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MINISTERIO DE ECONOMIA Y FINANZAS
DECRETO EJECUTIVO N° 39
(De 3 de junio de 2009)

Por el cual se reglamenta la Ley N°3 de 20 de mayo de 1985, que establece el Régimen de Intereses Preferen
Hipotecarios, modificada por la Ley N°29 de 2 de junio de 2008 y se deroga el Decreto Ejecutivo N°58 de 8 de julio
1985.

EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
En uso de sus facultades constitucionales y legales
CONSIDERANDO:

Que mediante Ley N°29 de 2 de junio de 2008, se establecid la modificaciébn al Régimen Fiscal de Intere:
Preferenciales en ciertos préstamos hipotecarios, dados por la Ley N°3 de 20 de mayo de 1985.

Que es imprescindible reglamentar las disposiciones contenidas en la mencionada Ley, a efecto de instrument
actualizar los mecanismos legales y formales para la aplicacion del régimen fiscal que se establece.

DECRETA:
TITULO |
De las Definiciones
ARTICULO 1°: Para los efectos del presente Reglamento, adoptense las siguientes definiciones.

A. Acreedor Hipotecario: Cualquiera de las personas mencionadas en el Articulo 1, de la Ley N°3 de 20 de mayo de 1
gue haya otorgado un préstamo hipotecario preferencial o que habiendo otorgado préstamo hipotecario para viviends
fundamento en la Ley N°20 de 9 de julio de 1980 y sus reformas, renuncie al subsidio contemplado en dichas leyes.

B. Banco: Toda persona que lleve a cabo el negocio de banca o que actlie como oficina de representacion.

C. Crédito Fiscal: Es el crédito aplicable al pago de su Impuesto Sobre la Renta a que tiene derecho la persona jur
otorgante a un préstamo hipotecario preferencial, previo el cumplimiento de los requisitos legales establecidos e
presente Decreto reglamentario. Este crédito es transferible en los términos del Articulo 7 de la Ley N°3 de 20 de may
1985y el Articulo 8 de este Reglamento.

D. Deudor Hipotecario: El prestatario beneficiario de un préstamo hipotecario preferencial.

E. Establecimiento (Entidades Financieras): Toda oficina, sucursal o agencia de un Banco que se dedique al negoc
banca. Se exceptian de esta definiciébn aquellos equipos, maquinas, sistemas u oficinas excluidos expresamente
Superintendencia.

F. Financiamiento Interino: Es la extension crediticia a corto plazo concedida al promotor para la construccién de
proyectos de vivienda.

G. Periodo Declarado: Significa con respecto a cada préstamo hipotecario Preferencial, el periodo total o parcial del
fiscal del acreedor, durante el cual se cobran los intereses del respectivo préstamo.

H. Precio de Compra: Valor a pagar por el adquiriente de la propiedad, que incluye terreno y mejoras. No se poc
financiar bajo el régimen de interés preferencial las compras de terrenos sin la existencia de mejoras.

I. Precio de Construccion. Valor que paga el propietario de un inmueble con la finalidad de financiar la construccion de
residencia principal.

J. Préstamos Hipotecarios Preferenciales Aprobados: Seran aquellos préstamos que se encuentran debidamente apr
por las autoridades internas y competentes del banco antes de la entrada en vigencia de la Ley N° 29 de
independientemente que luego se inscriban en el Registro Publico.

K. Préstamos Hipotecarios Preferenciales: Todos aquellos que sean concedidos para la compra de vivienda baj
condiciones de la Ley N° 3 de 20 de mayo de 1985 y sus respectivas modificaciones, incluida la Ley N° 29 de 2 de jt
de 2008.
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L. Residencia Principal: La vivienda de uso primario, cuya habitacion es de caracter permanente y habitual.

Para los efectos del presente reglamento sélo sera considerada para el Régimen de Intereses Preferenciales una res
principal por cada préstamo.

