento de los mismos; el arrendamiento de
toda clase de bienes para subarrendarlos, y el subarrendamiento de los mismos.

15 Superintendencia Financiera. Concepto Nimero 2011091655-00, enero 20 de 2012, p, 2.

16 1bid., p, 3.

17 Un ejercicio que se pretende hacer con el fin de demostrar que es posible darle al contrato de
leasing una definiciébn que provenga de la ley, pues resulta controvertible afirmar que si el contrato
hace parte de los denominados atipicos, es porque la ley ha hecho poca referencia, pero no se ha
especializado en tratar la figura de forma exclusiva o definirla, es tomar del ordenamiento nacional,
porque la ley no lo prohibe, varios elementos que pueden finalmente concebir un significado al
contrato de leasing, otras veces llamado de arrendamiento financiero y otras veces denominado
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especifica en una ley dedicada a ellos, es decir, por carecer de regulacion
especializada, lo que no implica que la efigie del mismo no sea mencionada en

algunas normas, para referirse a ellos.

Por otro lado es importante definir conceptualmente de forma previa el contrato de
leasing desde las diferentes fuentes, que lo han abordado o que por el tipo de figura
permiten abordarlo iniciando primero por las pinceladas legales, haciendo un
ejercicio especial, continuando después un recorrido por la jurisprudencia y otro tipo

de fuentes administrativas.18

Como una nocion preliminar, se puede entonces afirmar que el contrato de leasing
financiero, es un acuerdo contractual en el que una parte entrega materialmente un
bien a otra, quien lo recibe en arrendamiento, mientras se obliga a pagar un canon
por ese arrendamiento, teniendo la posibilidad de utilizar una opcion de compra al
final o durante la ejecucion del contrato y asi enajenarlo en su patrimonio. El contrato
de leasing, es un contrato de caracter comercial, eso no admite discusion, pertenece
a un grupo excepcional de negocios que la ley supone como comerciales porque su
celebracion supone la existencia de una persona especial, en este caso, las

comparniias de financiamiento, igual situacién ocurre en el caso de los seguros. 1°

Es entonces el contrato de leasing un contrato de caracter comercial, y utilizando la
citada norma del articulo 2° y 822, entonces se puede acudir al cédigo civil por
remision, al no estar el contrato de leasing definido dentro del codigo de comercio

ni en una norma especializada, se puede descomponer entonces partiendo de la

leasing financiero, con el fin de diferenciarlo de otros tipos como “lease back” y el operativo (tomado
de Superintendencia Financiera. Concept Numero 2011091655-00, enero 20 de 2012, p, 3).

8 Algunos Conceptos de la Superintendencia Financiera (antes Superintendencia Bancaria),
Superintendencia de Sociedades y la DIAN, en: MORENO BASTIDAS, Ricardo. Evolucién Histérica
y Jurisprudencial: Alcance del Contrato de Leasing en Colombia. Santiago de Cali: Facultad de
Derecho y Ciencias Politicas, Universidad de San Buenaventura. 2011, p, 6.

9 MORENO BASTIDAS, Ricardo. Evolucion Histérica y Jurisprudencial: Alcance del Contrato de
Leasing en Colombia. Santiago de Cali: Facultad de Derecho y Ciencias Politicas, Universidad de
San Buenaventura. 2011, p, 6.
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definicion general, la norma civil, donde se determina qué es un contrato en el
articulo 1495: un acto por el cual una parte se obliga para con otra a dar, hacer o no
hacer alguna cosa. Ese significado encaja perfectamente en el inicio de la definicién

del contrato de leasing, asi mismo el 1602 dice que el contrato es ley para las partes.
20

Entonces se puede ver que partiendo de las normas de contratacién en general que
contempla el Codigo Civil, puede darse una definicion del contrato de leasing
afirmando que es un contrato en el que una de las partes, persona juridica conocida
como compainiia de financiamiento comercial, se obliga a entregar a otra un bien en
arrendamiento, sin transferir en principio la propiedad del mismo, y la otra, quien
recibe el bien, se obliga a cambio de ello a pagar una suma periodica que se
denomina canon, una vez culminado el plazo establecido, la persona que paga el
canon tiene la opcién de utilizar una clausula de compra, para adquirir totalmente el

bien en su patrimonio, es decir, enajenarlo.?!

Huber, da un concepto del Leasing, expresando que una vez clarificado un
arrendamiento como financiero, éste tiene un tratamiento diferenciado segun la
parte que sea: arrendatario o arrendador. Para el primero de ellos, la norma prevé
su tratamiento como una compraventa financiada indicando el registro dentro de su
activo fijo (bienes de uso) desde el inicio del arrendamiento. Por ello, para favorecer
esta explicacion, se prefiere denominarla “arrendamiento compra” debido a que, en
principio y en esencia, conlleva la naturaleza de una compra a plazo. Por ejemplo,
la incorporacion de un automavil por un contrato de leasing financiero, a través de

una sociedad de leasing. 22

20 |bid., p, 8.

2 bid., p, 10.

22 HUBER, German. Contabilizacion de los Arrendamientos, Parte 1. Revista Enfoques, Mayo de
2002, p, 2.
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Por otro lado, para el segundo de los sujetos (el arrendador), del andlisis de la norma
se advierten dos situaciones posibles de registro, en relacion del tipo de operacién

gue subyace: una de financiacién y otra de venta con financiacion.

Para la primera de las operaciones, la norma contable considera registrarla como
una cuenta por cobrar desde el comienzo del arrendamiento; en consecuencia, por
su naturaleza propiamente financiera se prefiere denominarla “arrendamiento
financiero”; un ejemplo de ello es una entidad bancaria (arrendador) que a traves de
un contrato de leasing financiero a un cliente (arrendatario) para que éste incorpore
una maquinaria. Como el banco no posee dicha maquinaria, simultaneamente con
la constitucion del contrato de leasing, adquiere a un tercero (vendedor) el bien de
uso, a través de una compra venta tradicional.?3

La segunda operacién en cambio, conjuga una operacion financiera con una de
venta; por lo tanto, al arrendamiento expuesto precedentemente (denominado por
la norma caso general), se le adicionan normas para el registro contable del precio
de venta, y el cdbmputo del costo (denominado por la norma caso especial). Con ello,
una descripcion mas detallada de este tipo de arrendamiento financiero es
denominada como “arrendamiento venta”, un ejemplo de ello, es el caso de un
fabricante de tractores (arrendador y vendedor), que a través de un contrato de
leasing vende con financiacion a un cliente (arrendatario), para que éste incorpore

un activo fijo.24

Como consecuencia de lo expuesto, los arrendamientos financieros posibles, que
se extraen, segun las partes (arrendatario o arrendador) y la operacion financiera
gue subyace (compra, financiacion propiamente dicha 6 venta con financiacion,

pueden presentarse de la siguiente forma:

2 |bid., p, 2.
2 |bid., p, 3.
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Arrendatario = arrendamiento compra.

Arrendador = arrendamiento financiera, arrendamiento venta.

Concluye Huber, que para el tratamiento contable de arrendamiento se utiliza el
enfoque de los riesgos y beneficios; bajo dicho enfoque, se consigue clasificarlos
como arrendamientos financieros u operativos, no obstante, los mismos estan
sujetos al cumplimiento del requisito de la sustancia sobre la forma. La medicion de
los arrendamientos queda condicionada principalmente a dos situaciones: tipo de
arrendamiento, operativo o financiero; calidad de la parte arrendatario o arrendador.

Consecuentemente a ello, devienen las normas aplicables para su contabilizacion.

Para los casos de la venta seguida de arrendamiento, se establecen normas de
registro contable, que procuran recoger la realidad economica que subyace en la
operacion. La presentacion de la informacion contable de arrendamientos
financieros, queda subordinada primariamente a dos cuestiones: en funcion de cada
tipo de arrendamiento: financieros, operativos, ambos arrendamientos compras;
luego, a la calidad de las partes: arrendatario o arrendador. Establecido ello, se
siguen las normas de exposicion de la informacion para la presentacion de estados

contables.?s

La opcion o promesa unilateral de compra, segun Duran Bohorquez, se presenta en
el contrato de leasing, como obligacion de hacer y no de dar, en la que el vendedor
(leasing) se obliga a celebrar un contrato de compraventa, si en una época

determinada, el optante se resuelve comprar (Articulo 861Cdédigo de Comercio).

Dentro de los requsitos de la opcion de compra se encuentra el precio, el cual recibe
el nombre de valor residual y es establecido por las compafiias de financiamiento

% MORENO BASTIDAS, Ricardo. Evolucién Histérica y Jurisprudencial: Alcance del Contrato de
Leasing en Colombia. Santiago de Cali: Facultad de Derecho y Ciencias Politicas, Universidad de
San Buenaventura. 2011, p, 38
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comercial, encargadas de efectuar este tipo de operaciones, bien sea en porcentaje
minimo del valor comercial del bien dado en arrendamiento (valor gr. 1%, 5% 6 10%,
del valor comercial del bien), o por una cantidad de dinero determinada (Valor gr.
$1.000.000 6 $250.000), puesto que los canones que paga el arrendatario, por el
uso del bien, durante el término inicial cubre generalmente el precio del equipo
nuevo y causan un margen de beneficio a nombre de la sociedad de leasing, con lo

gue se amortiza el importe de su costo.26

Para Escobar, en el contro de leasing, tanto la opcién de compra como su valor
deben ser debidamente sefalados dentro del contrato, pues su inexistencia, podria
convertir el contrato de leasing financiero en otra modalidad, como es el caso del
leasing operativo. La opcion de compra es un derecho esencial del usuario, que
debe ejercerse en el plazo convenido, por las partes antes de la terminacion del

contrato, en cuyo caso se perfecciona el contrato.

Este es un contrato tipico de compraventa, sometido al régimen juridico de este
negocio; su peculiaridad mas sobresaliente es que la sociedad de leasing, no esta
obligada al saneamiento o garantia, en las modalidades de evacion y vicios ocultos,
lo que no desnaturaliza esta forma de enajenacion por tratarse de elementos, sobre

las cuales pueden disponer, los contratantes por no vulnerar el orden publico.?’

Mufioz, en sentido amplio, sobre el leasing, dice que es un contrato mediante el cual
una parte entrega a la otra un activo para su uso y goce, a cambio de un canon
periédico, durante un plazo convenido, a cuyo vencimiento, el bien se restituye a su
propietario o se transfiere al usuario, si éste ultimo decide ejercer una opcion de

adquisicion que, generalmente, se pacta a su favor.

%6 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 62.
2T ESCOBAR GIL, Rodrigo. El Contrato de Leasing Financiero. Bogota: Editorial Temis. 1984, p, 99.
En: Duran BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 82.
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La denominacion "leasing" es una palabra en inglés, que viene del verbo "to lease”
gue significa "tomar o dar en arrendamiento”, pero que no recoge de manera
suficiente la complejidad del contrato, al ser especial y diferente al simple arriendo;
sin embargo, la legislacion y doctrina mundial, incluida Colombia, lo ha nominado

"leasing".28

La diferencia del leasing financiero del leasing operativo, consiste en que en el
leasing financiero siempre existe una opcion de adquisicion, pactada desde el inicio
del contrato a favor del locatario, mientras que en el operativo solo se presenta esta
opcion excepcionalmente, y de existir, es por el valor comercial del bien (Opcién de
compra a precio comercial). En el leasing financiero, la vocacién del bien es pasar
al patrimonio del locatario, al paso que en el operativo es permanecer en poder del

arrendador.

La opcion de adquisicion en un leasing financiero, puede estar determinada en valor
en el contrato, o ser determinable siempre y cuando claramente se indique como
llegar a su determinacion y dicha determinacion guarde relacion con el valor del bien
en el momento en que se inicie el contrato. La potencial opcion de compra en un
leasing operativo, como se dijo, se realiza por el valor comercial del bien, entendido
éste valor como aquel precio en el mercado de bienes de similares caracteristicas
al objeto del contrato, en un momento determinado y considerando el estado en que

se encuentra.?®

Conforme a la legislacion vigente, el leasing financiero, desde el punto de vista
activo de la operacion, solo puede ser realizado por las compafias de
financiamiento comercial. (Estatuto Organico del Sistema Financiero, Decreto 663
de 1993). Por otra parte, cualquier persona natural o juridica incluidas las

28 MUNOZ, Juan Carlos. De Hechos y Derechos. Hablemos del Contrato de Leasing. Abril 11 de
2013.
2 |bid.
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Compainiias de Financiamiento Comercial, puede celebrar operaciones de leasing

operativo en calidad de arrendadores.

En el caso del denominado "leasing habitacional”, la ley ha facultado a los
establecimientos bancarios para realizar éste tipo de leasing, ordenando que estas
operaciones se consideraran leasing operativo para efectos contables y tributarios.
Desde el punto de vista pasivo de la operacioén, cualquier persona natural o juridica
puede celebrar contratos de leasing financiero en calidad de locatario. Asi mismo,
cualquier persona natural o juridica puede celebrar contratos de leasing operativo
en calidad de arrendatario.3°

Mufioz, caracteriza el contrato de leasing de la siguiente manera: es un contrato
bilateral; hay obligaciones reciprocas entre las partes contratantes; se entiende
bilateral en el sentido de que las obligaciones generadas del mismo, actian unas
como causa de las otras. Es un contrato consensual; para su perfeccionamiento

basta la voluntad de las partes, y no se requiere solemnidad alguna.

No obstante lo anterior, para fines probatorios, la mayoria de los contratos se hacen
constar por escrito y en el caso de leasing inmobiliario, no es extrafio que, ademas,
se eleve a escritura publica. No obstante, el articulo 4 del Decreto 1787 del 3 de
junio de 2004, sefiala que los contratos de leasing habitacional destinado a vivienda

familiar, deben celebrarse por escrito.

Es Oneroso; ambos contratantes persiguen con su celebracion un beneficio
econdmico, gravandose cada uno en beneficio del otro.

Es Conmutativo, puesto que existe un equilibrio entre las prestaciones de las partes.
Las ventajas que esperan derivar las partes del contrato pueden ser determinadas

desde el mismo momento de celebracion del contrato.

%lbid.
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Es de tracto sucesivo, porque las obligaciones de las partes se van cumpliendo
periédicamente durante la vigencia del contrato. Las obligaciones de las partes se

cumplen a cada instante, periddico y continuamente.

Es un contrato de naturaleza mercantil, dado que se celebra entre comerciantes y
sobre bienes susceptibles de producir renta. Inclusive, si el locatario es una persona
natural no comerciante, la compafiia de leasing como arrendadora siempre es una
sociedad comercial, lo que hace incuestionable el que el contrato se rija por las

disposiciones de la ley mercantil. Subsiste por si solo sin necesidad de otro contrato.
31

Segun Leasing Bancoldex, para los empresarios que desarrollan planes de
ampliacion o de modernizacion que prefieren disfrutar de los activos sin tener la
propiedad de los mismos y sin mediar ninguna obligacion en el futuro para
comprarlos, existe la modalidad de leasing operativo, donde la Compafia de
Financiamiento adquiere el activo y lo entrega en arriendo simple al empresario. El
leasing operativo generalmente se utiliza bajo convenio con proveedores de
equipos, como una férmula eficaz para asegurar la renovacion o sustitucion de los

bienes, que tienen un alto riesgo de obsolescencia.32

El leasing operativo, opina Beunza, consiste en que el “Dador” estime cual sera el
precio del bien al llegar al término del contrato (es decir luego de los afios que se
pactaron para su uso por parte del Tomador): por ejemplo un 40% del valor inicial.
En el contrato se indicara que el valor de las cuotas que debera pagar el tomador
cubrira el 60% del valor restante.

31 MUNOZ, Juan Carlos. De Hechos y Derechos. Hablemos del Contrato de Leasing. Abril 11 de
2013.
%2 Leasing Operativo: Leasing Bancoldex,
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De esta forma, al término del acuerdo, resulta méas atractiva la opcion de no ejercer
la opcion de compra y a cambio, el Tomador puede realizar otro contrato, por un
equipo mas actualizado tecnolégicamente. Este sistema resulta ideal para adquirir
bienes que tienen un alto riesgo de quedar antiguos o perimidos, en donde el
Tomador esta interesado en la renovacion. Por ejemplo equipos de informatica, de
telecomunicaciones o cualquier otro que (por los constantes avances de la

tecnologia) en poco tiempo quedara obsoleto.33

La diferencia con el leasing financiero, se basa en que las cuotas en este ultimo
sistema son mas altas, por lo que al término del contrato el Deudor llevara abonado
un porcentaje mayor (con lo que también le resultard mas interesante ejercer la
opcion de compra, en vez de encarar un nuevo contrato por otro bien). Mediante la
utilizacion del leasing operativo la situacion impositiva del Tomador mejora, ya que
una de las ventajas del sistema es que las cuotas del contrato de leasing son
deducibles del impuesto a las ganancias. Este tratamiento implica un gran beneficio,
por cuanto genera una deduccion impositiva mas acelerada que la amortizacion del

bien, en caso que lo adquiriese mediante cualquier otra alternativa.

La idea propulsora detras de este tratamiento, es otorgar un real beneficio impositivo
a las inversiones. Pero ademas, el leasing operativo, ofrece una serie de ventajas
financieras. Por ejemplo que al Tomador se le financia el 100% del equipo, y que
puede diferir el pago del IVA, ya que lo abona con cada cuota. Este sistema permite
mejorar los indices de endeudamiento y liquidez, y contar con bienes de capital y

nueva tecnologia sin inmovilizar el capital de trabajo.

Fernandez, afirma que se revive el tratamiento tributario del leasing operativo de
acuerdo con la normatividad tributaria previa al afio gravable 2012, a los contratos

de arrendamiento financiero o leasing podia darseles tratamiento de operativo o de

33 BEUNZA, Alberto. Leasing Operativo: un sistema ideal para la renovacion constante. Junio 13 de
2008.
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financiero, segun fuera su naturaleza y la del contribuyente. Sin embargo, por
disposicion expresa del paragrafo 4 del Articulo 127-1 del Estatuto Tributario, todos
los contratos celebrados a partir del 1° de enero de 2012, debian someterse al
tratamiento de leasing financiero. El articulo 15 de la ley 1527 de 2012, deroga el
citado paragrafo, devolviendo al arrendatario la posibilidad de tratar tributariamente

sus contratos de leasing como operativos.34

Al respecto, debe tenerse presente: 1) ¢Qué son los contratos de leasing o
arrendamiento financiero? Siguiendo la definicién del articulo 2 del Decreto 913 de
1993, la operacion de arrendamiento financiero es la entrega a titulo de
arrendamiento de bienes cuyo uso y goce sera financiado a cambio del pago de
canones que la compaiiia arrendadora recibira durante cierto periodo, pactandose
para el arrendatario la facultad de ejercer al final del mismo una opcion de compra.
Hasta tanto dicha opcion de compra sea ejercida, el derecho de dominio sobre el

bien pertenece a la compafiia arrendadora.

2. ¢En qué consisten los tratamientos tributarios para este tipo de contratos? El
darle a los contratos de leasing un tratamiento financiero implica que el arrendatario
registra contablemente el bien objeto del leasing como un activo, frente a un pasivo
por el monto de los cdnones a pagar. A medida que dichos canones van pagandose,
va disminuyendo el monto del pasivo, pudiéndose depreciar el activo en los montos
permitidos. Unicamente la parte correspondiente al pago de intereses puede ser

llevada como un gasto deducible en la declaracion de renta del arrendatario.

El tratamiento operativo de los contratos de leasing, por otro lado, implica que el
bien arrendado no se registra como un activo dentro del patrimonio del arrendatario,
por lo cual no puede tomar la depreciacion del bien. Sin embargo, dicho arrendatario

podra tomar como gasto deducible en su declaracion de renta la totalidad de los

3¢ FERNANDEZ, Catalina Amaris. Revive el Tratamiento Tributario del Leasing Operativo. Junio 12
de 2012.
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canones e intereses que se causen durante el afio en virtud del contrato de leasing
respectivo, cumpliendo con las limitaciones contenidas en el articulo 1 del Decreto
618 de marzo 1 de 2004.

3. ¢Cuales son los efectos de la ley 1527 de 2012? A los contribuyentes no les
estaba permitido, a partir del primero de enero de 2012, someter los contratos de
leasing que suscribieran al tratamiento de operativos. Mediante el articulo 15 de la
ley 1527 de 2012 “por medio de la cual se establece un marco general para la
libranza y se dictan otras disposiciones”, se derogd la norma tributaria que

consignaba tal prohibicion.

En consecuencia, podria interpretarse que los contratos de leasing que se suscriban
a partir del primero de enero del afio 2013, podran someterse al tratamiento de
leasing operativo, siempre y cuando cumplan con los requisitos de ley. Lo anterior,
en concordancia con el articulo 338 de la Constitucion Politica, segun el cual las
leyes que regulen tributos de periodo sélo pueden aplicarse a partir del periodo

siguiente al de su vigencia.

4. ¢Cudles son los requisitos para acceder al tratamiento del leasing operativo?
Como regla general, el tratamiento fiscal de leasing operativo, Unicamente puede
aplicarse a contratos de leasing de inmuebles cuyo plazo sea igual o superior a 60
meses; de maquinaria, equipo, muebles y enseres cuyo plazo sea igual o superior
a 36 meses y de vehiculos de uso productivo y de equipo de computacion, cuyo

plazo sea igual o superior a 24 meses.

Adicionalmente, el arrendatario que quiera proveer tal tratamiento a los contratos
gue suscriba debera haber presentado a 31 de diciembre del afio inmediatamente
anterior al gravable, activos totales hasta por 610.000 UVT ($15.889.890.000 para
el afio 2012).
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También Garcia Nadal, sobre el leasing operativo, considera que Es fundamental
para las empresas tener claro cudles son los principales beneficios y diferencias
gue presentan el leasing operativo y el financiero, a fin de elegir aguel que mas se
adecue a sus necesidades. En el leasing financiero, lo que existe es un contrato de
arrendamiento con opcién de compra, que faculta a la empresa a usar los bienes

por un periodo a cambio del pago de una renta mensual.3°

El leasing financiero constituye en la préactica una forma de financiamiento para la
adquisicion de bienes de capital, tales como inmuebles y maquinarias. Esta es la
principal razon por la que ha tenido tanto éxito este tipo de leasing, ya que permite
adquirir bienes de alto costo a través del pago de una pequefia cuota mensual, que
es posible financiar en el tiempo a través de los flujos futuros de ingresos
operacionales que generan las empresas, con la ventaja de que no se afecta la

liquidez de la empresa ni se compromete una alta carga financiera de corto plazo

Se diferencia de un crédito bancario en que se financia el 100% del valor del bien,
no se considera endeudamiento financiero, la empresa conserva su capital de
trabajo, mantiene sus lineas de acceso a crédito, permite financiamiento de mediano
y largo plazo, no se paga impuestos de timbres y estampillas y la renta de
arrendamiento, se puede rebajar de la base imponible sobre la que debe tributar la

empresa.

Por su parte, en el leasing operativo, la principal caracteristica es que se trata de un
contrato de arrendamiento en el que no se contempla la posibilidad de que el
arrendatario adquiera el dominio del bien al final del contrato. El leasing operativo
es ofrecido por aquellas empresas que tienen un stock previo de bienes, las que
generalmente, en nuestro medio, estan asociadas al negocio de la mineria, donde

hay maquinaria especializada que requiere una capacitacion, servicio técnico y

35 GARCIA NADAL, Esteban. Leasing Financiero y Leasing Operativo. Junio 29 de 2012.
37



mantencion constantes, que en este caso puede ser entregada por la misma

empresa de leasing o por un tercero que se haya especializado en dichos servicios.

La mayor virtud del leasing operativo es que permite a las empresas contratantes
concentrarse en sus negocios, delegando a agentes "especializados" la
administracion de aquellos bienes que son necesarios para su funcionamiento,
previo pago de una cuota mensual de arriendo. En el leasing operativo, el cliente
tiene el beneficio de poder llevar a gasto la cuota de renta que va pagando
mensualmente por el bien, lo que le permite rebajar impuestos de lo que es la base
imponible de primera categoria.

Esta caracteristica es la que hace atractivo al leasing por sobre otras formas de
financiamiento, ya que se puede llevar el 100% de la cuota a gasto; ademas, esta
la posibilidad de hacer una depreciacion acelerada, dependiendo del area y del

bien.36

Las principales ventajas del leasing operativo son: 1) Acondicionamiento
permanente: las empresas tienen la ventaja de poder adecuarse de manera mas
rapida a las innovaciones tecnoldgicas que imponen los mercados, sin tener que
destinar tiempo a vender la maquinaria antigua ni arriesgarse a la obsolescencia de

Sus equipos;

2) No mas historial financiero: la deuda asociada a este leasing no figura en los
registros de la industria financiera, o que permite a aquellas empresas en
crecimiento mantener su estatus de sujeto de crédito y poder optar a otro tipo de

financiamiento, como podria ser un crédito bancario;

3 GARCIA NADAL, Esteban. Leasing Financiero, y Leasing Operativo. Junio 29 2012.
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3) Disminucion de impuestos corporativos: al considerarse la cuota del leasing como
un arriendo, la empresa tiene la posibilidad de rebajar su impuesto corporativo, o
gue en caso de adquirir un bien con recursos propios impediria a la compafia

aprovechar dicha franquicia tributaria;

4) Reduccion de costos de administracion por medio de una gestion mas eficiente,
cuotas reducidas al no amortizar el valor residual, disponibilidad de flota permanente
Y su no contabilizacién en el balance como un pasivo, o que mejora los indicadores

financieros de deuda.3’

En sintesis, lo que resulta més importante en el financiamiento con leasing (sea
financiero u operativo), es que las empresas se den cuenta de que, a traves de este
mecanismo, pueden lograr el maximo desarrollo y crecimiento de su giro principal,
sin tener que financiar con recursos propios la adquisicion de bienes y maquinarias,
lo que les permite aumentar sus volimenes de produccidon y sus niveles de
eficiencia, al dedicar todo su esfuerzo sélo a la produccidn de sus bienes o servicios,
externalizando todas las areas que no forman parte de su negocio principal, las que

pueden ser asignadas a terceros especializados.

Este modelo de negocio ha funcionado en el sector privado, pero aiin no es posible
desarrollarlo a cabalidad en el sector publico, ya que no se permite a un proveedor
gue se ha adjudicado un contrato, por medio del sistema de licitacidén publica, ceder
sus contratos de arrendamiento de bienes a una empresa especializada en

financiamiento, a fin de mantener sélo los servicios asociados a su actividad.

1.7.2 Marco Conceptual. EI marco conceptual de este proyecto, se inicia con la
definicion y el concepto del Leasing Financiero, tema que estipula el marco tedérico

disefiado en esta investigacion.

37 |bidem.
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Definicion de Conceptos Basicos de identifican el L easing Financiero. El
arrendatario o locatario, es el usuario o cliente del establecimiento que da el crédito,
y quien determina la clase de maquinaria de acuerdo con sus necesidades y escoge
al proveedor. Por lo tanto, es él quien da su conformidad sobre calidad y

funcionamiento de los bienes en el momento de su entrega. 38

El arrendador o entidad financiera, es el establecimiento de crédito que asegura el
soporte financiero, es decir, su intervencion tiene como propdésito aportar recursos
para adquirir el objeto de la operacién (en dltimas Unico interés). De ahi que
transfiere a los demas las obligaciones que le corresponderian como arrendador.3°

El proveedor, es la persona que de manera habitual, directa o indirectamente,
ofrece, suministra, distribuye o comercializa productos con o sin animo de lucro. En
el contrato de leasing financiero tiene una participacidon marginal, pero, por lo
general, es quien se obliga en lugar del arrendador a entregar el bien, garantizar su

funcionamiento y efectuar las reparaciones a que haya lugar, etc.*°

El leasing es financiado por las Compafias de Financiamiento Comercial (CFC),
que son las captadoras de recursos, mediante depositos a término con miras a
realizar operaciones activas de crédito y facilitar la comercializacion de bienes y
servicios; negociar titulos valores; comprar y vender titulos; colocar mediante
comision obligaciones y acciones emitidas por terceros; y otorgar financiacion
mediante letras de cambio, entre otras. Mediante la ley 35 de 1993 se estipul6 que
las antiguas compainiias de leasing o arrendamiento comercial, podrian convertirse
en CFC. 4

38 Superintendencia Financiera. Concepto Nimero 2011091655-00, enero 20 de 2012, p, 1.

39 |bidem, p, 1.
40 |pidem., p, 1.
41GARAY S., Luis Jorge. Colombia: estructura industrial e internacionalizacién 1967-1996Compafiias
de Financiamiento Comercial (CFC). (en linea). (Disponible

en:http://www.banrepcultural.org/blaavirtual/economia/industrilatina/055.htm).
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Las CFC tradicionalmente han desempefiado un papel modesto en cuanto a la
colocacion de créditos en el sector industrial (la participacion de éstos dentro de su
cartera bruta paso6 del 18% en 1991 al 12% en 1996), pero su comportamiento es el
mas estable en el conjunto de las instituciones del sistema financiero. Estas
instituciones adquirieron mayor importancia a partir de los aflos 1978-1979, cuando
participaron con un 7% en el total de la cartera neta de crédito otorgado por el
sistema financiero. En la década del noventa, la orientacion del crédito, medido en
términos de la cartera bruta, se ha focalizado en actividades de comercio, con una
participacion aproximada del 20%, y en otras, en las que se incluye el sector de

transporte, con un 30%.

El leasing financiero es otorgado a las personas naturales y/o juridicas,
entendiéndose algunos de los conceptos y definiciones mas comunes de persona
natural: es todo ser humano o individuo que hace y obtiene la capacidad legal en la
sociedad sin importar edad, sexo o religion (Socrates); Persona es todo ente
susceptible de tener derechos o deberes juridicos; Persona es todo ente susceptible
de figurar como término subjetivo en una relacion juridica; Persona es todo ente

susceptible de ser sujeto.

El Caodigo Civil Colombiano, define la persona como “son personas todos los
individuos de la especie humana, cualquiera que sea su edad, sexo, estirpe o
condicion” (Articulo 74). Igualmente la Constitucidon Politica Colombiana, en el
Articulo 14, establece que toda persona tiene el derecho a su reconocimiento de su

personalidad juridica.*?

Se llama persona juridica, a una persona ficticia, capaz de ejercer derechos y
contraer obligaciones, y de ser representada judicial y extrajudicialmente. En la

doctrina moderna el nombre recibido comiunmente por este sujeto de derecho es

42 Cadigo Civil Colombiano, Articulo 74, y Constitucion Politica de Colombia, Articulo 14.
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bastante criticado, pues este “persona juridica” tiene lugar por la capacidad que se
le otorga a una colectividad de tener un papel protagonico y activo en el sistema
juridico. Las dos caracteristicas principales de las personas juridicas colectivas,

ficticias, sociales, grupales o morales.

Esta son en la doctrina por excelencia: la separacion de derechos y obligaciones
que existe entre la persona juridica y los miembros que la componen, y la segunda
caracteristica es la separacion de uno y otro patrimonio (el de la persona natural y

el de la persona juridica.*?

El leasing financiero tiene una caracteristica especial y es la de financiar un bien a
un determinado valor comercial; el valor comercia una especulacion certera del
valuador sobre la respuesta de un comprador y un vendedor de cerrar una operacion
inmobiliaria, y que esa especulacion debe surgir de investigaciones en un mercado
gue satisfaga determinados requisitos, entre ellos que en él se ubique el bien
inmueble analizado, que el comprador y el vendedor se encuentren en determinadas
circunstancias y que asuman determinadas conductas. En cambio, las dos ultimas
definiciones consideran que el valor comercial es la cantidad estimada en que se

debe intercambiar una propiedad en la fecha del avalto.*4

El leasing financiero también es conocido como un contrato de arrendamiento, el
cual consiste en un contrato mediante el cual, el arrendador traspasa el derecho a
usar un bien a un arrendatario, a cambio del pago de rentas de arrendamiento
durante un plazo determinado, al término del cual el arrendatario tiene la opcién de
comprar el bien arrendado pagando un precio determinado, devolverlo o renovar el

contrato.

3 Ibid.

4 RAMIREZ FAVELA, Eduardo. Actualizacién de las normas de valuacion en México en el contexto
de la internacionalizacion de los negocios. Las normas internacionales de valuaciéon 2000. Valor
Comercial. (En Linea). (Disponible en http://www.negociosenmarcha.com.mx/pagina/NdVERF.pdf).
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Vencido el término del contrato, el arrendatario tiene la facultad de adquirir el bien
a un precio determinado, que se denomina “residual”, pues su célculo viene dado
por la diferencia entre el precio originario pagado por el arrendador (mas los
intereses y gastos) y las cantidades abonadas por el arrendatario al arrendador. Si
el arrendatario no ejerce la opcion de adquirir el bien, deberd devolverlo al

arrendador, salvo que el contrato se prorrogue.

1.7.3 Marco Legal. Después de un concienzudo estudio sobre la naturaleza de la
operacion de leasing, el Gobierno Nacional concluyé que era un producto comercial
gue combinaba la financiacion del uso de activos de capital con la posibilidad de su
posterior adquisicion, como parte de la misma operacion. Es asi como en agosto de
1981, expide el Decreto 2059, mediante el cual establecié que las sociedades
comerciales que se dedicaran a la actividad de leasing quedarian sometidas al
control y vigilancia de la Superintendencia de Sociedades, como cualquier otra

sociedad mercantil.4°

La Ley 74 de 1989, ordeno el traslado de la vigilancia y control de las compafias
dedicadas a la realizacion de operaciones de leasing a la Superintendencia
Bancaria y establecié la organizacién de estas compafias conforme a lo previsto en
la Ley 45 de 1923; en consecuencia, el Ministerio de Hacienda y Crédito Publico,
mediante el Decreto 3039 de 1989, reglamenta el articulo 11 de la mencionada Ley
45. Es este decreto el primer estatuto reglamentario de la actividad. La
Superintendencia Bancaria, mediante varios actos administrativos, entre ellos la
Resolucion 4460 de 1989, organizé la vigilancia de las compafias de leasing y

reglamento su actividad.

45 Manual Juridico del Leasing, actualizado en el afio 2010. Federacion Colombiana de Compafiias
de Leasing (FEDELEASING). Bogota D.C.: Alvear Editor, Tercera Edicion Actualizada. 2010, p, 9-
12.
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Posteriormente, la Ley 795 de 2003, sefald que tanto los establecimientos
bancarios como las compafias de financiamiento comercial son entidades
autorizadas, para realizar operaciones de leasing habitacional, las cuales debian
tener por objeto bienes inmuebles destinados a vivienda. El Gobierno Nacional, en
desarrollo de la atribucién contemplada en el Articulo 1 de la Ley 795 de 2003,
expidi6 los Decretos 777 y 779, ambos del 28 de marzo de 2003, los cuales
reglamentaron la operacion del leasing habitacional y el tratamiento tributario

aplicable, respectivamente.

Con la expedicion del Decreto 1787 del 3 de junio de 2004, se derogo el Decreto
777 de 2003, salvo los articulos 10 y 12, y se reglamentaron las operaciones de
leasing habitacional previstas en el Articulo 1 de la Ley 795 de 2003, sefialandose
dos modalidades de leasing habitacional: la destinada a la adquisicion de vivienda

familiar y la que tiene como propdésito la adquisicion de vivienda no familiar.

Finalmente, a través de la Ley 1328 del 15 de julio de 2009, se modificé el nombre
de las Compafiias de Financiamiento Comercial por el de Compaiias de
Financiamiento y se amplié a los establecimientos bancarios, la facultad de realizar

operaciones de leasing y arrendamiento sin opcion de compra.

Es importante mencionar que, hasta hoy, los decretos referidos, asi como todas las
normas posteriores, respetan la naturaleza juridica y la realidad econémica de la
operacion; se reconoce que ella es una actividad comercial; se entiende que en esta
operaciéon no hay intermediacién de dinero, sino de bienes; su contabilizacion en el
PUC corresponde a una cuenta especial en el activo “bienes dados en leasing”,
diferente a la cuenta de “cartera de créditos”; se reconoce como una operacion de
arrendamiento, a tal punto que en los procesos universales, antes procesos
concursales, hoy Ley 550 de 1999, sobre intervencion econémicay la Ley 1116 de

2006, sobre insolvencia empresarial, no es catalogada como crédito sino como
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gasto de administracion, al entender que la entidad autorizada es una proveedora

de bienes, no de dinero.46

El Paragrafo 3 de la Ley 1111 de 2006, que adiciond el articulo 127 -1 del Estatuto
Tributario, sefiala que Unicamente los arrendatarios que presenten a 31 de
diciembre del afio inmediatamente anterior al gravable, activos totales hasta por el
limite definido para la mediana empresa en el Articulo 2 de la Ley 905 de 2004
(hasta 610.000 UVT#7), podran tratar un contrato de leasing financiero como si fuera
un arrendamiento operativo (arrendamiento puro, o alquiler, o arrendamiento sin
opcion de compra), siempre y cuando se cumplan los plazos consagrados en el

numeral 1 del articulo 127-1 del Estatuto Tributario.

No podran regirse por el numeral primero del articulo 127-1 del Estatuto Tributario
los contratos de arrendamiento financiero: de inmuebles, en la parte que
corresponda a terreno, cualquiera que sea su plazo; los contratos de Leaseback?s,
cualquiera que sea el activo fijo objeto de arrendamiento y el plazo de los mismos;
los contratos sobre activos previstos en el numeral 1°, cuyos plazos sean inferiores

a los alli establecidos.

1.7.4 Marco Contextual. La investigacion se llevo a cabo para las empresas del
sector de la construccion en Colombia, por ende se realiza una descripcion de este
sector, que se caracteriza por ser un sector pujante que crece cada dia mas en el

pais.

6 Manual Juridico del Leasing, actualizado en el afio 2010. Federacién Colombiana de Compaiiias
de Leasing (FEDELEASING). Bogota D.C.: Alvear Editor, Tercera Edicion Actualizada. 2010, p, 9-
12.

47 UVT: Unidades de Valor Tributario

48 | easeback, leasing de retorno o retro arriendo. La compra del bien, a quien sera el usuario del
leasing, puede revocarse por lesiéon enorme.
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1.7.4.1 El Sector de la Construccion en Colombia. Dentro de la dinamica
presentada por el sector de la construccion sobresale el comportamiento del
subsector de edificaciones con un crecimiento anual de 17.9% en contraste el 5.1%
anual de obras civiles. Al respecto, es importante mencionar que desde el punto de
vista de la demanda los rubros de construccién de edificaciones y obras civiles
impulsaron la expansion de la formacion bruta de capital fijo en el mismo trimestre
del aflo con una tasa de crecimiento del 8.6% y el 5.1% anual respectivamente, lo
gue refleja la capacidad que ha adquirido el sector para afiadir valor en la economia

nacional.4®

Las expectativas en este frente segun analistas economicos (Banco de la Republica,
Ministerio de Hacienda, Fedesarrollo, Anif, Corficolombiana, entre otras
instituciones financieras) referian un crecimiento del PIB en la economia colombiana

gue oscila en un rango entre 3,8% y 4,2% para el cierre del afio 2013.5°

La Camara de Comercio Colombiana (CAMACOL), a través de su sistema geo-
referenciado Coordenada Urbana ha monitoreado el comportamiento de las ventas
conforme avanzan estos programas, registrado un crecimiento positivo en el nivel
de ventas de vivienda nueva en mayo de 2013, con un crecimiento del 13,6% entre

mayo Yy octubre del mismo afio.5!

Bajo este contexto, el sector de la construccion mostré un crecimiento del 6,4%
anual durante el segundo trimestre del afio 2013, comparado con el 13,4% anual
registrado durante el primer trimestre del afio. Los rubros de obras civiles y
edificaciones si bien presentaron crecimiento de menor magnitud, continuaron con

4% Hacia la consolidacién del sector edificador en Colombia: Avances del afio 2013 y desafios para

el 2014. Informe Econdmico. (En Linea). (Disponible en:
http://camacol.co/sites/default/files/secciones_internas/ pdf. 2013, p, 4.

%0 bid., p, 4.

51 bid., p, 6.
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una senda positiva en el segundo trimestre del afio experimentando tasas de

crecimiento del 5.1% y 7.9% respectivamente.52

Asi mismo, una de las maneras de medir el desempefio del subsector de
edificaciones, es a través de los metros cuadrados que efectivamente se
construyen. A nivel residencial como en el segmento no habitacional, los metros
causados crecieron durante el primer trimestre del afio a tasas promedio del 18,5%
y 18% respectivamente, mientras que en el segundo trimestre del afio 2013, el
segmento residencial mostré un mayor dinamismo, pues alcanzé un crecimiento

anual del 22,06%, que se evidencio en el segmento no residencial.

En este punto, se menciona que el volumen de metros cuadrados construidos para
el destino habitacional constituye en promedio el 73,7% del total de metros
causados a nivel nacional. En linea con lo anterior, el panorama lucia prometedor
para la segunda parte del afilo 2013. Segun los resultados del Censo de
Edificaciones emitido por el DANE, al tercer trimestre del afio 2013, el &rea iniciada
ascendido a 5.135.040 metros cuadrados, lo que representa un crecimiento del
43,3% respecto al mismo trimestre del afio 2012. De esta manera el area iniciada
de vivienda fue de 3.976.845 metros cuadrados con un crecimiento anual del 51.5%
donde la vivienda tipo familiar tuvo el mayor incremento con una variacion anual de
65,5%.

El area restante, la cual fue de 1.158.195 metros cuadrados, se inicié en destinos
no residenciales mostrando un crecimiento sobresaliente para oficinas, hospitales y
administracion publica. Otro de los indicadores esenciales para medirle el pulso del
sector de la construccion son las licencias. Durante los primeros seis meses del afio
2013, tanto el mejoramiento en el otorgamiento de licencias, el area registrada en

el segmento de vivienda como en el de destinos no habitaciones, manifesto signos

52 |bid., p, 8.
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de recuperaciéon mostrando de tasas de crecimiento positivas desde inicios del
segundo trimestre del afio 2013.

En el caso del area licenciada para vivienda el mayor crecimiento se present6 en el
mes de agosto con una tasa del 9,9% anual. Por su parte el segmento de destinos
no habitacionales ha presentado las mayores tasas de crecimiento en lo corrido del
afo, con una variacion anual promedio de 9,5%, en el corte a agosto del afio 2013,
el crecimiento registrado fue del 7,3%. Adicionalmente, hay que destacar la
contribucion del sector constructor a la generacion de empleos directos e indirectos
en toda la cadena de valor. En efecto, al corte de octubre de 2013, la construccién
ocup6 a 1.262.000 personas, equivalente a una participacion del 5,9% en el total
del empleo nacional.>3

La construccidon ha sido una de las actividades productivas mas dinadmicas en el
pais al registrar un crecimiento promedio entre el 2000y 2012 de 7.5% frente a 4.3%
del Producto Interno Bruto (PIB), lo que se ha traducido en un aumento de su
participacion en la economia pasando de representar 4.4% en el afio 2006 a 6.8%,
en el afio 2014.Para los primeros nueve meses del afio 2014, el sector de la
construccion mantiene un excelente desemperio al crecer 13.7%. Dentro del sector
de la construccion, edificaciones y obras civiles crecen 7.7% y 18.4%,

respectivamente.>

El balance de la segunda fase del programa de las 100 mil viviendas gratis para el
afio 2014, fue satisfactorio. Se terminaron 76.224 soluciones, asignadas 62.569 y
16.862 en plena ejecucion. Ademas de continuar el programa de vivienda gratis,

también se realizaron obras de optimizacion de planta de agua potable. Las obras

%3 Hacia la consolidacion del sector edificador en Colombia: Avances del afio 2013 y desafios para
el 2014. Informe Econdmico. (En Linea). (Disponible en:
http://camacol.co/sites/default/files/secciones_internas/ pdf. 2013, p, 8.

5 Colombia: Balance 2014 y Perspectivas 2015. (en Linea). (Disponible en:
http://www.andi.com.co.pdf. (Consulta: abril 23. 2015), p, 19.
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civiles, presentan buen dinamismo, puesto que crecieron 18.4% en los primeros
nueve meses del afio 2014. Por grupos de construccion, se destaca el aumento del
45.2% en vias de agua, puertos, represas y acueductos, explicado por los pagos
efectuados en mantenimiento, reparacion y construccidon de acueductos y
alcantarillados. También se destaca el aumento del 18.6% de la inversion publica

en infraestructura vial.5>

Para el 2015, se espera que el sector de la construccion mantenga este excelente
comportamiento. El gobierno colombiano estd impulsando los proyectos
estratégicos de interés nacional (PINES) y la cuarta generacion (4G) de
concesiones viales, en donde, la infraestructura y la vivienda, impulsan el desarrollo

econoémico, dinamizando también otros sectores econémicos.

La actividad edificadora sigue consolidandose como uno de los sectores con mayor
importancia en la economia, pues contribuye de manera significativa en la
generacion de valor agregado de la produccion nacional. La dinamica positiva que
experimenta la mayoria de los indicadores lideres de la actividad, asi como la
absorcion de las politicas que buscan la promocién del sector dotandolo de las
herramientas necesarias para impulsar su desarrollo, han contribuido de manera
importante, en el fortalecimiento de la actividad constructora, desde varios frentes:
el programa de las 100 mil viviendas gratuitas contribuye a reducir las cifras de
déficit habitacional y pobreza en el pais, dinamiza las iniciaciones de vivienda nueva
y es una fuente de generacion de empleo para el sector y su cadena de valor, por
su parte la tercera version del subsidio a la tasa de interés, permite al consumidor
de ingresos medios acceder a un crédito hipotecario, en condiciones mas

favorables, fortaleciendo de manera contundente la demanda por vivienda.

55 |bid., p, 19.
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Por ultimo, es necesario destacar los factores que se ven como positivos y
negativos para el afo 2014: respecto al primer componentes se ve buenos vientos
en materia de generacion de empleo; dinamismo en el consumo privado; canal
crediticio; subsidio a la tasa de interés; programa Vivienda para todos;
comportamiento de los destinos no residenciales; y el potencial de las regiones
intermedias. Por el otro lado, llama la atencién sobre: los ajustes en la tasa de
interés hipotecario; los procesos de revision de los Planes de Ordenamiento
Territorial .6

1.8 PLANTEAMIENTO METODOLOGICO

La metodologia que se utilizo para la investigacion propuesta contiene un tipo de
estudio con un enfoque descriptivo, un método de investigacion con un enfoque de
analisis; fuentes de investigacion a utilizar, con un enfoque secundario, y con
técnicas enfocadas a, la observacion directa, la descripcion de documentos, que

contienen el tema de investigacion propuesto.