M. Superintendencia: Superintendencia de Bancos de Panama.

N. Tasa de Referencia: Equivale al promedio redondeado al cuarto (1/4) del punto porcentual mas cercano, de
intereses cobrados por la Caja de Ahorros y los cinco (5) bancos privados que tengan las mayores carteras de prés
hipotecarios residenciales no amparados por la Ley N°3 de 20 de mayo de 1985, en el mes inmediatamente anterio
fecha de publicacién de la nueva tasa de referencia por la Superintendencia.

O. Tramo Preferencial: Es la diferencia entre la tasa de referencia y la tasa inferior a la misma que discrecion:
efectivamente, cobre el acreedor hipotecario sobre cada uno de los préstamos hipotecarios preferenciales.

P. Valor Registrado. El que aparece en la escritura de compraventa.
TITULO Il
Del Ambito de Aplicacion
CAPITULO |
Disposiciones Generales

ARTICULO 2°. Los Bancos, la Caja de Ahorro, el Banco Nacional de Panama, el Banco Hipotecario Nacional, otr
entidades financieras, incluyendo las asociaciones de ahorro y préstamo y cualquiera otra persona juridica cuyo
comercial sea el de otorgar préstamos hipotecarios y las empresas de construccidon que deseen acogerse al régimer
previsto en la Ley N°3 de 20 de mayo de 1985, modificada por la Ley N°29 de 2 de junio de 2008, deberan registra
previamente, mediante formularios especiales confeccionados por la Direcciébn General de Ingresos, para lo cual dek
cumplir con los siguientes requisitos:

a) Formalizar solicitud ante el Director General de Ingresos del Ministerio de Economia y Finanzas, mediante
apoderado legal.

b) Adjuntar constancia de su personeria juridica.

¢) Aportar copia de la licencia (Aviso de Operaciones) que las habilita para dedicarse al negocio de otorgar préstam
hipotecarios, o a la industria de la construccion, exceptuando los bancos, entidades financieras estatales, y las
asociaciones de ahorro y préstamo para la vivienda.

d) Ejercer el negocio de otorgar préstamos hipotecarios en forma habitual entendiéndose para ello el haber realizadx
veinte (20) o mas préstamos hipotecarios, durante el afio anterior, o el mantenimiento de una cartera crediticia pa
préstamos de esta naturaleza, por suma no menor de UN MILLON DE BALBOAS (B/.1.000.000.00) excepto los
bancos, entidades financieras y las asociaciones de ahorros y préstamos para la vivienda; o

e) Mantener como actividad principal la industria de la construccién y haber realizado durante el afio anterior
construcciones por una suma no menor de UN MILLON DE BALBOAS (B/.1.000.000.00), excepto los bancos,
entidades financieras estatales y las asociaciones de ahorros y préstamos para la vivienda.

La referida informacién podra ser excepcionada por parte de Direccion General de Ingresos, cuando ésta disponga
mismavia Web directamente con las entidades correspondientes

CAPITULO I
De los Contratos de Préstamos Hipotecarios Preferenciales.

ARTICULO 3°. Los contratos de préstamos hipotecarios preferenciales que efectlien las personas sefialadas e
Articulo 2 de este Reglamento, previamente registrados en la Direccién General de Ingresos del Ministerio de Econorr
Finanzas, deberan reunir los siguientes requisitos:

a) Que el producto del préstamo se destine, exclusivamente, al financiamiento del precio de compra o de la
construccién de la residencia principal del prestatario, en la Republica de Panama.

b) Que la referida residencia sea nueva. En el supuesto de adquisicién por compra, se reputara como tal la primera
desde la construccién de la misma sin que haya sido previamente habitada, circunstancia que comprobara el deu
mediante declaracién jurada notarial, la cual podra formar parte del contrato de hipoteca, y que en todo caso se h
acompafar del correspondiente permiso de ocupacion.

Sin embargo, los traspasos por actos entre vivos, por causa de muerte, o por remate judicial del inmueble hipotecar
garantia de un préstamo hipotecario preferencial en nada afectara el régimen fiscal que ampara dicho préstamo, dt
los primeros diez (10) afios de vida del mismo, independientemente de la posible substitucién del deudor, siemp
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cuando el deudor sustituto utilice el inmueble hipotecario como residencia principal.

c) Que no se trate de préstamos para financiamiento interino de construccion ni para realizar mejoras en una vivienc
previamente habitada.

d) Que el préstamo conlleve garantia hipotecaria, constituida sobre el inmueble de que forma parte la referida
residencia, debiendo aportarse la correspondiente certificacion del Registro Publico.

e) Que el precio de compra o de la construccién de la vivienda no exceda la suma de OCHENTA MIL BALBOAS
(B/.80,000.00) o la suma que a tal efecto se establezca legalmente como limite.

f) Que el pago del préstamo se haya estructurado con arreglo a una tabla de amortizacion basada en un plazo no r
de quince (15) afios.

TITULO Il
De la Tasa de Referencia

ARTICULO 4°. La Tasa de Referencia del mercado local del sector vivienda sera calculada por la Superintenden
conforme lo dispone el Articulo 4 de la Ley N° 3 de 20 de mayo de 1985 y debera ser enviada al Ministerio de Econol
y Finanzas dentro de los siete (7) dias siguientes a su fijacion.

TITULO IV
Del Tramo Preferencial

ARTICULO 5°. El Tramo Preferencial no podra exceder de cuatro por ciento (4%) en préstamos para vivienda, cu
valor registrado al momento del financiamiento sea mayor de treinta mil balboas (B/.30,000.00) y no exceda de sesel
cinco mil balboas (B/.65,000.00).

El Tramo Preferencial en los préstamos para vivienda, cuyo valor registrado al momento del financiamiento sea maya
sesenta y cinco mil balboas (B/.65,000.00) y no exceda de ochenta mil balboas (B/.80,000.00), sera de dos por ci
(2%).

En el caso de viviendas cuyo valor registrado al momento del financiamiento sea de hasta treinta mil balb
(B/.30,000.00), el referido Tramo Preferencial sera equivalente a la Tasa de Referencia que se establezca de tiem,
tiempo durante el periodo de vigencia del beneficio hipotecario. En consecuencia, a partir de la vigencia de la Ley N
de 2008, el Estado pagaréa a las personas y entidades de que trata el Articulo 1 de la Ley N°3 de 20 de mayo de 19
cien por ciento (100%) de los intereses preferenciales, cuyo valor serd igual al de la Tasa de Referencia y al Tr
Preferencial.

La Tasa de Referencia en el caso de viviendas cuyo valor registrado al momento del financiamiento sea de hasta tr
mil balboas (B/.30,000.0Gera fijado por la Superintendencia trimestralmente, tomando en consideracién las condicion
del mercado de dinero y las necesidades del sector vivienda.

En el comprobante de pago por préstamos hipotecarios preferenciales, expedido por la entidad bancaria o acre
hipotecario, al deudor hipotecario se le debera incluir y/o reflejar los montos por intereses subsidiados, con la mencié
gue son cubiertos por el Estado como beneficios del Régimen de Intereses Preferenciales Hipotecarios.

Quedan excluidos del Régimen Hipotecario Preferencial:

1. Los inmuebles con un valor registrado superior a ochenta mil balboas (B/.80,000.00).

2. Los financiamientos fraccionados por uno o varios adquirientes sobre un mismo inmueble, que superen en su
totalidad los ochenta mil balboas (B/.80,000.00).

3. Los financiamientos para la compra o construccion de viviendas nuevas, cuyos prestatarios se encuentren siendc
beneficiados con este régimen.

Paragrafo Transitorio: Los préstamos hipotecarios preferenciales que se hayan otorgado previamente mantendran
tramos preferenciales vigentes a la fecha en que fueron aprobados.

TITULO V
Del Calculo del Crédito Fiscal

ARTICULO 6°. La solicitud del crédito fiscal del acreedor hipotecario se presentard en informes trimestrales, c
calculos desglosados mensualmente, siguiendo el procedimiento que se describe a continuacion:

1. Alos ingresos que el acreedor hipotecario hubiese recibido en caso de haber cobrado la tasa de referencia vigen
durante el periodo declarado, se le debera deducir los ingresos efectivamente recibidos en conceptos de interese
los préstamos hipotecarios preferenciadesste valor se le denominara Diferencia Efectiva de Intereses Recibidos

2. Para los efectos del célculo de los ingresos que el acreedor hipotecario hubiese recibido, de haber cobrada la tas
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referencia vigente durante el periodo declarado, este se obtendra de multiplicar el saldo inicial del préstamo por la
tasa de referencia proporciotiilensual o Diaria dado el cayoentendiendo por saldo inicial para el primer periodo
el monto total del préstamo.