1.8.1 Tipo de Estudio. Para el desarrollo del presente trabajo fue necesario
apoyarse en estudios realizados con anterioridad y relacionados con el tema en el
cual se enfoca el estudio, los antecedentes académicos constituyen una sinopsis
conceptual de las investigaciones o trabajos realizados sobre la problematica
planteada; en tal sentido, se resaltan los resultados y conclusiones de

investigaciones, que sirven como base para el desarrollo del presente estudio.

Estudio Descriptivo.  Se utilizd6 en el proyecto el estudio descriptivo, porque

permitié estudiar investigaciones realizadas, que contienen datos sobre el leasing

%6 Hacia la consolidacion del sector edificador en Colombia: Avances del afio 2013 y desafios para
el 2014. Informe Econdmico. (En Linea). (Disponible en:
http://camacol.co/sites/default/files/secciones_internas/ pdf. 2013, p, 14.
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financiero, realizado por diferentes entidades bancarias y/o empresas de
financiamiento comercial, para la posible puesta en marcha del leasing financiero
para las empresas del sector de la construccion, teniendo en cuenta las tendencias
del leasing, las caracteristicas del producto, el potencial que tiene frente a las
operaciones de crédito hipotecario, para el sector constructor y su ventaja

competitiva.®’

1.8.2 Método de Investigacion. Método Analitico. El método de investigacion
ayuda a identificar las correlaciones entre variables o factores, que influyen en la
investigacion. El método analitico, se utilizé en el desarrollo del presente proyecto
de investigacion; porque se constatd que ciertas correlaciones son lo
suficientemente significativas, como para sospechar la existencia de un vinculo
causal del leasing financiero con la necesidad de equipos de construccion, en las

empresas constructoras., y su financiacion de manera econémica.58

1.8.3 Fuentes y técnicas de investigacion. Fuentes Secundarias. Se utilizaron
las visitas a la biblioteca de la Universidad del Valle, Sede Norte del Cauca,
Santander de Quilichao, la consulta y observaciones de paginas de internet y de

documentos, que contienen el tema del leasing financiero.

Técnicas de Investigacion. Las técnicas de investigacion utilizadas son, la revision
y observacion directa, estudio de caso, analisis y sintesis, de documentos que
contienen datos sobre el tema del leasing financiero y sus aspectos legales y

contables, para aplicarlo en las empresas del sector de la construccion.

57 Méndez Alvarez, Carlos Eduardo. Metodologia de la Investigaciéon. México: Editorial Mac Graw
Hila, 1998, p, 229.
58 |bidem., p, 250.
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1.8.4 Fases tenidas en cuenta para el desarrollo de la investigacion. Se

aplicaron fases para el desarrollo de la presente investigacion:

Fase 1. en esta fase se caracterizaron los aspectos, modalidades y operacion, del

contrato de leasing financiero.

Fase 2: para esta fase, se describieron la naturaleza juridica del contrato de leasing
financiero, para determinar la viabilidad de éste para las empresas del sector de la

construccion

Fase 3: se detallaron los elementos que forma y validad el contrato de leasing
financiero, para que las empresas del sector de la construccion, los tenga y

muestren motivacion para su viabilidad.

Fase 4: se calculo y aplicé, el arrendamiento financiero con opcion de compra,
estudiando un caso de una empresa del sector de la construccion, para identificar
la conveniencia de rentabilidad del leasing, para financiar equipos de construccion

de manera econdmica y sin gasto de liquidez inmediata.
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2. ASPECTOS, MODALIDADES Y OPERACION, DEL CONTRATO DE
LEASING FINANCIERO

El arrendamiento financiero con opcion de compra o leasing financiero, es un
contrato mercantil mediante el cual una sociedad especializada (dador) se obliga a
adquirir la propiedad de un bien de equipo, cuyo proveedor y especificaciones
técnicas son sefialados por el futuro usuario o tomador, y a conceder a éste la
posesion, uso y goce a cambio de una remuneracion periddica, durante en término
inicial fijo, inmodificable o forzoso, que corresponde a su amortizacion o vida
economicamente util, al cabo del cual el tomador podra optar por la compra del bien
pagando un precio o valor residual preestablecido, solicitar la renovacion del
contrato bajo nuevas condiciones (sustitucion del bien por otro nuevo o mas

moderno) o bien devolverlo.5°

Después de haber definido el Leasing Financiero con Opcion de Compra, se
procede a mencionar y detallar las caracteristicas de los aspectos, modalidades y
operaciones del Contrato del Leasing Financiero.

2.1 ASPECTOS DEL LEASING

2.1.1 Caracteristicas del Leasing. La Doctrina y la Federaciéon Nacional de
Compainiias Leasing, sefialaron dos clases de operacion de leasing, y estas dos
modalidades, se hace necesario sefialarlas de forma general: el Leasing Financiero

y el Leasing Operativo.

%9 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 22.
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El Leasing Financiero. Es un contrato en virtud del cual, una compaifia de
financiamiento comercial, denominada La Leasing, entrega a una persona natural o
juridica, denominada Locatario, la tenencia de un activo productivo que ha
adquirido, para el efecto y que éste ultimo ha seleccionado para su uso y goce, a
cambio del pago periddico de una suma de dinero (canon) durante un plazo, y cuyo
vencimiento, el locatario tendra derecho a adquirir el activo por el valor de la opcién

de adquisicion.60

Los elementos esenciales del Leasing Financiero son la entrega del bien para su
uso y goce, el establecimiento de un canon periddico que lleva implicito el precio
del derecho a ejercer una opcion de adquisicion, la existencia a favor del locatario,
de una opcion de adquisicion al terminarse el plazo pactado en el contrato, que
podré ejerce siempre y cuando cumpla con la totalidad de las prestaciones a su
cargo; o de lo contrario devolver el bien objeto del contrato, y que del bien objeto

del leasing sea susceptible de producir renta.6!

El Leasing Operativo. Es un contrato en virtud del cual, una persona natural o
juridica, denominada la Arrendadora, entrega a otra, llamada la Arrendataria, la
tenencia de un bien para su uso y goce, a cambio del pago de un canon o renta
periddica. Los elementos esenciales del Leasing Operativo son la entrega del bien,
el pago de un canon o un precio de arrendamiento, y la vocacién del bien para

producir renta. 62

La diferencia entre el Leasing Financiero y el Leasing Operativo, reside en que el
Leasing Financiero, siempre lo constituye una opcion de compra a favor del

Locatario pactada desde el inicio del contrato, mientras que en el Leasing Operativo

80 1bid., p, 30.

61 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 31.

62 1bid., p, 31.
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sblo se presenta esta opcion excepcionalmente, y de existir, es por el valor

comercial del bien (Opcion de Compra).

Como consecuencia los canones en el Leasing Financiero, incluyen una parte del
precio del derecho para ejercer la opcion de adquisicién; mientras que en el Leasing

Operativo se pacta libremente el canon con base en el tipo del bien que se trate.

Aspectos Contables del Leasing.  Se constituye como uno de los atractivos mas
importantes de este modelo de financiacion, sobre los demés sistemas de crédito,
ya que, al no ser el Locatario (arrendador) el titular del derecho de Dominio del bien
entregado en arrendamiento, tampoco esta en la obligacion de enlistarlo dentro del
activo social, ni los canones de arrendamiento dentro de su pasivo, permitiéndole al
comerciante presentar unos balances mas favorables, ya que estos ultimos
(cdnones de arrendamiento) deberan descontarse del estado de pérdidas y
ganancias de la empresa, como gasto de explotacion, por lo que el nivel de

endeudamiento del comerciante o de la sociedad permanece intacto.

Tan sélo recae como consecuencia de dicha figura, el hecho de que el Locatario
tampoco podra entregar como garantia del pago de sus obligaciones el bien

entregado en Arrendamiento Financiero Leasing.

Las operaciones de Leasing son observadas por algunos empresarios, concierto
recelo porque al no figurar los compromisos de pago en el balance, el negocio de
convierte en una especie de crédito no declarado y que sélo mediante un minucioso
estudio de las cuentas de ingresos y egresos es posible deducir la existencia de
tales obligaciones. Por este motivo en algunos paises donde el leasing es corriente
y alcanza sumas elevadas, se ha suscitado la inquietud de que es necesario, que
se hagan aparecer, fuera de balance, en alguna forma, las operaciones de

arrendamiento financiero.
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También se piensa que el negocio de leasing origina en la empresa que recurre a
éste, un doble cargo; en la cuenta de explotacion deben anotarse las anualidades
del leasing, como gastos generales, y con cargo al capital en cuentas de orden, al
importe mas alto de las indemnizaciones susceptibles de ser exigidos en la fecha

de cierre de balance, como se hace con los compromisos por avales.63

Implicaciones Fiscales. El principal atractivo financiero que ofrece el leasing, esta
en la posibilidad de deducirse en su totalidad de la renta bruta de la empresa
usuaria, los pagos efectuados durante el periodo en el cual se recibe el servicio por
el cual se hacen; como estos pagos se anotan como gastos generales en la cuenta
de explotacién, se benefician de este incentivo fiscal, por tratarse de expensas
realizadas durante un periodo gravable, en desarrollo de una actividad productora
de renta.

Con esta técnica financiera no se afectan los ingresos del erario publico, pues los
pagos los recibe la sociedad de leasing y éstos constituyen ingresos gravables, y
esta obligada a cancelar los impuestos correspondientes. Entonces, al analizar en
su conjunto una operaciéon de leasing, los intereses del fisco no resultan

perjudicados.

Otro problema es el de la incidencia del impuesto que paga la sociedad de leasing,
pues en el analisis del costo de éste contrato se avaltan las implicaciones fiscales

gue van a acentuar las cargas financieras del usuario.

Los bienes de equipo pueden ser amortizados fiscalmente por la sociedad de
leasing y por tanto, gozan de las deducciones correspondientes; el término de la
amortizacion fiscal es el mismo del de la amortizacién legal.54

6 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 32.
64 ESCOBAR GIL, Rodrigo. “El contrato de Leasing Financiero”, Bogota: Editorial Temis, 1984, p, 99.
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2.2 MODALIDADES DE LEASING

Las modalidades de leasing se detallan a continuacion:

2.2.1 Leasing Internacional. Consiste en un contrato de leasing en que la empresa
de leasing y el locatario se encuentran en paises distintos y se rigen por sistemas
legales diferentes; un arrendador propietario del equipo en un pais determinado
arrienda su equipo a un arrendatario que realiza operaciones similares en otro pais,
obteniendo beneficios en el manejo de las importaciones. Es llamado también

leasing a través de las fronteras.

El leasing internacional, es de gran importancia para la economia mundial al punto
gue es recomendada por autoridades monetarias internacionales, como
herramienta indispensable para facilitar la dotacién de bienes de capital a los paises
en via de desarrollo, que no tienen la capacidad suficiente para realizar grandes

desembolsos de divisas, para la adquisicion de bienes de capital de contado.%®

2.2.2 Leasing de Importacion. Es un contrato sobre equipos que estan fuera del
pais y que por ende debe importase. En este tipo de contrato, el locatario encarga
a la comparia de leasing la negociacion con el proveedor del exterior del bien que

él expresamente ha escogido, asi como la importacion del mismo.66

También existe una modalidad de leasing de importacion en el cual se acuerda que
el locatario negocie el bien con el proveedor y haga la respectiva importacion y la
compafia de leasing financie todos los gastos en que incurra por tales conceptos,

mediante la celebracion de una promesa de contrato de leasing.

8 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 34.
% Ibid., p, 34.
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Una vez el equipo sea nacionalizado, se formaliza el contrato de leasing adquiriendo
la compafia el bien. Cualquiera sea la modalidad operativa del leasing de
importacion, el canon s6lo se comienza a cancelar cuando el bien importado se
encuentre en operacion. Si tanto el locatario como la compafiia de leasing
importadora son nacionales, el leasing sera de importacion pero no sera un leasing
internacional o Cross Borden, caracter que adquirird si la compafiia de leasing es

extranjera.

2.2.3 Leasing de Exportacion. El leasing de exportacion es un contrato sobre
equipos que deben exportarse, en este tipo de contratos, la compafiia del leasing
es colombiana y el locatario, de cualquier nacionalidad, esta en el extranjero, por lo

cual todo leasing de exportacion, es un leasing internacional.

2.2.4 Leasing Sindicado. Por esta via varias sociedades de leasing se unen para
la adquisicion conjunta en comun y pro indiviso de la propiedad de uno o mas
equipos, que serian arrendados con opcion de compra a uno o mas arrendatarios,
para llevar a cabo un proyecto determinado. Se presenta la necesidad de este tipo
de leasing para poder llevar a término grandes proyectos industriales, como la

explotacion de campos petroleros, etc.%’

De acuerdo con la normatividad vigente en Colombia cuando una compafia
colombiana quiere participar como propietario con compafias extranjeras de una
operacion de leasing internacional, realizada con locatarios colombianos, su
participacion no podra exceder del 15% del costo del bien (Articulo 2 Decreto 1799

de 1994); cuando se trata de operaciones sindicadas entre compafias nacionales

57 ARRUBLA PAUGAR, Jaime Alberto, Contratos Mercantiles Tomo Il, Contratos Atipicos Tercera
Edicion 1.998 Biblioteca Juridica DIKE. P, 128.
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el porcentaje de copropiedad sobre el bien dado en leasing que corresponda a cada
una de ellas sera el que libremente se acuerde.

En estos casos la legislacion colombiana prevé, que el contrato se celebre
conjuntamente con todas las compafias copropietarias y denominar la operacién

como Leasing en Copropiedad (Articulo 5 Decreto 1799 de 1994). 68

2.2.5 Lease Back. Lease Back, es un contrato de leasing en que el proveedor y el
locatario son la misma persona. Esta figura es usada por empresas que desean
liberar recursos, para capital de trabajo, vendiendo a las compafias de leasing sus

activos productivos, para tomarlos en leasing.

Segun la Ley 223 de 1995, hay contrato de Lease Back para efectos fiscales y
contables, cuando el proveedor del bien objeto del contrato y el locatario sea la

misma persona, y el activo tenga la naturaleza de activo fijo para el proveedor.

2.2.6 Leasing Inmobiliario o Habitacional. = Conocido actualmente en Colombia
como Leasing Habitacional, en el que el bien objeto de arrendamiento es de
naturaleza inmueble, y que fuera recibido en Colombia como una nueva alternativa
de financiacion y de readquisicion de bienes inmuebles, que por el sistema UPAC y
UVR, se vieron obligados a ser entregados por muchos usuarios en dacién en pago.
Por consiguiente, la entidad bancaria previa a ordenar la venta del inmueble si el
usuario se lo solicitare, esta en la obligacion de entregarselo bajo esta modalidad
de financiacién, prevaleciendo su solicitud, sobre la de cualquier otra persona que

también estuviere en disposicion de adquirir el mencionado inmueble.

88 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 36.
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Dentro de las caracteristicas especiales del leasing inmobiliario, estan de otorgarse
a largo plazo (hasta por 15 afos), pudiendo si se tiene la disposicién econémica de
prepagarlo o reducir el término inicialmente pactado, siendo la opcién de compra al
final y sin tener la obligacion de cancelar ninguna suma de dinero al inicio de la

contratacion, como en la practica se observa de otras modalidades.5°

2.2.7 Leasing de Infraestructura.  El leasing de infraestructura, es aquél que versa
sobre bienes destinados a la operacion de obras o proyectos de infraestructura. Por

tal motivo, tiene gran semejanza con el Leasing Inmobiliario.

2.2.8 Leasing Apalancado o Leveraged. Los origenes del Leasing Apalancado, se
remonta al aflo 1873, cuando las compafias ferroviarias de Pensilvania, la utilizaron

como herramienta para la financiacion del material rodante.

Laverage Leasing, traduce arriendo apalancado y posibilita al inversionista, para
realizar beneficios econdmicos plenos, derivados de la propiedad de bienes de
capital, manteniendo un riesgo muy pequefio sobre sus costos actuales. En esta
clase de leasing, el industrial que requiera, por ejemplo bienes de capital por valor
de $30.000.000 millones de pesos, con una inversion del 20% de su propio dinero,
puede lograrlos, tomando el resto prestado, de uno o de mas inversionistas
prestamistas, que aceptan recibir como contra prestacion el reparto proporcional de
las rentas producidas por el arriendo leasing de los equipos y en caso de
incumplimiento o quiebra del tomador del leasing, el dinero resultante de la venta

de tales equipos.

8 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 36-37.
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Mientras que el industrial invierte solamente el 20% del capital obtiene los beneficios
fiscales calculados sobre el 100%. Esta modalidad de leasing en Colombia no ha

sido utilizada aun.”®

2.2.9 Leasing Municipal. A pesar que asi lo denomina la doctrina, mas que
municipal deberia llamarse publico. En esta modalidad, el locatario o arrendador
segun se trate de un leasing financiero o de uno operativo, €s un municipio u otra
entidad territorial o empresa publica. El Leasing Municipal, ha sido muy usado en
los Estados Unidos, para el desarrollo de programas municipales, que comprenden

para su ejecucion una gran variedad de equipos y de entidades.”?

2.2.10 El Dry Leasing y el Wet Leasing. El Dry Leasing y el Wet Leasing, son
términos utilizados en el Leasing de Aeronaves donde se denomina Dry el que
tienen por objeto solamente la Aeronave y Wet, el que involucra dentro del canon la

tripulacién, el mantenimiento necesario para la operacion y el valor delos seguros.

2.3 OPERACION DEL LEASING FINANCIERO
La doctrina se ha encargado en describir el Leasing de Arrendamiento Financiero,

en tres etapas, de la siguiente manera:

2.3.1 Primera Etapa de la Operacion del Leasing. Denominada por algunos
autores como de colaboracion, en la que el cliente elige tanto la maquinaria que en

futuro va a ser entregada en arrendamiento, como al proveedor, dirigiéndose a la

7 ARRUBLA PAUGAR, Jaime Alberto, Contratos Mercantiles Tomo Il, Contratos Atipicos Tercera
Edicion 1.998 Biblioteca Juridica DIKE. P, 127.

I DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 38.
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Leasing para que ésta proceda a comprarlos, comprometiéndose (el cliente) a

tomarlos en arrendamiento, una vez adquiridos por la Leasing.

El cliente es quien toma la iniciativa de la inversion y su caracter técnico le permite
proyectar mejor la rentabilidad del equipo y el modo de integrarlo a sus medios de
produccion; la sociedad de leasing, teniendo una vocacién eminentemente
financiera no dispone del criterio técnico necesario para seleccionar los equipos o
maquinarias y designar un proveedor idoneo: tampoco dispone de los medios, para
poner un funcionamiento la maquinaria, ni mantenerla, ni almacenarla. Por esta
razon, antes de comprar el equipo la sociedad leasing, debe asegurarse que podra

alquilarlo inmediatamente.’?

Puede pensarse que la compafiia de leasing actia no solo a nombre propio sino
también por cuenta propia, pero ello no es asi. Los fondos que adelanta la compafia
son en realidad por cuenta del mandante, puesto que se trata de una suma con
cargo a los canones por pagar o con cargo a la suma que ha anticipado el cliente,

para garantizar el cumplimiento de la promesa de alquiler cuando ésta lo exige.

La figura del mandato sin representacion adquiere particular importancia en el caso
de incumplimiento, de mora, deficiencia de calidad de los equipos o cualquier otra
circunstancia del pedido, por parte del proveedor o fabricante, que vendié bienes.
En este caso, la compafiia de leasing no asume ninguna responsabilidad, de
manera que tendra derecho a exigir del mandante el reembolso de los pagos
efectuados y a este Ultimo es a quien correspondera repetir contra el vendedor

incumplido.”

2 Asociacion Bancaria de Colombia, El Leasing Arrendamiento Financiero 42 edicién 1982, p, 22;
> BONIVENTO FERNANDEZ, José Alejandro, Principales contratos Civiles, Bogota: Editorial
Presencia.1977, p, 435.
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Sobre el péarrafo anterior, es conveniente citar la Sentencia 6462 de la Corte
Suprema de Justicia, en la que dispuso que la Arrendadora, no asume ninguna
responsabilidad por la idoneidad del equipo arrendado no por sus condiciones de
funcionamiento, ni sus cualidades técnicas, no por el cumplimiento de los requisitos
legales para su importacidon, cuando esta se requiera, con la precision de que
cualquier reclamo por falta o deficiencia en el equipo debera ser presentado por la

Arrendataria, al proveedor.

2.3.2 Segunda Etapa de la Operacion de Leasing. Conocida como contractual,
en la que la sociedad leasing adquiere el equipo sefialado por el usuario, y procede
a entregarselo en arrendamiento, siendo entregados directamente de proveedor al
usuario. La sociedad de leasing cancela el precio directamente al proveedor con
guien conviene la forma de pago y sus condiciones, y el locatario se adhiere a las

clausulas sefialadas por la leasing en el contrato de leasing.”

2.3.3 Tercera Etapa de la Operacion del Leasing. Una vez, finiquitado el plazo
inicialmente pactado en el contrato, nace la configuracién contractual, en la que se

le concede al usuario tres opciones:

La primera, devolver a restituir el bien arredrando, si la voluntad del locatario es
prescindir de su derecho de hacer uso de la opciéon de compra, o de no renovar el
plazo inicialmente pactado en el contrato, el locatario debera restituir el bien dado
en arrendamiento en iguales condiciones a la que fue entregado al inicio de la
contratacion; por lo tanto, debe correr a su cargo las reparaciones necesarias por el
normal funcionamiento del equipo, sin perjuicio de sus desgaste normal, por el

tiempo de su utilizacion. La segunda, en el contrato de leasing siempre se prevé un

74 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 41.
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periodo en el cual el contrato es irrevocable, y en el que ademas ninguna de las
partes puede rescindir el contrato.” Pero nace un nuevo periodo denominado
residual, en el que el locatario puede seguir usufructuando el bien, pero ya en
condiciones totalmente diferentes a las inicialmente pactadas en el contrato, ya que
los canones deben ser inferiores a los que se venian cancelando primariamente,
toda vez que el consto al momento de la prorroga ya fue recuperado integramente
por la leasing, muchos doctrinales asumen esta figura como un nuevo contrato
puesto que lo Unico que tienen en comun es tan solo el objeto y las partes que

intervienen en el mismo.

En la tercera, el locatario puede adquirir la propiedad del bien, cancelando un valor
infimo de su valor comercial, al finalizar el plazo del contrato, conocido usualmente
como opcidn de compra. El valor de dicha opcion de compra necesariamente debe
ser inferior al valor comercial del contrato y ademas debe estar estipulada al
momento de su creacion, puesto que no debe olvidarse que los pagos acordados a
titulo de alquiler, incluyen los costos en que incurrio la leasing, para comprar el bien,

asi como su margen de ganancia.

El plazo necesariamente ha de coincidir con la duracion del periodo irrevocable del
arrendamiento, aunque bien podria reducirse si el usuario asi lo desea y se
compromete a pagar la renta por el tiempo que falta hasta el dia en que el

vencimiento del término hubiera hecho cesar el arrendamiento.”®

En definitiva, el leasing cumple con una de las caracteristicas de la contratacion
moderna y es la de apartar el comerciante de esa mentalidad obsoleta, consistente
en que para su desarrollo empresarial, es necesaria la propiedad sobre sus medios
de produccion, ya que los recursos (capital de trabajo) que puede destinar para la

S BERNAL GUTIERREZ Rafael. Derecho Comercial Contemporaneo. Medellin: Biblioteca DIKE
1989. p, 114, en: DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en
Colombia. Bogota: Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 42.