3. Se entendera pdasa de Referencia Menspal resultado de dividir entre doce (12) la Tasa de Referencia vigente
en la fecha de cancelacion de cada mes cubierto por los intereses efectivamente pagados.

4. Se entendera pdasa de Referencia Diari@l resultado de multiplicar porfieaccion de dias del megie estuvo
vigente el préstamo con la Tasa de Referencia Mensual vigente en la fecha de cancelacién de cada dia cubierto p
intereses efectivamente pagados.

5. El saldo inicial del préstamo en el periodo mensual declarado se multiplicara por el Tramo Preferencial fijado por |
Superintendencia, en la fecha en que se otorg6 el respectivo préstamo, conocidmitenTmpeque es el maximo
establecido por Ley.

6. Se compara el Limite Tope con la Diferencia Efectiva de Intereses Rectbligator que resulte menor entre ambos
sera el Crédito Fiscal para el mes respectivo, el cual se transcribira en el formulario que adecuard la Direccién Gener
Ingresos para tales efectos.

ARTICULO 7°: La solicitud del Crédito Fiscal del Acreedor Hipotecario realizada a través del informe trimestra
establecido en el Articulo 6 podra ser presentada en orden cronolégico y de conformidad con las disposiciones que
este efecto establezca la Direccion General de Ingresos mediante Resolucion.

El procedimiento para la solicitud del Crédito Fiscal sera emitido por la Direccion General de Ingresos del Ministerio
Economia y Finanzas de acuerdo con lo establecido en la Ley N°29 de 2 de junio de 2008.

Paragrafo Transitorio: Las solicitudes del Crédito Fiscal del Acreedor Hipotecario correspondientes al afio 2008 s
deberan presentar a través del informe trimestral establecido en el Articulo 6. Los acreedores hipotecarios que d
presentar solicitudes de Crédito Fiscal de afios anteriores al 2008 deberan presentarlas en el informe anual vigente
del 2008 y en orden cronolégico. La Direccion General de Ingresos verificara la vigencia de estas solicitudes para oto
el crédito fiscal correspondiente.

ARTICULO 8°. EI Crédito Fiscal del Acreedor Hipotecario, reconocido por la Direccién General de Ingresos, se pod
utilizar durante los tres afios siguientes a su conveniencia o se podré transferir, en todo o en parte, a cualquier
contribuyente. La Resolucion de Crédito Fiscal emitida por la Direccion General de Ingresos debe consignar en fol
expresa la fecha de prescripciéon del Crédito Fiscal.

TITULO VI
Disposiciones Finales

ARTICULO 9°. Si en cualquier afio fiscal el acreedor hipotecario no pudiera efectivamente utilizar todos los Crédite
Fiscales a que tenga derecho por "préstamos hipotecarios preferenciales”, entonces podra utilizar el crédito exce
durante los tres (3) afos siguientes o transferirlos, en todo o en parte, a cualquier contribuyente, mediante contrato e
gue debe reunir los siguientes requisitos basicos:

a) Nombre y RUC del acreedor titular del Crédito Fiscal. Se exceptia del RUC a las Entidades Estatales cuando
corresponda.

b) Nombre y RUC del contribuyente a quienes se transfiere el Crédito Fiscal.

¢) Monto del Crédito Fiscal transferido.

d) Periodo a que corresponde el Crédito Fiscal transferido.

e) Firmas del acreedor titular del Crédito Fiscal y del contribuyente a quien se transfiere.

Los contratos de transferencia de Crédito Fiscal constaran en formularios especiales que elaboraran la Direccién Ge
de Ingresos del Ministerio de Economia y Finanzas y deberan notificarse en forma posterior, la dicha dependencia.