76 Asociacion Bancaria de Colombia, El Leasing Arrendamiento Financiero 42 edicién 1982, p, 30.
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compra de la maquinaria (que bien puede ser obtenida bajo la figura de leasing),
podria ser utilizada en inversiones 0 en otra necesidad propia y urgente de la

empresa.

En el evento en que un comerciante pretenda poner en marcha su empresa y
necesite para dicho fin, adquirir bienes de produccién, debera estudiar ciertas

posibilidades de tipo econémico, las cuales son:

La primera, comprar bienes con recursos propios de la empresa, pero con los
adelantos tecnolégicos, en poco tiempo estarian obsoletos, la carga fiscal para la
compra de los mismos es considerable, y deberia entrar a estudiarse la factibilidad
de la venta de la maquinaria una vez terminada de pagar, para con el producto de
ésta (la venta), adquirir una nueva, ajustada a los adelantos tecnologicos

requeridos.

Con la segunda opcién, podria solicitar un crédito a una entidad bancaria; pero
igualmente la carga fiscal que afronta como el Impuesto a las Ventas y
Complementarios, es alta, con el transcurrir del tiempo y los actuales adelantos
tecnoldgicos, la maquinaria adquirida con facilidad puede resultar obsoleta, el

cambio por otra mas nueva en el futuro puede ser alto.

Y tercero, tener en cuenta el leasing, sera la mas aconsejable, tal vez tendria muy
buenas opciones al final del analisis econdmico, el cual se establece en la Capitulo

Quinto (5) de este trabajo de investigacion.

3. NATURALEZA JURIDICA DEL CONTRATO DE LEASING FINA NCIERO
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El Contrato de Leasing constituye, en rigor, un contrato sui generis, de caracter
directamente financiero, pero cuya especificidad radica en que la financiacién, en
lugar de prestarse directamente al cliente, se le facilita indirectamente, mediante la
previa adquisicion y cesién del bien que precisa; es decir, prudencia, mediante la
realizacidn de la inversion por un tercero y su explotacion por el interesado, que ha

de satisfacer tanto el coste de adquisicion, como el financiero correspondiente. 77

La naturaleza juridica del Leasing Financiero, se describe como sigue a

continuacion: "8

3.1 NATURALEZA JURIDICA

La Convencion de UNIDROIT sobre arrendamiento financiero internacional
(oficialmente, UNIDROIT Convention on internacional financial leasing), es un
tratado internacional, en vigor desde el 1 de mayo de 1995, con el que se pretende
crear un régimen unitario del contrato de arrendamiento financiero internacional que
substituya a lo legislado en los diversos ordenamientos juridicos internos. El &mbito
material del tratado se cifie al leasing financiero de estructura personal tripartita
(fabricante-financiador-usuario), pues el legislador decidio excluir tanto el leasing
operacional como el de retorno. El texto del tratado se articula en un total de
veinticinco articulos, los cuales, a su vez, se distribuyen en tres capitulos: &mbito de
aplicacion y disposiciones generales (del articulo 1 al 6), derechos y obligaciones
de las partes (del articulo 7 al 14) y disposiciones finales (del articulo 15 hasta el
25).79

En Colombia se aplica en el Codigo de Comercio, en su articulo 7°, el cual dice:

77: DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 43.

8 |bid., p, 43.

® Convencién de UNIDROIT. 1 de mayo de 1995
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“Los tratados o convenciones internacionales de comercio no ratificados por
Colombia, la costumbre mercantil internacional que reuna las condiciones del
articulo 3o., asi como los principios generales del derecho comercial, podran
aplicarse a las cuestiones mercantiles que no puedan resolverse conforme a las

reglas precedentes”.

Entonces, la regulacién de los aspectos fiscales del Leasing, en Colombia, se dio
de manera simultanea con las primeras practicas comerciales de utilizacion. Fue en
el afio 1984, mediante Decreto 3541 de 198380, que el Gobierno Nacional, incluy6
para efectos del Impuesto a las Ventas (IVA), el arrendamiento financiero gravando
los canones de arrendamiento pagados por el arrendatario con una tarifa del 10%,
segun el Articulo 69, el cual establece que “los siguientes servicios estan sometidos
al impuesto sobre las ventas a las tarifas que se indican en el presente articulo,
arrendamiento de bienes corporales muebles, incluido el arrendamiento financiero
(Leasing) y el de helicopteros y aerodinos distintos de los de servicio publico y

fumigacion” .81

Posteriormente aparece el Decreto 570 de 1984, que establecié el mecanismo para
determinar el valor del servicio agregado y cobrado en el canon, con el objetivo de

no gravar la parte correspondiente a amortizacion. 82

80 Este Decreto reglamentd la Ley 92 de junio 15 de 1983, por la cual se expidieron normas fiscales
relacionadas con los impuestos de renta complementarios, aduanas, ventas y timbre nacional, se
fijaron unas tarifas y se dictaron otras disposiciones. Diario Oficial No. 36.274 de 15 de junio de 1983.
81 VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operaciéon de Leasing en Colombia y las Tendencias
Internacionales de la Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias
Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez, 2012. p, 61.

82 Decreto 570 de 1984, Articulo 19: el costo del bien se divide por 1.800 para hallar el costo diario.
Posteriormente, se toma el canon de arrendamiento mensual y se divide entre 30, obteniendo el
canon diario. La diferencia entre el canon diario y el costo diario, sera la base gravable, la cual se
multiplica por 30. A este resultado, se le aplica el 16%.
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La Ley 75 de 1986, la cual otorgé facultades al Gobierno Nacional, para determinar
la parte no deducible de los costos y gastos financieros implicitos en el canon de

arrendamiento.

Para el afio de 1991, se expidieron en Colombia, dos Decretos con incidencia fiscal

en la Operacion de Leasing:83

3.1.1 El Decreto 836 de 1991. Este Decreto regul6 lo concerniente a la enajenacion
de los bienes objeto del contrato de Leasing, sefialando que el valor de enajenacion
para efectos fiscales seria el correspondiente a la opcion de compra. Para el caso
de inmuebles, el valor de enajenacion para efectos fiscales podia ser inferior al costo
o al avaluo catastral, siempre que el valor de la opcién de compra sumado al valor
de los cafones recaudados, superaran el costo o el avalud catastral vigente al a

fecha de enajenacion.

3.1.2 El Decreto 2913 de 1991. Decreto que trajo la posibilidad para las empresas
de Leasing, a partir del afio 1992, de depreciar, para efectos fiscales, en la vida del
contrato respectivo, los bienes objeto de los contratos de arrendamiento financiero
gue financian, utilizando para tal fin el mismo sistema que para efectos contables

les exija la Superintendencia Bancaria (Articulo 2).

3.1.3 Ley 6 de 1992. Posteriormente vino la promulgacion de la Ley 62 de 1992,
para esta época ya se venia aplicando en Colombia el beneficio fiscal de la
deduccion del impuesto de renta del total del importe del canon de arrendamiento,

8 VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacion de Leasing en Colombia y las Tendencias
Internacionales de la Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias
Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez, 2012. p, 62.
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para todo tipo de arrendamiento financiero. Esta ventaja tributaria se derivaba de la
naturaleza juridico-econémica de la operacion. El activo era propiedad de la
arrendadora financiera, por lo que no figuraba en los balances del arrendatario. Los
pagos que realizaba el arrendatario por el uso y goce del activo con fines de
explotacion econOmica se consideraban un gasto para el periodo fiscal
correspondiente, donde el saldo total de la obligacion no se registraba como pasivo

y se llevaba a cuentas de orden.84

La que introdujo una serie de ventajas tributarias para las operaciones de Leasing,
fue laLey 62 de 1992, impulsadas como parte de la politica econoOmica del gobierno
del Presidente Cesar Gaviria, en procura de dotar al pais de instrumentos
financieros agiles y 0ptimos, para desarrollar su politica de apertura econdémica, la
cual requeria de una inmediata reconversion industrial, que permitiera modernizar
el aparato productivo del pais, con el proposito de hacerlo competitivo a nivel
internacional. Entre los beneficios tributarios que trajo la Ley 62 de 1992, para las

operaciones de Leasing se encuentran los siguientes:8>

» Se elimino el Impuesto a las Ventas (IVA), por servicios que habia establecido,

para los canones de arrendamiento mediante el Decreto 3541 de 1983.

» Paralas Personas Juridicas®® y sus asimiladas, trajo la posibilidad de descontar
del impuesto de renta, el Impuesto a las Ventas (IVA) pagado en la adquisicion
0 nacionalizacién de bienes de capital, de equipos de computacion, y para las

empresas transportadoras, adicionalmente el equipo de transporte. Dicho

8 VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacion de Leasing en Colombia y las Tendencias
Internacionales de la Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias
Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez, 2012. p, 63.

8 |bid., p, 63.

86 Las personas juridicas son entes creados constitucional, legal o por voluntad de las personas, a
los cuales se les otorga la capacidad de ejercer derechos y contraer obligaciones, cuando cumplen
con los requisitos normativos exigidos para su reconocimiento legal. Las personas juridicas se
clasifican en de derecho publico y de derecho privado. Las primeras son creadas por el Estado y las
segundas surgen por voluntad de los particulares.
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descuento se puede realizar en la declaracion de renta y complementarios,
correspondientes al afio en que se hubiere realizado la adquisicion o
nacionalizacién, y estaba condicionado el descuento a la estipulacién expresa
en el contrato de Leasing, de una opcién de compra irrevocable. Si el
arrendatario financiero no ejercia la opcion de compra, debia devolver el

correspondiente descuento y corregir su declaracion de renta.

3.1.4 El Decreto Reglamentario 223 de 1995. Esta ley establecio que dicho
descuento lo podia obtener directamente la empresa arrendadora o trasladarse al

arrendatario financiero, definiendo el procedimiento para ello. &’

Con la promulgacién de la Ley 223 de 1995, se introduce una serie de cambios de
fondo en la forma de contabilizar la operacion y en el tratamiento fiscal para las
diferentes modalidades de arrendamiento financiero. La operacion se regia hasta
ese momento, para efectos contables y tributarios, por las normas generales, por lo
gue la ley procede a definirla en esos ambitos, bajo el entendido que para esa época
estaba vigente el Decreto 913 de 1993, que definié el contrato de Leasing desde la

perspectiva juridico financiera.s8

El cambio mas relevante que trajo la Ley 223 de 1995, con su articulo 88, frente a
la operacidn de Leasing fue que adicionoé el articulo 127-1 del Estatuto Tributario,
dos modalidades de la operacion: el Leasing Financiero con beneficio fiscal, con
éste se pretendié mantener el beneficio en especial para las pequefias y medianas
empresas como estimulo para la utilizacion de este esquema de financiacion que
les ofrece mayores facilidades de acceso y ventajas, al no requerir garantias

adicionales y el Leasing Financiero sin beneficio fiscal, el cual lo iguala en cuanto al

87 VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacion de Leasing en Colombia y las Tendencias
Internacionales de la Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias
Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez, 2012. p, 63.

88|pid., p, 63.
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tratamiento tributario que se le da al crédito, donde sélo es deducible el costo
financiero. Con ello, los usuarios deben evaluar las condiciones financieras de una
u otra alternativa de financiacién, para optar por la operacidbn que mejores

condiciones le presente.8®

El leasing financiero con beneficio fiscal, es el que comprende los contratos de
arrendamiento financiero o leasing con opcion de compra, que para efectos fiscales
son considerados como un arrendamiento operativo (para efectos juridicos el

leasing o arrendamiento operativo es el que no contempla una opcion de compra).®0

El cambio en la forma de contabilizacion y del tratamiento fiscal para esta modalidad
de leasing, consiste en que en estos contratos, el arrendatario registra como un
gasto deducible la totalidad del canon de arrendamiento causado, sin que deba
registrar en su activo o su pasivo, suma alguna por concepto del bien, objeto de
arriendo, corno se hacia antes de la vigencia de la Ley 223 de 1995, pero sometido
ahora a dos condiciones: una de plazos minimos de los contratos, la otra, referida
a un limite maximo en el nivel de activos totales registrados por el arrendatario, el

afio inmediatamente anterior al gravable.®!

Con respecto a los plazos minimos sefala el articulo 127-1 del Estatuto Tributario,

gue se deben cumplir dependiendo del tipo de activo asi:

* Los contratos de arrendamiento financiero de inmuebles, un plazo igual o
superior a 60 meses;
» Los contratos de arrendamiento financiero de maquinaria, equipo, muebles y

enseres, un plazo igual o superior a 36 meses;

89 |bid., p, 64.
% |bid, p, 64.
9% |bid., p, 64
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* Los contratos de arrendamiento financiero de vehiculos de uso productivo y de
equipo de computacion, un plazo igual o a superior a 24 meses.

» Los contratos de arrendamiento financiero de maquinaria, equipo, muebles y
enseres, un plazo igual o superior a 36 meses;

» Los contratos de arrendamiento financiero de vehiculos de uso productivo y de

equipo de computacion, un plazo igual o a superior a 24 meses.

En lo referente al limite maximo en el nivel de activos totales registrados por el
arrendatario, sefiala el Paragrafo 3°, del articulo 127-1 del Estatuto Tributario, que
fue adicionado por el articulo 10° de la Ley 1004 de 2005, que Unicamente tendran
derecho al beneficio tributario, los arrendatarios que presenten a 31 de diciembre
del afio inmediatamente anterior al gravable, activos totales hasta por el limite
definido para la mediana empresa de conformidad con el articulo 2 de la ley 905 de
2004 (30.000 SMMLV que a 31 de diciembre del afio 2010, equivalen a catorce mil
novecientos setenta y ocho millones quinientos cincuenta mil pesos
($14.978.550.000).°2

3.1.5 Ley 863 de 2003. Cuando la operacion de leasing sea celebrada por usuarios
altamente exportadores, para la importacion de maquinaria industrial no producida
en el pais para la transformacién de materias primas, esta importacion no causara
efecto a las ventas, como lo establece el articulo 12 de la Ley 863 de diciembre 29
de 2003. Con la finalidad de evitar discusiones sobre el impacto de la
contabilizacion del activo con los balances del arrendatario y por ende la titularidad
de la propiedad, la Ley 223 expresamente sefialé que los registros contables y
fiscales a que se refiere el articulo 127-1 en nada afectan la propiedad juridica y
econOomica de los bienes arrendados, la cual hasta tanto no ejerza la opcion de

compra pactada, seguira siendo del arrendador.®3

9 |bid., p, 65.
% |bid., p, 69.
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3.1.6 Ley 905 de 2004. Trae la Ley 905 de 2004, otra categoria de contratos de
leasing con beneficio fiscal, siendo aquellos con un propésito especifico, como es
el de desarrollar proyectos de infraestructura de los sectores trasporte, energético,
telecomunicaciones, agua potable y saneamiento bdsico, siempre y cuando
cumplan también con unos plazos minimos, regulados por el articulo 89 de la Ley
223 de 1995, asi:**

* Los contratos de arrendamiento financiero o leasing, celebrados en un plazo
igual o superior a 12 afos y que desarrollen, proyectos de infraestructura de los
sectores transporte, energético, telecomunicaciones, agua potable vy
saneamiento basico.

» Son considerados como arrendamiento operativo;, en consecuencia el
arrendatario podrd registrar como un gasto deducible la totalidad del canon de
arrendamiento causado, sin que deba registrar en su activo o pasivo suma
alguna por concepto del bien de arriendo, a menos que se haga uso de la opcion

de compra.

» La amortizacién de los bienes sujetos a los contratos de leasing no sera inferior

al plazo pactado en dichos contratos.

* Enlos contratos de concesion el término del arrendamiento financiero sera igual
al contrato celebrado con el estado colombiano, para efectos de desarrollar los

mencionados proyectos en los sectores de infraestructura citados.

Con la finalidad de tener una racionalizacion en la utilizacion del beneficio tributario
durante todo el plazo minimo establecido por la Ley 23 de 1995, reglamento

parcialmente el articulo 127-1 del Estatuto Tributario, exigiendo que los canones

% Ibid., p, 65.
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mensuales susceptibles de deduccién fiscal, que pueden exceder de 12, en el
respectivo periodo fiscal. Asi mismo, sefal6 que en el afio de iniciacion o
terminacion del contrato, los canones mensuales susceptibles de deduccién en el
respectivo periodo fiscal, no podran ceder el nUmero de meses transcurridos entre
la fecha de iniciacion y el 31 de diciembre, o los trascurridos entre el 1° de enero y

la fecha de terminaciéon del contrato.%

El leasing financiero sin beneficio fiscal. Es la otra categoria bajo la cual, quedan
los contratos de arrendamiento financiero con opcion de compra, que no se
consideran para efectos fiscales como arrendamiento operativo, esto es, que el
arrendamiento no podra registrar minimo un gasto deducible la totalidad del canon

de arrendamiento usado, estos son: 9

» Los contratos de leasing con opcién de compra que no cumplan una cualquiera
de las dos condiciones anteriores de plazo y de nivel total de activos. Por
ejemplo, no tendran beneficio una mediana empresa que celebre un contrato de
leasing inmobiliario a 48 meses, lo mismo que una compaifiia con activos
superiores a 30.000 SMMLYV a 31 de diciembre del afio inmediatamente anterior

al gravable, independiente del plazo de la operacion.

* Los contratos de arrendamiento financiero con opcion de compra sobre

inmuebles, en la parte que corresponda a terreno, cualquiera que sea su plazo.

» Los contratos de “Leaseback” o retro arriendo, cualquiera que sea el activo fijo
objeto de arrendamiento y el plazo de los mismos. Se entiende por contrato de
“lease back” o retro arriendo, aquel contrato de arrendamiento financiero que
cumpla las siguientes dos caracteristicas: a) que proveedor del bien objeto de
arrendamiento y el arrendatario del bien, sean la misma persona o entidad, y b)

% |bid., p., p, 66.
% |bid., p, 66
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gue el activo objeto del arrendamiento financiero tenga la naturaleza de activo

fijo para el proveedor.

* Los contratos de leasing internacional de helicOpteros y aerodinos de servicio

publico y fumigacion, al cual se refiere el decreto Ley 2816 de 1991.

El tratamiento contable y tributario que sefiala el articulo 127-1 del Estatuto

Tributario, para el arrendatario financiero en estos contratos es el siguiente:%’

1. Al inicio del contrato, el arrendatario debera registrar un activo y un pasivo por el
valor total del bien objeto del arrendamiento. Esto es por suma igual al valor
presente de los canones y opciones de compra pactados, y opciones de compra
pactados, calculado a la fecha de iniciacion del contrato, y a la tasa pactada en el
mismo. La suma registrada por el arrendador como activo monetario, en la cuenta

de bienes dados en leasing.

2. El valor registrado en el activo por el arrendatario, tendra la naturaleza de activo
no monetario. En el caso de que el bien objeto de arrendamiento financiero sea un
activo depreciable o amortizable, el activo no monetario registrado por el
arrendatario se depreciara o amortizara, utilizando las mismas reglas y normas que
se aplicarian si el bien arrendado fuera de su propiedad; es decir, teniendo en
cuenta la vida atil del bien arrendado. En el caso de que el bien arrendado sea un
activo no depreciable o no amortizable, el arrendatario no podra depreciar el activo

no monetario registrado en su contabilidad.

3. Los canones de arrendamiento causados a cargo del arrendatario, deberan
descomponerse en la parte que corresponda a intereses o costos financieros. La

parte que correspondiente a abonos de capital, se encargara directamente contra el

9 Ibid., p, 66.
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pasivo registrado por el arrendatario, como un menor valor De este. La parte de
cada canon correspondiente a intereses o costo financiero, sera un gasto deducible

para arrendatario.

4. Para los efectos de los abonos a capital, el contrato debe estipular, tanto el valor
del bien en el momento de su celebracién, incluyendo el impuesto sobre las ventas,
como la parte del valor de los canones periddicos pactados, que corresponde a cada

uno de los conceptos de financiacion y amortizacion de capital.

5. Al momento de ejercer la opcién de compra, el valor pactado para tal fin, se
cargara contra el pasivo del arrendatario, debiendo quedar este en ceros. Cualquier
diferencia se ajustara contra los resultados del ejercicio. En el evento que el
arrendatario no ejerza la opcion de compra, se efectuaran los ajustes en su renta 'y
patrimonio, deduciendo en la declaracion de renta del afio en que haya finalizado el
contrato, la totalidad del saldo por depreciar del activo no monetario registrado por

el arrendatario. Por su parte, el arrendador hara los ajustes del caso.

6. Los valores anteriormente determinados, seran utilizados por el arrendatario
para: declarar el valor patrimonial del activo; realizar el célculo de la depreciacion,
cuando ella sea procedente; determinar el saldo del pasivo y su amortizacion; y

calcular el monto de los costos financieros deducibles.

El tratamiento contable y tributario que sefiala el articulo 127-1 del Estatuto
Tributario, contra la arrendadora financiera en los contratos de leasing con opcién

de compra, tanto con beneficio fiscal, como sin beneficio, es el siguiente:%

1. Para el arrendador los activos dados en leasing tendran la naturaleza de activos

monetarios. El arrendador debera incluir en sus declaraciones de renta la totalidad

% |bid., p., 67.
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de los ingresos generados por los contratos de arrendamiento. Para tal efecto, se
entiende por ingresos generados por el contrato de arrendamiento, la parte de los
canones que corresponda a intereses o ingresos financieros, asi como los demas

ingresos que se deriven del contrato.

2. El impuesto a las ventas liquidado al momento de la compra del bien, debera
registrase por parte del arrendador, como la de mayor valor del bien dado en
leasing, salvo que el impuesto haya sido pagado total o parcialmente por el
arrendatario al momento de la celebracion del contrato. En este ultimo evento, el
arrendador registrara como activo dado en leasing el valor total del bien, disminuido
en la parte del impuesto sobre las ventas que haya sido cancelada por el
arrendatario.

Con respecto al tratamiento tributario del IVA (Impuesto a las ventas) no el causado
en la adquisicion del activo sujeto del contrato, que se menciona en el numeral 2°
anterior, sino del IVA por servicios al canon de arrendamiento financiero leasing,
estos se encuentran excluidos del impuesto sobre las ventas IVA, de conformidad
con lo sefialado por el articulo 36 de la ley 778 del 27 de diciembre de 2002, que
modific los numerales 3, 5y 8 del articulo 476 del Estatuto Tributario. Los contratos
de arrendamiento sin opcidon de compra que pueden realizar las compafias de
financiamiento, los bancos y los particulares que se rige por las normas del Cadigo
Civil, tratdndose de inmuebles no se genera IVA, de conformidad con lo dispuesto
por el numeral 5° del articulo 476 del Estatuto Tributario (Modificado por el articulo
36 de la Ley 788 del 27 de diciembre de 2002), tratAndose de muebles , los canones
estan grabados con el IVA a la tarifa vigente , calculando conforme a lo establecido
en el articulo 19 del Decreto 570 de 1984.°°

% |bid., p., p, 69.
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3.1.7 Decreto 1014 de 2004. Para efectos fiscales, el Decreto 1014 de 2004, que
modifica el decreto 970 del 30 de marzo de 2004, trae una definicion de lo que se
puede entender por “activo real productivo”, asi como las reglas para el saneamiento

fiscal de dicha deduccion, asi:

Se debe entender como activo real productivo los bienes que se adquieren para
formar parte del patrimonio, participan de manera directa y permanece en la

actividad productora de renta del contribuyente y que se depreciable fiscalmente.

El contribuyente que solicite la deduccion del impuesto sobre las ventas pagado en
la adquisicion de activos fijo reales productivos, tiene tres posibilidades a) optar por
descontarlo en el impuesto sobre las ventas b) realizar descuento tributario del
impuesto sobre la renta, o ¢) tomarlo como parte del costo de adquisicion del activo,

segun el caso.

El IVA pagado en la adquisicién o importacion de maquinaria se tratara en la forma
prevista en los articulos 258-2 y 485-2 del estatuto tributario, y no hace parte del

valor del respectivo bien para efectos de la deduccion especial del 30%.

Cuando se trate de la adquisicion o importacion de otros activos fijos reales
productivos diferentes a los sefialados en la normativa, el valor base para establecer
la deduccion del 30% sera el costo de adquisicion del costo de adquisicion mas el

impuesto sobre las ventas pagado.

3.1.8 Ley 1111 de 2006. La Ley 1111 del 27 de diciembre de 2006, establecié que
a partir del 1° de enero del afio 2012, todos los contratos de arrendamiento
financiero o leasing con opcidén de compra, inclusive los de infraestructura, que se
celebren, tendran el tratamiento de leasing financiero sin beneficio fiscal. Esto es

gue ningun arrendatario, independientemente de la naturaleza del arrendatario o de
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los plazos de los contratos, podra registrar como un gasto deducible la totalidad del

canon de arrendamiento causado.

El Congreso de la Republica expidid la Ley 863 de 2003, con la finalidad de
incentivar el crecimiento y desarrollo econdmico, mediante la cual, adiciond el
articulo 158-3 del Estatuto Tributario, permitiendo la deduccién, para el calculo del
impuesto de renta, de la inversion efectivas realizadas en activos fijos reales
productivos que adquieran a través del sistema leasing que consagren una opcion

irrevocable de compra.19

La deduccidn por la inversion efectivas realizadas en activos fijos reales productivos
inicialmente tenia un tope de 30% del valor de la inversion, el cual subio al 40%, a
partir del 1 de enero 2007, segun el articulo 8° de la Ley 1111 de 2006, reducido
nuevamente al 30%, a partir del periodo gravable de 2010, por el articulo 10° de la
Ley 1370 de 2009. Finalmente la Ley 1430 del 29 de diciembre de 2010, elimin6 a
partir del afio gravable de 2011, para todos los contribuyentes del impuesto de renta
complementarios la reduccion de la inversion efectiva realizadas en activos fijos

reales productivos.101

Finalmente se agrega, que en consecuencia, de los diferentes beneficios tributarios
de la operacion del leasing financiero incluyendo el de infraestructura, y el leasing
habitacional, para la arrendadora financiera, éstos dejaran de regir a partir del 1°de
enero de 2012. 102

Se presenta un resumen de la evolucién de la Normatividad Juridica, de las

Operaciones de Leasing (Cuadro 1).

100 |hid., p, 70.
101 |bid., p, 70
102 |bid., p, 71.
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Cuadro 1 Evolucion Juridica de las Operaciones del

Contrato de Leasing.

Normativa

Concluyentes de la Actividad

Decreto 2059 de 1981

Aparece el leasing como una operacién mercantil, bajo la supervision de la Superintendencia de Sociedades.

Decreto Ley 2920 de
1982

La operacion no se puede desarrollar mediante la captacion de recursos del publico, es decir no era una operacion
de intermediacidn financiera

Decreto 1997 de 1988

Se califica al leasing como actividad financiera

Ley 74 de 1989

Se cambia la supervision en cabeza de la Superintendencia Bancaria, hoy Superintendencia Financiera.

Decreto 3039 de 1989

Define el régimen general aplicable, denominacién, procedimiento de autorizacién por parte de la Superintendencia.

Ley 45 de 1990

Reforma Financiera: organizacién bajo el modelo matriz-filial. En este modelo las "sociedades de arrendamiento

financiero" o "leasing", adquieren la categoria de sociedades de servicios financieros.

Ley 35 de 1993

Ordena su conversion en Compafias de Financiamiento Comercial (CFC), habilitandolas para captar ahorro del
publico y realizar algunas operaciones activas de crédito. Surgen dos categorias de las mismas entidades: i) CFC
tradicionales y ii) CFC especializadas en leasing. Se permite a los establecimientos de crédito participar en el capital

de las CFC especializadas en leasing (universalizaciéon de los servicios financieros)

Decretos 913 y 914 de
1993

Reglamentacién de varios aspectos importantes del contrato de leasing. Se autoriza a las CFC a celebrar contratos

de arrendamiento sin opcion de compra

lde?2
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Convencion de Ottawa
de 1995.

La Convencion de UNIDROIT sobre arrendamiento financiero internacional (oficialmente, UNIDROIT Convention
on internacional financial leasing) es un tratado internacional, en vigor desde el 1 de mayo de 1995, con el que se
pretende crear un régimen unitario del contrato de arrendamiento financiero internacional que substituya a lo
legislado en los diversos ordenamientos juridicos internos. El ambito material del tratado se cifie al leasing financiero
de estructura personal tripartita (fabricante - financiador - usuario), pues el legislador decidi6 excluir tanto el leasing
operacional como el de retorno. El texto del tratado se articula en un total de veinticinco articulos, los cuales, a su
vez, se distribuyen en tres capitulos: ambito de aplicacion y disposiciones generales (del articulo 1 al 6), derechos

y obligaciones de las partes (del articulo 7 al 14) y disposiciones finales (del articulo 15 hasta el 25).

Ley 510 de 1999

Acaba con la distinciéon entre CFC tradicionales y especializadas en leasing, operando todas bajo un mismo
régimen, con lo cual aquellas que eran especializadas fueron habilitadas para realizar todas las operaciones activas
de las tradicionales. Se les habilitd para recibir créditos de otros establecimientos de crédito. Sin embargo, la
operacion de leasing operativo s6lo podia ser realizada con recursos patrimoniales, provenientes de créditos de

otros establecimientos o con bonos emitidos a mas de un afio. No con recursos captados del publico

Ley 795 de 2003

Autorizé a los establecimientos bancarios a realizar leasing habitacional, como una forma de reactivar el

financiamiento hipotecario en el pais

Ley 1328 de 2009

Autorizé a los establecimientos bancarios la realizacién de operaciones leasing o arrendamiento sin opcién de

compra.

2de?2

Fuente: Salazar, Natalia; Cabrera, Pilar; Becerra, Alejandra. (2011). El impacto del leasing financiero sobre la inversién y el empleo en las

firmas colombianas. Primera Edicién Abril. Fedesarrollo, p, 78. http:// fedeleasing.org.co/documentos/ImpactolLeasing.pdf




Bajo este argumento de la normatividad que rige el Contrato de Leasing, es
destacable sefialar que sin importar el vehiculo desde el cual se ofrezca el producto
de “Leasing”, a través de cualquiera de sus modalidades, lo cierto es que se trata
de una actividad regulada y supervisada que ha permitido desde los afios ochenta,
el ofrecimiento de un esquema de financiamiento seguro, que tiene aun mucho
espacio para contribuir al desarrollo de sectores y que puede ser aprovechado de
manera importante, tanto en la etapa de inicio de actividades de las empresas como

en el ensanchamiento, cuando éstas ya se encuentran en funcionamiento.
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4. ELEMENTOS QUE FORMAN Y VALIDAN EL CONTRATO DE LE ASING
FINANCIERO

Los elementos genéricos del contrato de leasing financiero, son las Partes, puesto
gue en todo contrato financiero tienen que intervenir por lo menos dos (2) partes:
Una Compafiia de Financiamiento Comercial, propietaria del bien objeto del leasing,
y un Locatario, persona natural o juridica, que recibe la tenencia del mismo, para su
uso y goce. Adicionalmente suelen intervenir en el contrato sin que sean partes
necesarias en el mismo, el Proveedor de los bienes objeto del leasing, y los co-

locatarios y garantes. 103

Dentro de las Partes para la formacion y validez del contrato de leasing financiero

se encuentran:

4.1 LAS SOCIEDADES DE LEASING

Son sociedades comerciales de leasing, cuyo objeto social esta contemplado como
actividad principal, la celebracion permanente de operaciones de leasing, o
arrendamiento financiero. Las sociedades de leasing, en Colombia estan sujetas a
la inspeccidn y vigilancia de la Superintendencia Bancaria.; por tanto, requieren de

permiso de funcionamiento para poder operar como tales.

También como efecto de esta intervencidon todas sus operaciones y sus estados
financieros estan sometidos al riguroso control del Estado, para verificar su

conformidad con las normas legales sobre la materia.1%4

103 pURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 53.
104 pid., p, 53.
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El Decreto 3039 de 1989 define las Sociedades Leasing como sociedades de
arrendamiento financiero (leasing) a aquellas que tienen capacidad legal, conforme

a su objeto, para celebrar contratos de este género, en calidad de arrendadoras.

El Estado interviene este tipo de sociedades justificando la seguridad que debe
darse a los usuarios, a fin de mantener en este tipo de contratos, el equilibrio entre

la fuerza econdémica especializada y las personas que precisan de ella.

Las sociedades que se dedican a las operaciones de leasing, deben tener sefialado
en sus estatutos sociales en término de duracion, pues es importante observar al
momento de contratar con una compafiia leasing, que el término de duracion sea
suficiente para poder celebrar un contrato leasing, por una duracion por lo menos

igual 0 menos.10°

4.2 EL LOCATARIO

Es la persona natural o juridica, que recibe la tenencia del bien dado en
arrendamiento, en contraprestacion de un canon de arrendamiento en el término y
plazo pactados en el contrato. Los beneficiarios del leasing pueden ser las
empresas jévenes que empiezan y necesitan contar con efectivo; las empresas
medianas que no pueden utilizar los mercados bursatiles; las empresas que no
pueden aprovechar los créditos tributarios de inversién y las deducciones de la
depreciacion.

Las pequeiias empresas que gustan de la comodidad de alquiler; las personas
naturales o juridicas, comerciante o no, que buscan financiar la compra de bienes,

equipo, maquinaria, etc., para desarrollar su actividad.

105 ARRUBLA PAUGAR, Jaime Alberto, Contratos Mercantiles Tomo |, Contratos Atipicos Tercera
Edicion 1.998 Biblioteca Juridica DIKE. P, 129-130.
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Debe sefalarse que como el usuario no adquiere la propiedad del bien, no es
necesario hacer ninguna anotacion en sus cuentas de balance a diferencia delas
otras formas de financiamiento que se reflejan en el balance, ya que se aumenta la

partida de activo de inmovilizaciones y de la partida de pasivo de deudas.196

4.3 EL PROVEEDOR

El proveedor debe ser considerado como parte dentro del contrato de leasing, ya
gue sin lugar a dudas es éste quien debe entrar a responder por la idoneidad e
imperfecciones técnicas del bien que esta vendiendo a la leasing, ya que ésta no
esta obligada a responder por dicho concepto; de esta forma, lo dispuso la Corte
Suprema de Justicia en Sentencia 6462 de Diciembre 13 de 2002.

4.4 EL CONSENTIMIENTO

El perfeccionamiento se satisface con el simple consentimiento de los agentes
negociables (Coadigo Civil, articulo 1500). El consentimiento se logra cuando la
compafia de leasing acepta comprar el bien, previamente visto y escogido por el
usuario y ésta a su turno lo entrega en arrendamiento al usuario. Este acuerdo de
voluntades recae sobre siguientes elementos:107

» El bien dado en leasing

* El precio.

* El término inicial de duracion.

* La opcion de compra del bien a favor del usuario.

La concordancia de las voluntades sobre estos elementos es necesaria para la

existencia del negocio juridico, por tratarse de aquellas cosas que son de esencia;

106 BERNAL GUTIERREZ Rafael, Derecho Comercia | Contemporaneo, El leasing. Medellin:
Biblioteca Juridica DIKE. 1989, p, 93.
107 Cadigo Civil, Articulo 1501 y Cadigo de Comercia, Articulo 898.
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sin las cuales no produce efecto alguno el contrato (Cédigo Civil, Articulo 1501 y

Cdbdigo de Comercia, Articulo 898).

Otras condiciones del Consentimiento son:

Uno de los problemas frecuentes en el comercio juridico se presenta cuando el
futuro usuario suministra una informacion falsa y tendenciosa en la solicitud, dirigida

a engafar la sociedad de leasing, para obtener la financiacion necesaria.

Esta actuacion dolosa del usuario puede ocasionar la nulidad del contrato cuando:

El dolo es determinante del consentimiento de la compafia de servicios; la
indemnizacion de perjuicios a cargo del usuario cuando ha hecho mas gravosa las

condiciones, para la compafiia.

Cuando el usuario entiende comprar a plazos o tomar en arrendamiento y declarar
guerer en leasing; en primer caso, este usuario va a resultar vulnerado de sus
intereses porque con el modelo contractual escogido, no va a satisfacer su finalidad,
gue es obtener el dominio sobre el bien. En segundo, el agente se vera ligado a
mantener el contrato durante un término que no puede revocar unilateralmente, so

pena de indemnizar los perjuicios ocasionados a la compaifiia, que son cuantiosos.
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4.5 OBJETO DEL CONTRATO

Consiste en la adquisicion a cargo de la sociedad de leasing de un bien de equipo,
previamente escogido por el usuario y la cesién de su uso y goce a éste Ultimo a
cambio del pago de una renta periodica. Existe el objeto del contrato y el objeto de
las obligaciones. El objeto del contrato de leasing financiero, es la creacion de la
relacion juridica sefialada, y el objeto de esta o de las obligaciones son las
prestaciones de hacer y de dar y en forma secundaria de no hacer.1% Se detalla a
continuacion el objeto de las obligaciones a cargo de las partes principalmente

comprometidas, que se identifican con el bien dado en leasing y con el precio.109

4.5.1 El Bien Entregado en Arrendamiento Financiero . Es el objeto material o
inmaterial entregado por la compafiia de leasing en arrendamiento financiero al
usuario; este bien puede ser mueble o inmueble, pero no puede ser consumible,
puesto que para este tipo de contratos, por el género al que pertenece, debe recaer
sobre bienes de uso duradero; por esta razén las materias primas no pueden

financiarse mediante leasing

Los requisitos generales del bien entregado en arrendamiento son los siguientes:

La Comercialidad, que debe ser de aquellos que se encuentren en el comercio y por
ende, que puedan ser susceptibles de ser transferidos; por consiguiente, la venta
de un bien embargado, por encontrarse fuera del comercio con una limitante a su
enajenabilidad, la sancién es nulidad absoluta por objeto ilicito (Articulo 1502 del
Cadigo Civl).

108 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 54.

109 pYURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 58.
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La Determinacion, que indica que el bien debe estar claramente especificado,
determinado en su cantidad, calidad y naturaleza, conforme lo prevé el Articulo 1518
del Caodigo Civil.

Y la Posibilidad, referente a que no tan sélo bienes que existen podran ser objeto
de esta clase de contratos (leasing financiero), sino los que estan por existir, por
consiguiente es legalmente permitido entregar en arrendamiento financiero bienes
gue actualmente no existen, pero si debe existir la suficiente certeza sobre su
existencia futura, siempre y cuando su futura existencia no sea contrario a las leyes

de la naturaleza ni al orden juridico.110

En el contrato de leasing financiero, no existe la posibilidad de la clausula de
sustitucion del bien. Esta consiste en la facultad que se reserva al usuario de solicitar
la terminacion del contrato por obsolescencia del equipo, para que éste sea
reemplazo y se proceda a la celebracion de un nuevo contrato; esta estipulacion es
propia del Leasing Operativo, mas no del Leasing propiamente dicho, porque en

éste los riesgos los asume el usuario.11!

4.5.2 El Precio. El precio es la contraprestacion recibida por parte de la sociedad
de leasing, en ocasion del uso y goce del material del equipo en el término pactado
en el contrato. Es otro elemento esencial del contrato, ya que si no existe dicho
precio, el contrato, es inexistente y podria transformarse en otra clase de contrato

como el comodato.

El precio se paga en forma periddica, bien sea, mensual, trimestral, semestral o

anual, conforme a lo acordado por las partes en el contrato, y recibe el nombre de

110 |bid., p, 59.
111 BERNAL GUTIERREZ Rafael, Derecho Comercia | Contemporaneo, El leasing. Medellin:
Biblioteca Juridica DIKE. 1989, p, 61..
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canon o renta. La integridad del precio se programa para ser pagada durante el
término inicial, y comprende la inversion realizada por la compafia para adquirir el
bien, los intereses que causarian este capital, los gastos de administracion y un

beneficio.

El precio debe ser determinado a determinable, real y serio, en caso contrato, el

contrato es inexistente.112

4.5.3 Opcion de Compra. La opcién o promesa unilateral de compra, se presenta
en el contrato de leasing, como una obligacion de hacer y no de dar, en la que el
prominente vendedor (la leasing) se obliga a celebrar un contrato de compraventa,
si en una época determinada el optante se resuelve comprar (Articulo 23 Ley 51 de
1918, Articulo 89 Ley 153 de 1887, articulo 861 Cadigo de Comercio).

Los requisitos establecidos para la opcion de compra son el Precio, que recibe el
nombre de valor residual, el cual se establece por las compafias financiamiento
comercial, encargadas en efectuar éste tipo de operaciones, bien sea en un
porcentaje infimo del valor comercial del bien dado en arrendamiento (1%, 5% o
10% del valor comercial del bien), por una cantidad de dinero determinada
($1.000.000, $250.000) puesto que como ya se ha dicho anteriormente los cAnones
gue paga el arrendatario, por el uso del bien durante el término inicial cubren
generalmente el precio del equipo nuevo y causan un margen de beneficio a favor

de la sociedad de leasing, con lo que se amortiza el importe de su costo.

112 pyURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 58.
12 |pid., p, 60.
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Tanto la opcion de compra, como su valor deben ser debidamente sefialados dentro
del contrato, pues su inexistencia podria convertir el contrato de leasing financiero
en otra modalidad, como es el caso del leasing operativo.113

El Plazo, es el término en el cual el locatario, debe manifestar a la compafia de
leasing, si hace o no uso de la opcién de compra; pero debe coincidir con la duracién
del periodo inicial, pues la opcidon se ejerce una vez se hayan pagado en su

integridad los canones de arrendamiento pactados.

El precio de la opcion de compra puede al igual que el precio del contrato, estar
afectado por una clausula de actualizacion o reajustabilidad, pactada con base en
indices como el D.T.F., el indice de Precio al Consumidor, la Tasa de Devaluacion,

el incremento del Prime o Libor, entre otros, segun opte la compaiiia.l14

4.5.4 El Término Inicial. Para la existencia del contrato de leasing financiero, se
requiere su pacto expreso dentro del mismo, para que ninguna de las partes pueda
revocarlo de manera unilateral, ya que sin su presencia podria entrafiar la
inexistencia misma del contrato o al menos devenir en otra figura contractual

(Articulo 1501 del Cédigo Civil), como es el caso del arrendamiento.

El buen resultado del leasing como mecanismo de financiacién consiste en
encontrar el plazo preciso tanto para el bien como para la empresa tomadora, de
forma que la empresa tomadora pueda cancelar sus obligaciones leasing con la
rentabilidad de su propia actividad, conservando ademas los margenes légicos para
sus propios beneficios.11%

113 |pidem., p, 62.

114 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 62.

115 |pid., p, 63.
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4.6 CLAUSULAS ACCESORIAS DEL CONTRATO DE LEASING FI NANCIERO

Entre las clausulas accesorias del contrato de leasing financiero se encuentran:116

4.6.1 Las Sanciones y la Clausula Penal. En los contratos de leasing debe
consagrarse que la mora en el pago de los canones de arrendamiento, daran lugar
a que la leasing exija a titulo de pena, intereses moratorios a la tasa maxima
certificada por la Superintendencia Bancaria, sin perjuicio de que ademas y ante el
mencionado incumplimiento pueda dar por terminado el contrato de arrendamiento

financiero.

El leasing podra exigir el pago de dicho interés moratorio, ante el incumplimiento del
locatario, en restituir oportunamente, el bien entregado en arrendamiento, sin

perjuicio de solicitar judicialmente la restitucion de dicho bien.

En caso de que la leasing de por terminado el contrato por justa causa, por mora en
el pago de los canones de arrendamiento, por uso indebido del bien, por no
mantenerlo asegurado, entre otras, los locatarios deberan pagar a titulo de
indemnizacion de perjuicios, la cifra resultante de sumar el valor de los canones por
causarse, sin perjuicio de su obligacién de devolver el bien, y pagar las sumas que
se hayan causado hasta la terminacion anticipada del contrato. La misma sancion

se aplica a los locatarios, cuando devuelvan anticipadamente el bien.11”

116 |pid., p, 62.

117 Clausula transcrita del modelo de contratos de Leasing, utilizados en Colombia, pero viéndose
gue en la praxis comercial, las leasing por lo general, vende el bien, y distribuye el valor recibido por
dicha venta a la suma adeudada, obligando al deudor a pagar el saldo restante. Otra posibilidad
practica, es que el Locatario directamente, venda el bien a un tercero y éste Ultimo pague el total de
los canones e inclusive la opcién de compra, evento en el que si el bien esta sujeto a registro, el
Locatario autoriza a la Leasing, para que la transmision de los derechos se haga a favor del tercero
quien pago la obligacién.
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Los locatarios de igual forma deberan asumir los costos judiciales o extra judiciales
en que incurra la leasing en busca de la devolucion del bien entregado en

arrendamiento, en los casos en que no medie su voluntad de restituir.118

4.6.2 Clausulas de Adhesion. El contrato de leasing por su naturaleza especial,
pertenece a la categoria de los denominados por la doctrina como de adhesion, en
virtud del cual, los acuerdos pactados entre los contratantes se convierten en ley
para las mismas, siempre y cuando no contravengan las leyes ni las buenas
costumbres (Articulo 1602 del Cédigo Civil).

Dentro de dichas clausulas, las compafilas de leasing se exoneran de
responsabilidad por la idoneidad del bien, las condiciones generales de
funcionamiento, de las calidades técnicas-econOmicas de aquel, o las que se
recargan a costa del usuario la reparacion, el mantenimiento, los seguros contra
riesgos y todos los gastos por instalacion, transporte, del bien objeto del contrato,
impuestos, o aquellas en la que se exonera de responsabilidad por el uso adecuado

del bien, por perjuicios que puedan llegar a causarse a terceros.

En el caso de los automotores, ya que los locatarios detentan la guardia material y
juridica del bien y por ende mal podria la leasing a pesar detentar la calidad de

propietaria, entrar a indemnizar algun tipo de perjuicio por dicho concepto.