Una vez transcurrido el plazo de 3 afios, el derecho al uso de este crédito fiscal prescribe

ARTICULO 10° La Caja de Ahorros, el Banco Nacional de Panama, el Banco Hipotecario Nacional y demas entidac
financieras estatales que otorguen préstamos hipotecarios preferenciales, recibirdn el Crédito Fiscal en la misma fi
dispuesta en el Articulo 7 de este Reglamento y se podra transferir en todo o en parte, a cualquier contribuyente «
forma dispuesta en el articulo anterior y previo el cumplimiento de lo establecido en el Articulo 8 de la Ley N°3 de 20
mayo de 1985.

Para el reconocimiento del Crédito Fiscal a que tienen derecho las entidades mencionadas en este articulo, presel
Unicamente, el formulario que para tal efecto confeccione la Direccion General de Ingresos.

ARTICULO 11°. La Direccién General de Ingresos del Ministerio de Economia y Finanzas llevard un registro de Ic
contratos de préstamos hipotecarios preferenciales otorgados por las personas juridicas expresados en el Articulo 2 d
Reglamento, para lo cual esa Direccién proporcionara las especificaciones técnicas y los formularios respectivos,
cuales deberan contener entre otras informaciones, las siguientes:
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a) Generales del acreedor y prestatario.
b) Cualquier otra informacién adicional contenida en el contrato que se considere necesaria.

ARTICULO 12°. Se consideraran préstamos hipotecarios preferenciales, de acuerdo con lo dispuesto en el Articulo :
la Ley N°3 del 20 de mayo de 1985, los préstamos hipotecarios amparados por el beneficio establecido mediante la
N°20 de 9 de julio de 1980, modificada por la Ley N°28 de 15 de diciembre de 1983 y Ley N°36 de 6 de noviembre
1984, siempre que el respectivo acreedor hipotecario renuncie al subsidio previsto en la Ley N°20 de 1980. Para ell
respectivo acreedor hipotecario debera presentar:

a) Solicitud ante la Direccion General de Ingresos del Ministerio de Economia y Finanzas
b) Acompafiar a su solicitud, los siguientes documentos:
c)
1. Certificacion de la Superintendencia en la que se demuestre que es acreedor en un préstamo hipotecario
amparado por el régimen de subsidio de intereses, introducido por la Ley N°20 de 9 de julio de 1980 y sus
modificaciones (FECI); Y

2. Certificacién expedida por la Superintendencia en la que se compruebe que el referido acreedor hipotecario |
renunciado al subsidio de intereses y la correspondiente aceptacion de esta renuncia por la Superintendencic

ARTICULO 13°: Puede acogerse al régimen fiscal de la Ley N°3 de 20 de mayo de 1985, modificada por la Ley N°11
26 de septiembre de 1990, Ley N°5 de 17 de mayo de 1994; Ley N°30 de 30 de julio de 1999, Ley N°50 de 27 de octi
de 1999, Ley N°65 de 29 de octubre de 2003 y la Ley N°29 de 2 de junio de 2008, las personas sefialadas en el Artic
de este reglamento, hasta el 21 de mayo de 2014.

ARTICULO 14°. El presente Decreto deroga en su totalidad el Decreto N°58 de 8 de julio de 1985, asi como S
modificaciones, adiciones y reformas y cualquier otro decreto en la parte que reglamente disposiciones relativa:
Régimen de Intereses Preferenciales Hipotecarios y que sean contrarias a este Decreto.

ARTICULO 15°. Este Decreto Ejecutivo comenzara a regir a partir de su promulgacion.

COMUNIQUESE Y CUMPLASE

FUNDAMENTO DE DERECHO: Ley N°3 de 20 de mayo de 1985, modificada por la Ley N°29 de 2 de junio de 2008.
Dado en la Ciudad de Panama, a los tres (3) dias del mes de junio de dos mil nueve (2009).

MARTIN TORRIJOS ESPINO

Presidente de la Republica

HECTOR E. ALEXANDER H.

Ministro de Economia y Finanzas