Se incluyen ademas las clausulas que facultan a la sociedad para dar por terminado
el contrato, en casos de mora en el pago de los canones, el uso indebido del bien

materia del contrato, subarrendar los bienes, o por la desatencion del usuario de

118 DURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 66.
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observar las recomendaciones dadas por ella, o por otras causales especificadas

en el contrato.11®

4.7 OBLIGACIONES DEL CONTRATANTE DEL LEASING

Las obligaciones que originan el contrato de leasing financiero son las siguientes:

4.7.1 Obligacion de Adquirir el Bien del Proveedor. Una vez se celebra el
contrato de leasing, lo primero que debera cumplir la sociedad leasing sera adquirir
del proveedor escogido, la propiedad del bien que va a entregar en arrendamiento
al usuario. El contrato de leasing dara al usuario arrendatario la opcién de poder
adquirirlo al vencimiento del término y dentro del precio que él paga por
arrendamiento, se incluye la amortizacion del valor del bien, motivos que hacen
indispensable la facultad dispositiva plena del bien en cabeza de la sociedad

arrendadora.

Si la sociedad leasing no cumple con la obligacion de adquirir los bienes que se
precisaran para continuar con la operacion leasing, su conducta hara imposible la

continuacion de aquélla.

Generalmente la sociedad leasing cede su posicion en el contrato de compraventa
gue celebra con el proveedor, a fin de que éste proceda a cumplir con la entrega y
el saneamiento en favor del usuario leasing. Con esta cesion en favor del usuario
para recibir los bienes comprados al proveedor, la sociedad arrendadora cumple

con su obligacién de entregar los bienes al usuario.120

119 1bid., p, 67.

120 ARRUBLA PAUCAR, Jaime Alberto. Contratos Mercantiles Tomo |l. Contratos Atipicos. Bogota:
Biblioteca Juridica Dike, Segunda Edicion (1992) p, 115. En Villegas Betancur, Jorge. La Operacion
de Leasing en Colombia y las Tendencias Internacionales de la Figura. Bogota: Pontificia Universidad
Javeriana, facultad de Ciencias Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez, 2012, p, 139.
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En la practica comercial, el proveedor y el arrendatario algunas veces, son la misma
persona, debiendo entonces celebrarse un contrato de compraventa entre el
proveedor (futuro locatario) y la leasing, para que ésta una vez desembolse la suma
acordad en el contrato de compraventa al proveedor, y sea el titular del derecho de
dominio sobre el bien, se obligue para con el antiguo proveedor y futuro arrendatario
a entregarselo en arrendamiento financiero leasing; pasandose muchas veces por
alto la tradicional entrega que se estima indispensable, para el contrato de
compraventa, asi como la entrega del bien dado en arrendamiento por parte de la
leasing al locatario, ya que éste ultimo en ningin momento se ha despojado de su

tenencia.12!

4.7.2 Obligacion de Entregar los Bienes a los Locat  arios. Es finalidad primordial
del contrato que el usuario leasing reciba los bienes objeto del contrato. Una vez
adquiridos esos bienes por la sociedad leasing debe proceder a su entrega
inmediata al tomador, obligacion que podra cumplir de manera fisica, material o
simbolicamente, cuando dispone que el proveedor cumpla a su vez con la obligacion

de entregar los bienes en cabeza del usuario directamente.

Lo normal en el leasing financiero, no en otras modalidades como el leasing
operativo, es que la sociedad leasing quiera desentenderse de los bienes que van
a ser objeto del contrato. El proveedor tiene una obligacion para con su compradora
gue es la de entregar la cosa vendida, pero a su vez, ésta tendra la obligacion con
el tomador de entregarle los bienes objeto del leasing; pues se simplifica el camino
sustituyendo la obligacion de la sociedad leasing frente al usuario, por el derecho

gue ésta tiene de exigirle al proveedor la entrega de lo comprado.1??

121 pURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 70.
122 |pid., p, 70.
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4.7.3 Obligacion de Garantizar la Tenencia del Bien  alos Locatarios. Como todo
arrendador, la sociedad leasing esta obligada a garantizar el goce del bien para el
arrendatario, durante la duracion del contrato leasing; sin embargo, muchas de las
sub obligaciones en las que se separaria garantizar la tenencia del bien al locatario,

se ven desplazadas o al proveedor al mismo usuario.

Por ejemplo, la obligacion de mantener la cosa en estado de servicio para el fin que
fue arrendada, obligaria al arrendador a realizar todas las reparaciones necesarias
en ella; sin embargo, es una carga que se desplaza al usuario desde la celebracion

del contrato, en virtud de la insercion de una clausula expresa.

La obligacion de saneamiento de los vicios redhibitorios, también se coloca en
cabeza del proveedor, a quien se advierte que debera cumplir con esta obligacion
gue le compete como vendedor, directamente a favor del usuario leasing. Es
preciso, tener presente que el arrendador es la sociedad leasing y dentro de su
esfera de responsabilidad contractual, debe responder frente al usuario por la cesion

del goce del bien durante la duracién del contrato.123

La leasing se obliga a librar a los locatarios de toda perturbacion ilegitima en el uso
y goce del bien, siempre y cuando los primeros cumplan con todas y cada una de
las obligaciones pactadas en el contrato, dentro de éstas la mas importante la del

pago de la contraprestacion o canon en el término convenido.

4.7.4 Obligacion de Recibir el Bien al Momento de E  xpiracion del Plazo. Una
vez haya finalizado el plazo inicialmente en el contrato y el locatario haya dispuesto
no hacer uso de la opcién de adquisicion o no haya solicitado la prorroga del plazo

123 ARRUBLA PAUCAR, Jaime Alberto. Contratos Mercantiles Tomo |l. Contratos Atipicos. Bogota:
Biblioteca Juridica Dike, Segunda Edicion (1992) p, 115. En Villegas Betancur, Jorge. La Operacion
de Leasing en Colombia y las Tendencias Internacionales de la Figura. Bogota: Pontificia Universidad
Javeriana, facultad de Ciencias Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez, 2012, p, 140.
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inicialmente pactado, la leasing estara obligada a recibir el bien, siempre y cuando
la restitucion se haga en el mismo buen estado de funcionamiento en que fue
recibido por el locatario al inicio del contrato. Los gastos que se generan por la

restitucién del bien correran a cargo del locatario.124

4.7.6 Obligacion de Permitir Ejercer la Opcion de A dquisicion u Opcidn de

Compra Sobre el Bien Materia del Contrato. Desde el momento en que se
suscribe el contrato debe estar debidamente identificado el valor que en futuro se
va a pagar por dicho concepto, asi sea un porcentaje del 1% del valor comercial del

bien, al momento de la celebracién del contrato.

Las partes en comun acuerdo deberan definir el procedimiento y plazo dentro del
cual se legalice y tramite la documentacion necesaria, para que se transfiera el

dominio del bien.125

4.8 OBLIGACIONES DEL USUARIO DEL LEASING

Las obligaciones del usuario del leasing son las siguientes:

4.8.1 Escoger el Bien que va a ser Entregado en Arr  endamiento. Constituye este
hecho, una de las obligaciones precontractuales del contrato de leasing, ya que el
interesado (usuario), después de haber observado y determinado fehacientemente
las caracteristicas del bien, que pretende sea adquirido por la leasing, debe a llegar
a la compafia la propuesta de compraventa expedida por el proveedor y los

documentos necesario para comprobar la capacidad de pago de la renta mensual

124 pPURAN BOHORQUEZ, Edwin Giovanni. El Contrato Leasing Financiero en Colombia. Bogota:
Facultad de Derecho, Pontificia Universidad Javeriana. 2004, p, 72.
125 |hid., p, 74.
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por parte del locatario, para que la leasing una vez, examinados los mencionados
documentos, opte por la compra y por la celebracién del contrato de leasing con el

usuario.126

4.8.2 Pago de la Renta. Una vez celebrado el contrato de leasing, por primero y tal
vez la obligacion méas importante del locatario, es el pago del canon. Generalmente
pagadero de manera mensual (el cual debe ser obtenido con el producto de la

explotacion del bien). 127

El canon debera ser pagadero en el lugar de cumplimiento establecido en el contrato
y a falta de éste, debera suplirse por analogia de la ley, con lo estipulado en el
Articulo 876 del Cédigo de Comercio, es decir en el domicilio del acreedor al tiempo

del vencimiento.

Pero en el evento en que sea distinto el domicilio del acreedor, al tiempo de
contraerse la obligacion y al tiempo del vencimiento del canon, haciendo mas
gravosa la situacion para efectuar el pago, éste debera efectuarse en cualquiera de

los dos lugares, previo aviso al acreedor.

La legislacion mercantil colombiana establece para el contrato de suministro, que
como leasing es bilateral, de colaboracion y de duracion, y basta para hacer cesar
el contrato cualquier incumplimiento, es indispensable que ese incumplimiento lleve
a concluir que la parte no estara en condiciones de atender su prestacion en el

futuro.

También el Articulo 873 del Codigo de Comercio Colombiano, refiriéendose al pago

en general, dispone en su Parrafo Tercero, que en los contratos de ejecucion

126 |pid., p, 74.
127 |bid., p, 77.
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continuada o sucesiva, la obligacion solo serd exigible en proporcion a la
contraprestacion cumplida, sin perjuicio de que la caucién cubra el total de la

obligacion.

4.8.3 Mantenimiento del Bien. El tomador del leasing como Unico tenedor del bien
esta obligado a efectuar las reparaciones locativas, es decir aquellas que tienen por
objeto corregir los deterioros que experimenta la cosa, por el uso normal que se
hace de ellos. Las reparaciones necesarias, que son aquellas indispensables, para
la subsistencia misma de la cosa, son de cargo de los arrendadores, salvo que los
contratantes acuerden otra cosa, como en efecto se observa en la praxis comercial,
toda las reparaciones del bien entregado en arrendamiento estan a cargo de los
locatarios, puesto que las leasing no adquieren ningun tipo de responsabilidad sobre

estos aspectos.1?8

4.8.4 Asumir las Obligaciones y Derechos Desplazabl es. En el leasing el interés
economico sobre el bien corresponde al tomador y por ello la sociedad leasing
tiende a transferir a este tomador sus derechos y obligaciones sobre ella, ya que la
presencia de la sociedad dadora en la operacion es tan soélo, para facilitar la
financiacion del equipo que necesita. Por tanto, se desplazan hacia el usuario
algunos derechos de la sociedad leasing frente al proveedor y algunas obligaciones,
gue segun la normatividad usual del arrendamiento, corresponde a la misma

sociedad leasing. 129

El usuario se encuentra obligado a asumir estos derechos y obligaciones que se

radican en su encabezado. Los derechos de la sociedad leasing frente al proveedor

128 |pid., p, 77.
129 |bid., p, 77.
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gue se desplazan al usuario son: exigir la entrega del bien comprado y de exigir el

saneamiento por desprendimiento y de los vicios restituibles.

También por la naturaleza propia del leasing, los riesgos por la pérdida, destruccién
del bien, se trasladan de su duefia (la sociedad leasing), a cabeza del usuario quien
se obliga ademas a mantener los bienes debidamente asegurados contra riesgos
mas probables de ocurrencia y que generalmente se sefialan en el contrato. Sin no
se cumple su obligacion de mantener los bienes debidamente asegurados, en caso

de pérdida sera el usuario quien deba soportarla.

4.8.5 Restituir los Bienes en Leasing al Finalizar el Término del Contrato. Si el
locatario opta por no hacer uso de la opcidén de compra o de prorrogar el contrato,
deberéd restituirlo en iguales condiciones de funcionamiento a las que le fue
entregado por la leasing al inicio del contrato. En la practica comercial, se encuentra
ademas, que podra restituirse el bien entregado en arrendamiento antes del plazo
inicialmente pactado en el contrato, en caso que por incapacidad econdmica, el

locatario no puede seguir cumpliendo con las clausulas del contrato.130

Se concluye exponiendo que, el contrato de leasing, es especial y de naturaleza
mercantil, en virtud del cual, una compafiia de Financiamiento Comercial llamada
Leasing, adquiere un bien (de naturaleza productiva) a solicitud de un presunto
locatario, que puede ser una persona natural o juridica, para que ésta (la leasing)
una vez sea la titular del derecho de dominio, le entregue su tenencia, recibiendo
en contraprestacion del locatario, una suma determinada de dinero, de manera
periddica a titulo de canon de arrendamiento, por un lapso de tiempo determinado,
otorgandose ademas por parte de la leasing al locatario, la opcion de que una vez

culminado el plazo inicialmente pactado, pueda optar bien sea, por restituir el bien

130 |pid., p, 78.
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al leasing, o prorrogar el plazo del contrato; o solicitar, le sea transferida la titularidad
del derecho de dominio a cambio de pagar una suma infima de dinero (inicialmente

pactada en el contrato), a titulo de opcién de adquisicion, u opcidon compra.
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5. CALCULO Y APLICACION DEL ARRENDAMIENTO FINANCIER O CON
OPCION DE COMPRA, PARA LA EMPRESA CONSTRUCTORA S.A. S.
(OBJETO DE ESTUDIO)

La contabilizacion de las operaciones de leasing, reflejan adecuadamente dicha
operacion, permitiendo desarrollarla teniendo en cuenta los objetivos de la
informacion contable, con los requisitos que la misma debe cumplir, existen dos
esquemas de contabilizacion que se clasifican en: Asimilacion a Operaciones de

Locacion y Asimilacién a Operaciones de Financiamiento. 131

En la asimilacién de operaciones de arrendamiento, se producen las siguientes

consecuencias:

Para el Dador. El reconocimiento de la titularidad de un activo, segun sea el objeto
del contrato y el reconocimiento de un ingreso por alquiler, ambos en el estado
patrimonial; y el reconocimiento de amortizacion del activo, en el estado de

resultados.

Par el Tomador. El reconocimiento en el estado de resultados de un gasto por

alquiler del bien.

En la asimilacién de operaciones de financiamiento, se producen las siguientes

consecuencias:132

Para el Dador. El reconocimiento en el activo de una cuenta a cobrar y el
rendimiento financiero en su estado de resultados, la misma surge por la diferencia

entre el canon y la recuperacion del capital, que este contiene.

131 VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacion de Leasing en Colombia y las Tendencias
Internacionales de la Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias
Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez, 2012. 161.

132 |bid., p, 162.
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Para el Tomador. El reconocimiento de la tenencia de un activo clasificable, segun
la naturaleza, y el reconocimiento de un costo financiero y de la amortizacion de

valores activados.

La dinamica contable se presenta a continuacion, exponiendo el caso practico, en
el cual se reflejara la contabilizacion de las operaciones de leasing, comparada con

otras dos formas de financiamiento, para una empresa Constructora.

5.1 CALCULO DE OPERACIONES DE LEASING, PARA LA EMPR ESA
CONSTRUCTORA S.A.S., (OBJETO DE ESTUDIO)

Para el calculo de las operaciones de Leasing, se estudiara el caso, de una empresa
del sector de la construccion, que en transcurrir de la descripcion del calculo de las
operaciones se denominard “EMPRESA CONSTRUCTORA S.A.S.", en este

capitulo.

Preliminar a que la Empresa Constructora S.A.S. (objeto de estudio), que se ha
tomado para estudiar el caso del Leasing Financiero como opcion de rentabilidad,
ésta hace uso de maquinaria para las actividades que desarrolla y la utiliza
actualmente; requiere de mas equipos, para que le proporcione mas beneficios
proyectados a partir del afio 2015 al afio 2019, y que son ingresos por valor de
$168.924.000 millones de pesos por afio, entonces a la empresa se le van a

proporcionar cuatro opciones, para adquirir equipos para la construccion. 133

Las opciones propuestas, para la Empresa Constructora S.A.S., son las siguientes:

133 Informacién suministrada Empresa Constructora S.A.S. Cali. 2015.
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1. Comprar los equipos utilizando los recursos econ0micos con que cuenta la
empresa, teniendo presente que el rendimiento del capital de trabajo, debera ser

como minimo un 20%.

2. Adquirir los equipos mediante un contrato de arrendamiento operativo, renovable
cada afo, por el cual debe cancelar anualmente la cantidad de $115.833.600

millones de pesos.

3. Comprar los equipos adquiriendo un préstamo bancario por 3 afios y teniendo en
cuenta, que los intereses por la financiacién que cubra la entidad bancaria son del

18% anual (segun informacion del Banco de Colombia a agosto de 2014).

4. Adquirir los equipos por medio de un contrato de arrendamiento financiero, que
le ofrece la empresa comercial Leasing Corficolombiana S.A., por el cual debe pagar
anualmente la cantidad de $149.729.407 més el costo de seguro de $5.212.512, es
conveniente mencionar que la empresa arrendadora en este caso es una empresa
comercial dedicada a la venta de maquinaria, que requieren las empresas y le ofrece
al término del contrato de arrendamiento por 3 afios, la opcion de compra, con solo
pagar el valor de $7.239.600, por el equipo para construccion que la empresa
Constructora requiere; asi mismo, le indica que la facturacion del arrendamiento
sera cada fin de mes y que podréa registrarla como gasto deducible de impuesto

sobre la renta.

5. La empresa Constructora S.A.S., estima que el equipo le dara rendimientos por

cinco afos.
6. La empresa Constructora S.A.S., esta registrada ante la DIAN, como

contribuyente Mediana Especial, por lo que calcula el pago del Impuesto de Renta

sobre la base del 33%.
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7. El célculo dela depreciacion** de los equipos lo realiza por medio del Método de

Linea Recta que es del 20% anual.

**La depreciacién, reconoce el desgaste de los activos por su esfuerzo en la
generacion del ingreso, de modo que su reconocimiento es proporcional al tiempo
en que el activo puede generar ingresos. Esto es lo que se llama vida Gtil de un bien
0 un activo. Durante cuénto tiempo, un activo se mantiene en condiciones de ser
utilizado y de generar ingres. La vida Util es diferente en cada activo, depende de la
naturaleza del mismo. Pero por simplicidad y estandarizacion, la legislacion
Colombiana, ha establecido la vida util a los diferentes activos clasificandolos de la
siguiente manera: Inmuebles (incluidos los oleoductos) 20 afios; Barcos, trenes,
aviones, maquinaria, equipo y bienes muebles 10 afios; vehiculos automotores y

computadores 5 afios.

Decreto 3019 de 1989. Aunque la vida util ha sido fijada por norma, esta no es
inflexible, puesto que en la realidad econdmica, algunos activos ya sea por su
naturaleza o por el uso que se les dé, puede tener una vida util diferente a la
establecida por decreto, razon por la cual, el legislador consecuente con esta
realidad, en el articulo 138 del Estatuto Tributario, establece la posibilidad de fijar
una vida util diferente, previa autorizacion del director general de impuestos
nacionales. Respecto a la depreciacion, se suele hablar de una depreciacion
contable y una fiscal, puesto que contablemente, aunque la vida util, por lo general
es la misma que en la fiscal, se pueden utilizar diferentes métodos de depreciacion,
de los cuales algunos no son aceptados fiscalmente, aunque la norma tributaria es
muy general al permitir su calculo por cualquier “sistema de reconocido valor técnico
autorizado por el subdirector de fiscalizacion de la administracion de impuestos o su
delegado. (Art. 134, E.T).

La vida util de los activos esta regulada por una norma tributaria (Decreto 3019 de

1989), por lo que respecto a la vida util de los activos, mal se puede hablar de una
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depreciacion contable o fiscal. Esta diferencie se presenta, principalmente en los
métodos de depreciacion y en el tratamiento que se le dé como deduccién. Ya que
fiscalmente, la depreciacion de algunos activos tiene tratamientos especiales, como

puede ser el caso de los bienes recibidos en arrendamiento leasing (Art. 127-1, E.T).

Respecto a la contabilizacion (forma de llevarse a la contabilidad) de la
depreciacion, esta es un crédito en la cuenta del activo respectivo (1592)
disminuyéndolo, y un debito en la cuenta de gastos (5160 o 5260). La depreciacion
que se lleva a la cuenta del activo se denomina depreciaciéon acumulada, puesto
gue esta afio a afio se va acumulando la alicuota correspondiente hasta depreciar
completamente el activo, lo que conlleva a que al final de la vida util del activo, el
valor de la depreciacién acumulada sea igual al valor del activo, lo que lo deja con
un saldo cero. Es de aclarar que todos los activos fijos son objeto de depreciacion,
a excepcion de los terrenos, puesto que se supone que estos no se desgasta por el
uso, por lo que en el caso de las construcciones y edificaciones, antes de proceder
a depreciarlos, se debe primero excluir el valor del terreno sobre el que esta la

construccion.134

Teniendo en cuenta las opciones anteriores, para que la empresa Constructora
S.A.S., caso de estudio, adquiera los equipos para construccion que requiere, se

realizarén los siguientes andlisis:

5.1.1 Con Recursos Financieros Propios de la Empres a Constructora S.A.S.
(Objeto de Estudio). Al optar por la compra de los equipos con fondos propios, no
se estaria aprovechando el capital con que cuenta la empresa, para generar

beneficios, en cuanto a su proceso productivo, en consecuencia de esto, la direccion

134 Depreciacion: depreciaciéon, Consultado en: http://www.gerencie.com/depreciacion.htmi
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de la empresa tendria que evaluar la capacidad de recuperacion de capital de ésta

a corto plazo.13

Dentro de las posibles ventajas que se obtienen al utilizar el financiamiento, con

recursos propios de la empresa se encuentran:

» El arrendatario no tendra que pagar gastos por intereses.

» El pago de seguro por los equipos es opcional.

* Los equipos en ese momento pasan a ser propiedad de la empresa Convalle
Constructora S.A.S., por lo que tiene el beneficio de registrar costos por
depreciacion de los equipos de acuerdo con las politicas adoptadas por la
empresa para dichos activos.

* Laempresa no incurre en endeudamiento externo.

» El activo de la empresa se ve beneficiado con otro activo, ya que se adquiere un

activo no corriente por otro corriente.

Dentro de la maquinaria pesada que la empresa comercial Leasing Corficolombiana
S.A. (empresa que ofrece el servicio de Leasing en la ciudad de Cali), tiene en sus
inventarios, para ofrecerle a la empresa Constructora S.A.S., (caso de estudio),
estan 2 excavadoras y 1 cargador frontal. El precio de contado de cada uno de ellos,
es de $126.693.000 ($126.693.000 x 2 = $253.386.000) y $144.792.000
respectivamente, mas el valor al impuesto al valor agregado incluido; el margen de
ganancia establecido por el arrendador en una operacion de venta normal es del
20%.

Valor Actual del Equipo en caso de ser dado a la empresa Constructora S.A.S.:

135 VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacion de Leasing en Colombia y las Tendencias
Internacionales de la Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias
Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez, 2012. 162.
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$253.386.000+$144.792.000=$398.178.000, valor total de los equipos, al ser

vendidos al contado a la empresa Constructora.

Nota: se proyecto para cinco (5) afios la maquinaria, porque la empresa objeto de
estudio Constructora S.A.S., proyecto los ingresos para los afios 2015 al 2019, lo

cual da un limite de 5 afios de proyeccion.

Depreciacion =: $398.178.000/5 afios = $79.635.600 depreciacion.

O también: $253.386.000+$144.792.000 = $398.178.000 x 20% = $79.635.600,
llamado también margen de ganancia establecido por el arrendador en una

operacion de compraventa normal (20%).

La empresa Constructora S.A.S. (Objeto de estudio), ha proyectado ingresos para
los afios 2015 a 2019 (5 afios), por una suma de $168.924.000.

Se presentan las utilidades netas y los flujos de efectivo, para el financiamiento con

capital propio, para realizar las comparaciones con las demdas opciones de

financiamiento.
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Tabla 1 Utilidades Netas y Flujos de Efectivo, para

el Financiamiento con Capital Propio, para la empr

esa Constructora S.A.S. (Objeto

de Estudio).
Afios Ingresos Renta | Depreciacion Intereses Ingresos Impuesto de Utilidad Neta Flujo de
20% después de la Renta (33%)** Efectivo
Depreciacion (Egresos)
0 $398.178.000
1 $168.924.000 0.00 $79.635.600 0.00 89.288.400 $29.465.172 $59.823.228 $29.465.172
2 $168.924.000 0.00 $79.635.600 0.00 89.288.400 $29.465.172 $59.823.228 $29.465.172
3 $168.924.000 0.00 $79.635.600 0.00 89.288.400 $29.465.172 $59.823.228 $29.465.172
4 $168.924.000 0.00 $79.635.600 0.00 89.288.400 $29.465.172 $59.823.228 $29.465.172
5 $168.924.000 0.00 $79.635.600 0.00 89.288.400 $29.465.172 $59.823.228 $29.465.172
Total $844.620.000 0.00 $398.178.000 0.00 446.442.000 | $147.325.860 | $299.116.140 | $545.503.860

Fuente: Propia con base en VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacién de Leasing en Colombia y las Tendencias Internacionales de la

Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez,

Informacién concedida en la Empresa Leasing Corficolombiana S.A. y la Empresa Constructora S.A.S.

2012, e

**a empresa Constructora S.A.S. (objeto de estudio), esta registrada ante la DIAN como una empresa contribuyente mediana especial, por

lo que calcula el pago del impuesto sobre la renta, sobre la base del 33%, establecido (Articulo 26 y 178 del Estatuto Tributario).
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En la Tabla 1, se puede observar que mediante este sistema, la empresa
Constructora S.A.S. (objeto de estudio) no incurrird en gastos por intereses y el pago
del seguro es opcional, pero si dejaria de utilizar su capital de trabajo, lo cual indica
que si la empresa utiliza el financiamiento.propio, estaria desaprovechando su
capital de trabajo y con ello una rentabilidad del mismo por $397.052.908,27
millones de pesos, durante los cinco (5) aflos (considerando un rendimiento del
capital de trabajo del 20%), dicho valor se obtiene de utilizar la siguiente férmula

financiera:

Rendimiento de Capital = P (1+i)3¢

Rendimiento de Capital= $398.178.000 (1 + 0.20)°
Rendimiento de Capital = $990.794.281

(-) Inversidn Inicial (Valor de los equipos) $398.178.000

Utilidad Antes de Impuesto $592.616.281

(-) Impuesto de Renta (33%) ($195.563.373)
Rentabilidad Neta no Aprovechada $397. 052.908,27

Rendimiento de Capital = $398.178.000 x $398.178 (1.20)°= $990.794.281

El valor obtenido con relacion a la férmula financiera, es que la empresa
Constructora S.A.S. (objeto de estudio), deja de obtener beneficios netos por
$397.052.908,27 millones de pesos, al adquirir los equipos para construccion, con
el capital de la empresa y no invertirlo en otras actividades que le generan mayores

beneficios, considerando un rendimiento del capital del 20% anual.

136 VARELA, Rodrigo. Evaluacién Econdémica de Inversiones. Bogota: Editorial Norma.S.A.2002.
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5.1.2 Con Arrendamiento Operativo. Teniendo en cuenta que hay empresas
dedicadas al Arrendamiento Operativo y derivado de las cotizaciones que éstas le
enviaron a la empresa Constructora S.A.S (objeto de estudio), se puede considerar
gue la mas beneficiosa y que puede reunir los requisitos establecidos, para ser
utilizada en el proceso productivo, es la siguiente:

Adquirir el equipo mediante un contrato de arrendamiento operativo, renovable cada
afo, por el cual debe cancelar anualmente la cantidad de $115.833.600 millones de
pesos.

Inicio del contrato: 1° de enero de 2015.

Arrendador:  Arrendamiento Comercial Leasing Corficolombiana S.A.

Arrendatario: empresa Constructora S.A.S. (objeto de estudio).

Equipo para Construccion a arrendar: 2 Excavadoras y 1 Cargador Frontal.

Plazo de arrendamiento: 12 meses, puede ser cancelable y renovado, cada fin de

ano.

Cuota de Arrendamiento: vencida $115.833.600 millones de pesos mas IVA, es

decir cuotas mensuales de $9.652.800 millones de pesos.

Cuota de Seguro: corre por cuenta del arrendador.

Opcion de compra: no existe.

Gastos de mantenimiento: son a cargo del arrendador.

Riesgos y dafios: corren por cuenta del arrendador.
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Las ventajas que se pueden obtener al utilizar el arrendamiento operativo son las

siguientes:

El arrendador registra como gasto deducible del impuesto de renta, la renta total
facturada por el arrendador.

No se incurre en pagos por seguro, riesgos o dafios al equipo, salvo que fuera
la negligencia del arrendatario.

El contrato de arrendamiento es cancelable cuando las partes arrendatario y

arrendador, asi lo establezcan de comun acuerdo.

Pero pueden existir también desventajas al utilizar el arrendamiento operativo y

entre éstas estan:

El arrendador puede otorgarle en arrendamiento el equipo que tenga disponible
al momento de establecer el contrato.

No existe la opcion de compra del equipo arrendado.

La cuota por arrendamiento es alta, ya que el arrendador corre con los riesgos

inherentes a la propiedad arrendada.

Se presentan las utilidades netas y los flujos de efectivo, para el financiamiento con

arrendamiento operativo, para realizar las comparaciones con las demas opciones

de financiamiento.

Los ingresos proyectados, se han obtenido segun informacion concedida en la

empresa del sector de la construccion. ($168.924.000).
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Tabla 2 Utilidades Netas y Flujos de Efectivo, para el

construccion.

Financiamiento con Arrendamiento Operativo, Emp

resa del sector de la

Afios Ingresos Renta Depreciacion Intereses Ingresos Impuesto de | Utilidad Neta Flujo de
20% después de Renta (33%) Efectivo
la renta (Egresos)
1 $168.924.000 | $115.833.600 0.00 0.00 $53.090.400 | $17.519.832 $35.570.568 | $133.353.432
2 $168.924.000 | $115.833.600 0.00 0.00 $53.090.400 | $17.519.832 $35.570.568 | $133.353.432
3 $168.924.000 | $115.833.600 0.00 0.00 $53.090.400 | $17.519.832 $35.570.568 | $133.353.432
4 $168.924.000 | $115.833.600 0.00 0.00 $53.090.400 | $17.519.832 $35.570.568 | $133.353.432
5 $168.924.000 | $115.833.600 0.00 0.00 $53.090.400 | $17.519.832 $35.570.568 | $133.353.432
Total $844.620.000 | $579.168.000 0.00 0.00 | $265.452.000 | $87.599.160 | $177.852.840 | $666.767.160

Fuente: Propia con base en VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacion de Leasing en Colombia y las Tendencias Internacionales de la

Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafez, 2012, e

Informacién concedida en la Empresa Leasing Corficolombiana S.A. y la Empresa Constructora S.A.S.

Ingresos después de renta = $168.924.000-$115.833.600=$53.090.400

Impuesto de renta= $53.090.400 x 33%= $17.519.832

Flujo de efectivo= $115.833.600+$17.519.832)=$ 133.353.432




En la Tabla 2, se puede observar que mediante el arrendamiento operativo, la
empresa Constructora S.A.S., no incurrird en gastos por intereses, el pago del
seguro es opcional, ni tampoco en el gasto de depreciacién. Es conveniente
mencionar que con la financiacion del arrendamiento operativo, al arrendatario no
se le concede la opcidn de compra, ya que para el arrendador su actividad principal

no es la venta del equipo, sino obtener beneficios con el arrendamiento del mismo.

5.1.3 Con Entidades Financieras (Bancos). El financiamiento a través de las
entidades bancarias, permiten préstamos con garantia, hipoteca, fiducia y prenda,
pero no otorgan el 100% del avalto del bien, sino Unicamente un porcentaje del
mismo que puede ser entre el 70 y 80%, con esta opcion las empresas arrendatarias
se ven en la necesidad de desembolsar un 30 o0 26% del valor de la maquinaria, que
desean adquirir al contado, por lo que la financiacion en el caso de una entidad

financiera (banco) no seria del 100% para el arrendatario. 137

Ademas y de acuerdo con la investigacion que se realizo especialmente en el Banco
Popular, la tasa de interés que el banco cobra por operaciones activas en el
mercado financiero oscila entre el 17% y el 23% anual sobre el saldo y con la

condicion de que la misma puede ser variable.

Las ventajas que obtiene la empresa Constructora S.A.S., al adquirir equipo para
construccion, por medio de préstamos a instituciones financieras (bancos) son las

siguientes:138

137 VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacion de Leasing en Colombia y las Tendencias
Internacionales de la Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias
Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez, 2012, e Informaciéon concedida en la
Empresa Leasing Corficolombiana S.A. y la Empresa Constructora S.A.S.

138 Banco Popular, Calle Valle del Cauca.
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El equipo que compre el arrendatario con préstamos bancarios seran propios, lo
cual incrementa el rubro de activos fijos.

Sila empresa del sector de la construccion, llega a tener problemas de efectivo,
podré vender el equipo, ya que es propiedad de ésta.

Los intereses que le cobra el banco por la financiacion, son totalmente
deducibles del impuesto sobre la renta.

Aprovechar la deduccion al impuesto sobre la renta, de la depreciacion de los

equipos.

Las desventajas que obtiene el arrendatario al adquirir el equipo por medio de

préstamos a instituciones financieras (bancos), son las siguientes:13°

Comprar el equipo adquiriendo un préstamo bancario por 3 afios y tomando en
cuenta que los intereses por la financiacion que cobra la entidad bancaria, es del
18% anual.

La entidad bancaria solamente les puede otorgar en préstamo el 70% o el 80%
del valor de los equipos.

El arrendador tiene que desembolsar entre un 20% y un 30% del valor de los
equipos, que desea adquirir al contado.

La garantia solicitada por el banco puede ser bienes inmuebles (en el caso de
gue la garantia sea hipoteca), inventarios de mercancias o el propio equipo
adquirido (en el caso de que el préstamo sea otorgado con garantia prendaria).
Si la empresa adquiere el activo por medio de préstamo bancario, implica que
ademas de registrar un activo en el balance general, debe registrar la obligacion

correspondiente.

El estado de amortizacidon siguiente muestra los intereses y la amortizacion del

capital que la empresa Constructora S.A.S.,, debera pagarle a la entidad bancaria

139 1bid.
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anualmente, se tomo6 como base que el banco le prestara el total del valor del equipo

mas el IVA, dando ésta como garantia un bien inmueble que cubre el valor total del

préstamo.

Céalculo de la Amortizacion Anual al Banco.

Tabla 3 Célculo de la Amortizacién al Banco. Empres

a Constructora S.A.S. (objeto de estudio).

Afios Término Cuota Interés Cuota de Total Saldo
Amortizativo (18%) Amortizacion Amortizacion
(renta)
®) “4) ) @) 3
0 $398.178.000
1 $204.398.040 $71.672.040 $132.726.000 $132.726.000 | $265.452.000
2 $180.507.360 $47.781.360 $132.726.000 $265.452.000 | $132.726.000
3 $156.616.680 $23.890.680 $132.726.000 $398.178.000 0.00
Total $541.522.080 $143.644.080 $398.178.000

Fuente: Propia con base en VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacién de Leasing en Colombia
y las Tendencias Internacionales de la Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de
Ciencias Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez, 2012, e Informacion concedida en

la Empresa Leasing Corficolombiana S.A. y la Empresa Constructora S.A.S.

Descripcion de los Pasos Seguidos para Construir la Tabla 3:

1) Se calculé la cuota de amortizacion a través del fraccionamiento del importe del
préstamo en pagos iguales: (1) = $398.178.000/3 afios = $132.726.000.

2) Se calcul6 el total amortizado por sumas parciales de las cuotas de amortizaciéon

practicadas hasta la fecha (2).

3) La deuda pendiente se obtuvo de restar el capital pendiente a principios de cada
periodo la cuota de amortizacion de ese mismo periodo, o bien al importe del

préstamo se le resta el total amortizado (3) ya acumulado.
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4) Las cuotas de interés se calcularon sobre el capital pendiente a principios de cada
periodo y se pagan a al final del mismo (4).

5) El término Amortizativo de cada periodo (5) es la suma de las columnas (1) y (4).

La Tabla 3, muestra las utilidades netas y los flujos de efectivo para realizar las
comparaciones con las demas opciones de financiamiento. Es pertinente mencionar
gue con ésta forma de financiamiento, la utilidad que la empresa Constructora
S.A.S., obtiene se ve disminuida por el pago de intereses, que tiene que costear por
la financiacion del capital prestado.
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Tabla 4 Utilidades Netas y Flujos de Efectivo, para el Financiamiento con Préstamo Bancario, Empresa C  onstructora.
Afos Ingresos Amortizacion Depreciacion Intereses Ingresos Impuesto Utilidad Neta Flujo de
Préstamo 20% (18%) Después de sobre la Renta Efectivo
Depreciacion (33%) (Egresos)
e intereses
1 $168.924.000 $132.726.000 $79.635.600 $71.672.040 $17.616.360 $5.813.398,8 $11.802.961,2 | $210.211.438,8
2 $168.924.000 $132.726.000 $79.635.600 $47.781.360 $41.507.040 $13.697.323,2 $27.809.716,8 | $194.204.683,2
3 $168.924.000 $132.726.000 $79.635.600 $23.890.680 $65.427.720 $21.591.147,6 $43.836.572,4 | $178.207.827,6
4 $168.924.000 0 $79.635.600 0 $89.288.400 $29.465.172 $59.823.228 $29.465.172
5 $168.924.000 0 $79.635.600 0 $89.288.400 $29.465.172 $59.823.228 $29.465.172
Total $844.620.000 $398.178.000 | $399.683.000 | $143.644.080 | $303.127.920 | $100.032.213,6 | $203.095.706,4 | $641.554.293,6

Fuente: Propia con base en VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacién de Leasing en Colombia y las Tendencias Internacionales de la

Figura. Bogotéa: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez,

Informacién concedida en la Empresa Leasing Corficolombiana S.A. y la Empresa Constructora S.A.S.

Depreciacion = $398.178.000 costo de los equipos x 20% =$79.635.600

Intereses = $398.178.000 x 18%= $71.672.040

Ingresos después de depreciacion e intereses= $168.924.000-$79.635.600-$71.672.040 =$17.616.360

Flujo de efectivo = $132.726.000 +$71.672.040+$5.813.398,8 = $ 210.211.438,8
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5.1.4 Con Arrendamiento Financiero (Leasing). Utilizando el Arrendamiento
Financiero (Leasing) para la adquisicion de los equipos la empresa Constructora

S.A.S. (objeto de estudio), obtendra las siguientes ventajas:140

» Comprar los equipos mediante el contrato de arrendamiento financiero suscrito
con la empresa arrendadora con solo pagar el valor de la misma, establecido
previamente en el contrato.

» Obtener la financiacion del 100% del valor de los equipos.

» Aprovechar como gasto deducible el 100% del valor facturado por la empresa
arrendadora por concepto de arrendamiento, conformidad con lo establecido en

la ley contable colombiana referente al impuesto sobre la renta.

La empresa Constructora S.A.S.(objeto de estudio), adquiere el equipo por medio
de un contrato de arrendamiento financiero, por el cual debe pagar anualmente la
cantidad de $149.729.407 millones de pesos mas el costo del seguro de $5.212.512
millones de pesos; es conveniente mencionar que la empresa arrendadora en este
caso, es una empresa comercial dedicada a la venta de equipos que requiere y le
ofrece al término del contrato de arrendamiento por 3 afios, la opcién de compra,
con solo pagar el valor de $7.239.600 millones de pesos por el equipo para
construccién, asi mismo le indica que la facturacion del arrendamiento sera cada fin

de mes y que podra registrarla como gasto deducible del impuesto sobre la renta.14!

La Tabla 5, contiene las utilidades netas y los flujos de efectivo para realizar las
comparaciones con las demas opciones de financiamiento, asi mismo, muestra el
valor que pagara la empresa Constructora S.A.S. (objeto de estudio), por la opcion
de compra que es de $7.239.600 millones de pesos, al final del plazo del

140 VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacion de Leasing en Colombia y las Tendencias
Internacionales de la Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias
Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez, 2012

141 Informacion concedida en la Empresa Leasing Corficolombiana S.A. y la Empresa Constructora
S.A.S.
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arrendamiento y la depreciacion correspondiente al cuarto y quinto afio, deducible
del impuesto sobre la renta, ya que la empresa Constructora S.A.S., posee la
documentacion legal correspondiente sobre el equipo (factura por la compra del

equipo para construccion).
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Tabla 5 Utilidades Netas y Flujos de Efectivo, para

el Arrendamiento con Leasing Financiero, Empresa d

e la Construccion.

Afos Ingresos Renta Anual Depreciacion Seguro Ingresos Impuesto sobre Utilidad Neta Flujo de
(Proyectados 20% Después de la Renta (33%) Efectivo
en Convalle Renta y (Egresos)
Constructora Seguro
S.AS)
1 $168.924.000 | $149.729.407 $5.212.512 $13.982.081 $4.614.086,73 $9.367.994,27 | $159.556.005,73
2 $168.924.000 | $149.729.407 $5.212.512 $13.982.081 $4.614.086,73 $9.367.994,27 | $159.556.005,73
3 $168.924.000 | $149.729.407 $5.212.512 $13.982.081 $4.614.086,73 $9.367.994,27 | $159.556.005,73
4 $7.239.600 00.00 00.00 00.00 $7.239.600
4 $168.924.000 $1.447.920 $167.476.080 $55.267.106,4 $112.208.973,6 $55.267.106,4
5 $168.924.000 $1.447.920 $167.476.080 $55.267.106,4 $112.208.973,6 $55.267.106,4
Total $844.620.000 | $456.427.821 $2.895.840 | $15.637.536 | $376.898.403 | $124.376.472,99 | $252.521.930,01 | $596.441.829,99

Fuente: Propia con base en VILLEGAS BETANCUR, Jorge. La Operacién de Leasing en Colombia y las Tendencias Internacionales de la
Figura. Bogota: Pontificia Universidad Javeriana, facultad de Ciencias Juridicas. Grupo Bancolombia, grupo Editorial Ibafiez,
Informacién concedida en la Empresa Leasing Corficolombiana S.A. y la Empresa Constructora S.A.S.

Depreciacion = $7.239.600 costo de compra de los equipos x 20% =$1.447.920

Ingresos después de Renta, Depreciacion y Seguro= $168.924.000-$149.729.407-$5.212.512= $13.982.081

Impuesto Sobre la Renta = $13.982.081 x 33% = $4.614.086,73

Flujo de efectivo =$149.729.407+$5.212.512+$4.614.086,73= $159.556.005,73
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5.2 ANALISIS DE LAS OPCIONES QUE TIENE LA EMPRESA C ONSTRUCTORA S.AS., PARA PODER ADQUIRIR
EL EQUIPO QUE REQUIERE, PARA SEGUIR EJERCIENDO SUS ACTIVIDADES

Se presentan y analizan en la Tabla 6, las opciones que la empresa Constructora S.A.S. (objeto de estudio), tiene
para poder adquirir el equipo para construccion que requiere, tomando como base las utilidades netas y los flujos de

efectivo, de cada una de las opciones, de acuerdo con el resumen de las Tablas 1, 2, 3,4y 5

Tabla 6 Anlisis de las Opciones que tiene la empresa Const  ructora S.A.S para poder Adquirir el Equipo.

ANOS FINANCIAMIENTO PROPIO ARRENDAMIENTO FINANCIAMIENTO ARRENDAMIENTO FINANCIERO
OPERATIVO BANCO (Leasing)

UTILIDAD FLUJO DE UTILIDAD FLUJO DE UTILIDAD FLUJO DE UTILIDAD FLUJO DE

NETA EFECTIVO NETA EFECTIVO NETA EFECTIVO NETA EFECTIVO

(Egresos) (Egresos) (Egresos) (Egresos)

0 $398.178.000

1 $59.823.228 $29.465.172 $35.570.568 | $133.353.432 $11.802.961,2 | $210.211.438,8 $9.367.994,27 | $159.556.005,73
2 $59.823.228 $29.465.172 $35.570.568 | $133.353.432 $27.809.716,8 | $194.204.683,2 $9.367.994,27 | $159.556.005,73
3 $59.823.228 $29.465.172 $35.570.568 | $133.353.432 $43.836.572,4 | $178.207.827,6 $9.367.994,27 | $159.556.005,73
4 00.00 $7.239.600
4 $59.823.228 $29.465.172 $35.570.568 | $133.353.432 $59.823.228 $29.465.172 $112.208.973,6 $55.267.106,4
5 $59.823.228 $29.465.172 $35.570.568 | $133.353.432 $59.823.228 $29.465.172 $112.208.973,6 $55.267.106,4
$299.116.140 | $545.503.860 | $177.852.840 | $666.767.160 | $203.095.706,4 | $641.554.293,6 | $252.521.930,01 | $596.441.829,99

Fuente: Propia con Base en las Tablas 1, 2, 3y 4.




Este andlisis se hace con el fin de proporcionar a las empresas del sector de la
construccion, un escenario para elegir la adquisicion de los equipos que requieren
para ejercer sus actividades, teniendo en cuenta que cada una de estas opciones,
tiene sus ventajas y desventajas, tanto financiera como tributaria, y que debe ser

consideradas al momento de la empresa decidirse, por cualquiera de ellas.

Las ventajas y desventajas que tiene el Arrendamiento Financiero, con respecto a

las otras formas de financiamiento, considera los siguientes aspectos:

5.2.1 Con las Utilidades Netas. Si se analizan las utilidades netas que se obtienen
al optar por el Arrendamiento Financiero (Leasing) son de $252.521.930,01, que
son superiores a las obtenidas por medio del préstamo bancario que son de
$203.095.706, millones de pesos, y del arrendamiento operativo que son de

$177.852.840 millones de pesos, las diferencias radican principalmente en:

Que al decidirse por el Financiamiento por medio del Préstamo Bancario, éste le
cobra un porcentaje mayor de la tasa de interés, que el aplicado por la empresa
comercial, lo cual indica que la utilidad neta mediante el préstamo bancario, se ve
disminuida por la cancelacion de intereses, que tiene que pagarle a la entidad
bancaria; asi mismo, en este caso no se tiene contemplado el pago del seguro de
los equipos, lo que vendria a disminuir ain mas la utilidad neta, ademas la empresa
del sector de la construccion, tendra que registrar la obligacion en sus estados
financieros del préstamo otorgado por la entidad bancaria, lo cual es una desventaja

al momento de solicitar otros créditos financieros.
Que al optar por el arrendamiento operativo, no sélo se tiene la desventaja que la

utilidad es menor, sino que también la propiedad de los equipos al término del

contrato de arrendamiento, siempre la ostenta el arrendador, mientras que en el
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arrendamiento financiero (Leasing) sera para él con sdélo pagar el valor establecido

previamente en el contrato.

Al optar por el arrendamiento financiero (Leasing), se obtienen mayores ventajas
financieras, que con el préstamo bancario y el arrendamiento operativo; asi mismo,
se obtiene la ventaja fiscal, que es la de registrar la factura proporcionada por la
empresa comercial Leasing que provee los equipos, deducible del impuesto sobre
la renta.

5.2.2 Con los Flujos de Efectivo. Al verificar los flujos de efectivo (egresos) de la
alternativa del arrendamiento financiero (Leasing) por $596.441.829,99, se
observan que son menores con respecto a la alternativa del préstamo bancario por
$641.554.293,6 y la del arrendamiento operativo por $666.767.160, incluyendo con
ellos otra ventaja al utilizar el arrendamiento financiero (Leasing) como medio de
financiacion, puesto que trae como consecuencia una utilidad neta mayor vy flujos
de efectivo (egresos) menores con relacion a las demas opciones que tiene la

empresa del sector de la construccion.

Por otra parte, si se comparan los flujos de efectivo de la alternativa de
financiamiento propio por $545.503.860, se observa que es menor a las demas
alternativas, pero debe tenerse presente que al utilizar el financiamiento propio, la
empresa del sector de la construccion, estaria perdiendo la oportunidad que su
capital de trabajo obtenga un rendimiento de $397.052 millones de pesos, que como
se explico representa un 20% anual; por esta razon, utilizar esta alternativa no
beneficia a la empresa, ya que puede invertir su capital de trabajo en otras opciones

gue le generen rendimientos adicionales.

Ademas con el arrendamiento financiero (Leasing), el objetivo principal del

arrendador (Empresa Comercial Leasing que provee los equipos), es vender el
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equipo al término del contrato de arrendamiento, otorgando financiamiento a través
del cobro de una tasa de interés minima y no perdiendo la titularidad del bien, y
mientras que para el arrendatario (empresa del sector de la construccion, es optar
por el arrendamiento financiero durante los primeros afios, ya que no tiene el capital
suficiente para comprarla al contado y aprovechar la financiacion que le ofrece el

arrendador y posteriormente, optar por la compra de los equipos para construccion.

5.3 RELACION BENEFICIO/COSTO, PARA LA EMPRESA DEL S ECTOR DE LA
CONSTRUCCION

Este método busca evaluar un proyecto a través de los ingresos y los costos,
determinando que, cuando la relacion da un resultado superior a 1, se considera
favorable, porque demuestra que los ingresos que genera el proyecto, son
superiores a los costos que absorben sus operaciones. Quiere decir, que cualquier
relacion con resultado por debajo de 1, significa que el proyecto no genera los

ingresos suficientes, que soporten los gastos de operacién.142

Es la relacién que resulta de dividir el Valor Actual (VA) de los flujos de ingresos
brutos entre VA de los flujos de costos/gastos netos (los gastos netos resultantes
de deducir a los gastos brutos, las depreciaciones, los seguros y los impuestos).

La Relacion Beneficio/Costo, se puede resumir en la siguiente formula:

Relacién Beneficio/Costo = VA Ingresos Brutos
VA Costos/Gastos

142 VARELA, Rodrigo. Evaluacién Econdémica de Inversiones. Bogota: Editorial Norma.S.A.2002.
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La aplicacion de este método sirve para confirmar que la obtencion del equipo para
construccion, a traves del arrendamiento financiero (Leasing) es conveniente, por lo

siguiente:143

» Valor Anual (VA) de los Ingresos Proyectados, seran utilizados los ingresos que

el arrendatario ha proyectado durante 5 afos.

* VA de los Flujos de Efectivo de los Costos/Gastos, se utilizan los flujos de

efectivo de las cuatro alternativas de financiamiento detalladas anteriormente.

» Se utilizan los Flujos de Efectivo Neto, ya que estos tienen deducido la

depreciacion y el costo por seguro.

El Valor Actual (VA) o Valor Presente, es una herramienta de analisis, que es
utilizada para la actualizacion de los ingresos, asi como de los costos que genera
un proyecto para evaluarlo. Este método determina el valor del dinero en el tiempo,
es decir, establece lo que valdria al dia de hoy una suma de dinero a recibir 0 a
gastar en el futuro. Para realizar el procedimiento de actualizacién, es necesario
obtener el Factor de Actualizacion (FA), que es una fraccion que oscilaentre 0y 1,
gue ayuda a determinar el valor actual de una unidad monetaria recibida o gastada

en uno o varios anos.

La formula para encontrar el Factor de Actualizacion (FA) es la siguiente:

FA = 1/(1+i)"
En donde:
FA= Factor de Actualizacion
i=Tasa de interés

143 VVARELA, Rodrigo. Evaluacién Econémica de Inversiones. Bogota: Editorial Norma.S.A.2002.
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n= Numero de afios que dura la inversion

Sera utilizada una tasa de interés del 20%, debido a que es la recuperacién que se
espera obtener del capital invertido, asi como la actualizacion de los flujos de
efectivo. Las tasas de interés utilizadas en la actualidad en las instituciones
bancarias oscilan entre el 17% y el 23%, para operaciones activas, durante los 5
afos, que se espera obtener ingresos por la utilizacion de los equipos para

construccion requeridos.

5.3.1 Valor Actual (VA) de los Ingresos Proyectados . La Tabla 7, muestra los
ingresos actualizados después de aplicarle el Factor de Actualizacion por los cinco
(5) afos, que el arrendatario proyecto ingresos de $168.924.000, por la adquisicion

de los equipos para construccion.

Tabla 7 Valor Actual (VA) de los Ingresos Proyectad os

ANOS INGRESOS FACTOR DE INGRESOS
ACTUALIZACION 20% ACTUALIZADOS

1 $168.924.000 0,833333333 $140.769.999,94

2 $168.924.000 0,694444444 $117.308.333,26

3 $168.924.000 0,578703703 $97.756.944,33

4 $168.924.000 0,482253086 $ 81.464.120,30

5 $168.924.000 0,401877572 $27.699.009,77
$844.620.000 $ 464.998.407,60

Fuente: Propia con base en VARELA, Rodrigo. Evaluacion Econdémica de Inversiones. Bogota:

Editorial Norma.S.A.2002.

Factor de Actualizacion:

1/(1+0.20)! = 0,833333333
1/(1+0.20)2 = 0,694444444
1/(1+0.20)3 = 0,578703703
1/(1+0.20)% =0,4822530864
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1/(1+0.20)5 = 0,401877572

5.3.2 Valores Actuales de los Flujos de Efectivo de

Arrendamiento Operativo, Préstamo Bancario, y Arren

Leasing.

5.3.2.1 Valores Actuales de los Flujos de Efectivo

| Financiamiento Propio,

damiento Financiero

del Financiamiento Propio.

Los valores actuales del flujo de efectivo, relacionados con financiamiento propio,

para el arrendatario, para adquirir el equipo para construccion, se presentan en la

Tabla 8.

Tabla 8 Valores Actuales de los Flujos de Efectivo

del Financiamiento con Capital Propio.

ANOS Flujos de Efectivo FACTOR DE Flujo de Efectivo
ACTUALIZACION 20% Actualizado

0 $398.178.000 1.000000000 $398.178.000,00
1 $29.465.172 0,833333333 $ 24.554.309,99
2 $29.465.172 0,694444444 $20.461.924,99
3 $29.465.172 0,578703703 $17.051.604,15
4 $29.465.172 0,482253086 $14.209.670,13
5 $29.465.172 0,401877572 $11.841.391,78

$545.503.860 $486.296.901,03

Fuente: Propia con base en VARELA, Rodrigo. Evaluacion Econdémica de Inversiones. Bogota:
Editorial Norma.S.A.2002.

Puede verse que los flujos de efectivo de la alternativa del financiamiento propio
suman $545.503.860 millones de pesos, los cuales al transcurrir los cinco (5) afios

y al actualizarlos representarian $486.296.901,03 millones de pesos.

5.3.2.2 Valores Actuales de los Flujos de Efectivo del Arrendamiento

Operativo. Los valores actuales del flujo de efectivo, relacionados con el
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arrendamiento operativo, para el arrendatario, para adquirir el equipo para

construccion, se presentan en la Tabla 9.

Tabla 9 Valores Actuales de los Flujos de Efectivo del Arrendamiento Propio.

ANOS Flujos de Efectivo FACTOR DE Flujo de Efectivo
ACTUALIZACION 20% Actualizado
1 $133.353.432 0,833333333 $111.127.859,96
2 $133.353.432 0,694444444 $92.606.549,94
3 $133.353.432 0,578703703 $77.172.124,91
4 $133.353.432 0,482253086 $64.310.104,11
5 $133.353.432 0,401877572 $53.591.753,47

$666.767.160

$398.808.392,38

Fuente: Propia con base en VARELA, Rodrigo. Evaluacion Econdémica de Inversiones. Bogota:
Editorial Norma.S.A.2002.

Se puede observar los flujos de efectivo actualizados del arrendamiento operativo
gue son $666.767.160 millones de pesos, es decir, al valor de $398.808.392,38 al

transcurrir cinco (5) afios.

5.3.2.3 Valores Actuales de los Flujos de Efectivo  del Préstamo Bancario. El
Valor Actual de los flujos de efectivo del préstamo Bancario, para el arrendatario,

para adquirir el equipo para construccién, se presentan en la Tabla 10.

Tabla 10 Valores Actuales de los Flujos de Efectivo del Préstamo Bancario.

ANOS Flujos de Efectivo FACTOR DE Flujo de Efectivo
ACTUALIZACION 20% Actualizado

1 $210.211.438,8 0,833333333 $175.176.198,93
2 $194.204.683,2 0,694444444 $134.864.363,25
3 $178.207.827,6 0,578703703 $103.129.529,74
4 $29.465.172 0,482253086 $14.209.670,13
5 $29.465.172 0,401877572 $11.841.391,78

$641.554.293,6 $439.221.153,82
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Fuente: Propia con base en VARELA, Rodrigo. Evaluacion Econdémica de Inversiones. Bogota:
Editorial Norma.S.A.2002.

Se aprecian los flujos de efectivo de la alternativa del préstamo bancario por un valor
de $641.554.293,6 millones de pesos, los cuales al transcurrir cinco (5) afios y
actualizarlos a una tasa del 20% anual, representarian $439.221.153,82 millones de

pesos.

5.3.2.4 Valores Actuales de los Flujos de Efectivo del Arrendamiento
Financiero (Leasing). El Valor Actual de los flujos de efectivo del arrendamiento
financiero, para el arrendatario, para adquirir el equipo para construccion, se

presentan en la Tabla 11.

Tabla 11 Valores Actuales de los Flujos de Efectivo del Arrendamiento Financiero

ANOS Flujos de Efectivo FACTOR DE Flujo de Efectivo
ACTUALIZACION 20% Actualizado

1 $159.556.005,73 0,833333333 $132.963.338,06
2 $159.556.005,73 0,694444444 $110.802.781,69
3 $159.556.005,73 0,578703703 $92.335.651,35
4 $7.239.600 1.000000000 $7.239.600,00
4 $55.267.106,4 0,482253086 $26.652.732,62
5 $55.267.106,4 0,401877572 $22.210.610,53

$596.441.829,99 $392.204.714,24

Fuente: Propia con base en VARELA, Rodrigo. Evaluacion Econdémica de Inversiones. Bogota:
Editorial Norma.S.A.2002.

Se aprecian los flujos de efectivo de la alternativa del Arrendamiento Financiera
Leasing por un valor de $641.554.293,6 millones de pesos, los cuales al transcurrir
cinco (5) aflos y actualizarlos a una tasa del 20% anual, representarian
$392.204.714,24 millones de pesos.
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5.4 ANALISIS DE LA RELACION BENEFICIO/COSTO DEL ARR ENDAMIENTO
FINANCIERO (LEASING), CON LAS DEMAS OPCIONES DE FIN ANCIAMIENTO

Para realizar este analisis se requiere la aplicacion de la férmula: 144

Relacién Beneficio/Costo = VA Ingresos Brutos
VA Costos/Gastos

Los datos obtenidos de la actualizacién de los ingresos proyectados y tres de las
cuatro alternativas que tiene el arrendatario, para adquirir los equipos, para su

proceso productivo, tal y como se muestra en la Tabla 12.

Tabla 12 Relacion Beneficio/Costo del Arrendamiento Financiero (Leasing), con las Demas

Opciones de Financiamiento.

Alternativa de Financiamiento VA Ingresos VA Salidas de RELACION
Brutos Efectivo BENEFICIO/COSTO

Financiamiento Propio

Arrendamiento Operativo $ 464.998.407,60 | $398.808.392,38 1.17
Préstamo Bancario $ 464.998.407,60 | $439.221.153,82 1.06
Arrendamiento Financiero (Leasing) $ 464.998.407,60 | $392.204.714,24 1.19

Fuente: Valores Tomados de las Tablas 7, 8, 9,10 y 11.

La alternativa del Financiamiento Propio, no es analizada, puesto que no produce
rentabilidad para la empresa Constructora, ya que el efectivo que tiene que ser
desembolsado para la compra del equipo ($397.052.908,27), puede utilizarse en el
proceso productivo de la empresa del sector de la construccion, pues como se
menciond en el analisis del financiamiento propio, si se opta por dicha opcion, la
empresa no aprovecharia $397.052.908,27 millones de pesos, de beneficio por el

rendimiento del capital invertido.

144 Fuente: Propia con base en VARELA, Rodrigo. Evaluacion Econémica de Inversiones. Bogota:
Editorial Norma.S.A.2002.
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La Tabla 12, muestra la Relacién Beneficio/Costo, de las opciones de arrendamiento
operativo, préstamo bancario y arrendamiento financiero; puede verse que todas
tienen un porcentaje mayor que 1, indicando que todas las alternativas son
apropiadas, pues todas las alternativas tienen como resultado mayor a 1, y segun
la norma de la Relacion Beneficio/Costo esto implica que son factibles las opciones

propuestas.

Como todas las opciones son factibles, se tomard como Optima la que sea mayor,
qgue en este caso es la del Arrendamiento Financiero (Leasing), con una Relacion
Beneficio/Costo de 1.19, indicando que por cada $1 peso invertido le devuelven a

la empresa $1.19 pesos de rendimientos.

Finalmente y en sintesis, la mejor alternativa de financiamiento para la empresa
Constructora S.A.S., para adquirir equipos para construccion, que requiere, es el
Arrendamiento Financiero (Leasing), pues este le ofrece a la empresa Constructora
beneficios financieros y contables, que no le ofrecen las otras alternativas de

financiacion.

Beneficios Financieros, debido a que en las otras formas de financiamiento, el
arrendamiento financiero, le genera menos flujos de efectivo y mayores utilidades

netas.

Y Contables, ya que al efectuar la empresa Constructora S.A.S., la contabilizacién
del arrendamiento financiero, lo hace durante los 3 aflos como si se tratara de un
arrendamiento operativo, y al finalizar el plazo del arrendamiento, ejerciendo la
opcion de compra lo registraria como un activo de la empresa, pudiéndose depreciar
de acuerdo con las politicas establecidas de depreciacion por la empresa o

revaluarlo, para aprovechar el gasto de depreciacion.
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5.5 CONTABILIZACION DEL ARRENDAMIENTO FINANCIERO (L EASING) CON
OPCION DE COMPRA, PARA LA EMPRESA CONSTRUCTORA S.A. S.
(ARRENDATARIA, OBJETO DE ESTUDIO)

El arrendatario debe contabilizar el bien adquirido mediante leasing financiero, como
un activo y un pasivo. El canon mensual de arrendamiento se debe dividir en abono

a capital y en gasto financiero.

La contabilizacion del arrendamiento financiero con opciéon de compra, para la

Empresa Constructora. (Arrendataria), es la siguiente:

Tabla 13 Contabilizacién de la Adquisicién de los E  quipos

Cadigo Nombre de la Cuenta Debe Haber
162532 Bienes Recibidos en | $398.178.000

Arrendamiento Financiero

(Leasing).
211520 Contrato de Arrendamiento $398.178.000

Financiero (Leasing).

Fuente: Propia Con base en la Tabla 5.

Un activo adquirido mediante la modalidad de leasing financiero, se debe
contabilizar como un derecho (intangible), puesto que el dominio juridico del bien,
aun pertenece al arrendador, el arrendatario sélo es poseedor de un derecho para
ejercer la compra del bien, y hasta tanto no haga uso de ese derecho, el activo no
se puede contabilizar en la Cuenta 15.14°

145 Contabilizacion del Leasing Financiero, informacion obtenida en
http://www.gerencie.com/contabilizacion-del-leasing-financiero.html
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Tabla 14 Contabilizaciéon Anual del Canon de Arrenda  miento

Cddigo Nombre de la Cuenta Debe Haber
522015 Maquinaria y Equipo $29.945.881,4
2408 Impuesto Sobre las Ventas $4.791.341,02
por Pagar.
211520 Contrato de Arrendamiento | $100.405.418,58
Financiero (Leasing).
1110 Bancos $135.142.641

Fuente: Propia Con base en la Tabla 5.

El canon anual fijo es de $135.142.641, de los cuales $29.945.881,4 (20%)
corresponden al Gasto Financiero. La parte correspondiente al costo financiero

(valor del arrendamiento) genera IVA a la tarifa general (16%).

Tabla 15 Contabilizacién de la Depreciacion Anual

Cadigo Nombre de la Cuenta Debe Haber
526510 Intangible $1.447.920
169830 Derechos $1.447.920

Fuente: Propia Con base en la Tabla 5.

Depreciacion = $7.239.600 costo de compra de los equipos x 20% =$1.447.920

Tabla 16 Contabilizacion del Uso de la Opcion de Co  mpra

Cadigo Nombre de la Cuenta Debe Haber
211520 Contrato de Arrendamiento $7.239.600
Financiero (Leasing).
1110 Bancos $7.239.600
526510 Intangible $398.178.000
169830 Derechos $1.447.920
159235 Depreciacion Acumulada $1.447.920

Fuente: Propia Con base en la Tabla 5.
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El valor de la opcidén de compra, es el valor que debe quedar como residuo una vez
se pague el dltimo canon de arrendamiento, por lo que ésta no es objeto de
amortizacion durante la vida del contrato, sélo se amortiza al ejercerse la opcién de

compra.
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6. CONCLUSIONES

Los aspectos, modalidades y operacion del contrato de Leasing, caracterizan al
Leasing Financiero y al Leasing Operativo. Respecto a la modalidad, los cadnones
del Leasing Financiero forman parte el precio del derecho, para ejercer la opcion de
adquisicion; y para el Leasing Operativo, forma parte el pacto libre del canon, con
base en el tipo del bien que se haya acordado. Entre las modalidades del Leasing,
se destaca la modalidad de leasing internacional, de leasing de importacion y de
exportacion; leasing sindicado, Lease back, leasing inmobiliario o habitacional, el
leasing de infraestructura, el leasing Apalancado o Leveraged, el leasing municipal,
y el Dry Leasing y el Wet Leasing. Y dentro de la operacion del Leasing, se
encuentra la etapa de colaboracion o eleccion de la maquinaria por el cliente; la
etapa contractual, en la cual la sociedad de leasing adquiere el equipo sefialado por
el cliente; y la etapa de configuracion contractual, en la que se concede al cliente,
devolver o restituir el bien, el periodo del contrato, y la adquisicion de la propiedad

del bien, cancelando un valor infimo de su valor comercial.

La naturaleza juridica del contrato de Leasing Financiero, esta comprendida por el
Decreto 2059 de 1981, el Decreto Ley 2920 de 1992, el Decreto 1997 de 1988, la
Ley 74 de 1989, el Decreto 3039 de 1989, la Ley 45 de 1990, la Ley 45 de 1990, la
Ley 35 de 1993, el Decreto 913 y 914 de 1993, la Convencion de Ottawa de 1995,
laLey 510 de 1999, yla Ley 1328 de 2009, ratificando de esta forma, la confiabilidad
y credibilidad en las normas legales, para que las empresas del sector de la
construccion, inviertan a través del Contrato de Leasing, adquiriendo equipos, para

satisfacer las necesidades de vivienda de las personas.

Los elementos que forman y validan el Contrato de Leasing Financiero, son las
Sociedades Comerciales de Leasing, sujetas a la inspeccion y vigilancia de la

Superintendencia Bancaria; el locatario, persona natural o juridica, que recibe la
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tenencia del bien dado en arrendamiento, en contraprestacion de un canon de
arrendamiento en el término y plazo pactados en el contrato; el proveedor quien
responde por el bien que estd vendiendo; el consentimiento de los agentes
negociables (Codigo Civil, articulo 1500); el objeto del contrato, que debe
comprender el bien entregado en arrendamiento financiero, el precio, la opcion de
compray el término inicial; también las clausulas accesorias del contrato de leasing;
y por ultimo, las obligaciones del contratante del leasing; y las obligaciones del

usuario del leasing.

Al calcular y aplicar contablemente el arrendamiento financiero con opcién de
compra, para una empresa del sector de la construccion, se pudo concretar que con
la opcién del arrendamiento financiero Leasing, la empresa del sector de la
construccion, obtiene una utilidad neta de $252.521.930,01 millones de pesos y un
flujo de efectivo (egresos) menor que las demas opciones propuestas (inversion de
recursos propios, arrendamiento operativo, préstamo bancario) de $596.441.829,99
millones de pesos; y que la Relacion Beneficio/Costo, utilizando el arrendamiento
financiero leasing en la empresa del sector de la construccion, le permitiria obtener
unos valores actuales de ingresos por un valor de $464.998.407,60 y unos valores
actuales de efectivo de $392.204.714,24 menores que las opciones de
arrendamiento operativo y préstamo bancario, y una relacion beneficio/costo actual
de 1.19, por encima de las demas opciones propuestas a la empresa, para adquirir

equipos que necesita, para seguir ampliandose en el mercado.

7. RECOMENDACIONES
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El arrendamiento financiero, permite el mantenimiento de la propiedad de la
empresa del sector de la construccidén, mientras que sin el Leasing, es frecuente
que se haga la financiacion del proyecto con aumentos de capital o emision de
acciones de pago, lo que implica, en muchos casos, dividir la propiedad de la
empresa entre nuevos socios, reduciéndose el grado de control sobre la

organizacion.

La empresa del sector de la construccion, al adquirir equipos pesados para ejercer
sus actividades, debe pedir a la entidad comercial con la que realiza el contrato, los
beneficios financieros y fiscales que obtendria, si opta por la adquisicion de
maquinaria pesada mediante el sistema de arrendamiento financiero con opcion de

compra.

La empresa del sector de la construccion., debe tener presente, que los resultados
obtenidos en el caso practico de las opciones de adquisicion de equipos, estan
sujetos a varios elementos que pueden variar de acuerdo a la época, la situacion
econémica de Colombia, y a los diferentes tipos de empresas que existen y de
acuerdo al sector a que pertenecen, por lo que el caso de la opcion de compra con
recursos propios, el arrendamiento operativo, el préstamo bancario y el
arrendamiento financiero, esta sujeto a cambios, tanto en los valores monetarios

como en los porcentuales.

La empresa del sector de la construccion., como arrendataria, antes de suscribir un
contrato de arrendamiento financiero, debe tener en cuenta con qué entidad lo va a
realizar, es conveniente realizarlo con una entidad legalmente establecida y
supervisada por la Superintendencia Bancaria y de Sociedades; con una empresa
eminentemente comercial, para que le provean el adecuado soporte especializado
y técnico, como el mantenimiento, los requisitos, los repuestos y la reparacion de

los equipos.
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La empresa del sector de la construccidn, antes de tomar la decision de implementar
el arrendamiento financiero para la adquisicion de equipo pesado, requiere calcular
y contabilizar los costos en que incurrird al decidirse por esta opciéon y compararla
con otras opciones, como la inversion de recursos propios, el arrendamiento

operativo, y el préstamo bancario.
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