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CINESCION GEWERAL DE INGAESOE

Panama, 10 de febrero de 2011
Mota 201-01-1538

Licenciada
== aa—SS =
Banco General

Presente
Hef: Arbculo 2 de f3 Ley L0E de 1374/Tmouesto a la transferencia de bienes inmuebles,
Tarifa Progresiva Atternativa del Impuesto de Inmueble, 766-A del Cédigoe Flscal,
Feéqimen de Préstamos Hipotecarios de Interds Preferencial/Ley 3 de L1985,

Estimada Licenciada:

Damos respuesta a la consulta relacionada con la conceptualizacion del término
vivienda nueva, para efectos del Impuesto a las transferencias de bienes
inmuebles, Ley 106 de 1974; la aplicacion de |a Tarifa Progresiva Alternativa del
Impuesto de Inmueble, articulo 766-A del Cadigo Fiscal; v en lo correspondiente
al Régimen de Préstamos Hipotecarios de Interés Preferencial/Ley 3 de 1985, al
tenor siguiente:

SE COMSULTA.

1. Para que una vivienda se considere nueva v al préstamo hipotecaric para su
adquisicidn pueda ctorgarsele el beneficic del interés preferencial, cuantos afios
deben transcurrir como maximo desde su construccion hasta la primera venta?

Muestro criterio: el articulo 4 de la Ley 106 de 1974 {Impuesto de transferencia
de bienes inmuebles) luego de sus Gltimas reformas madiante la Ley 6 de 2005 v la
33 de E ErACHD el ps gl 05 ara Ia

Sdélo el articulo 45 de |la Ley 8 de 2010, inserta una definicion de mejora nueva coma
aguella que construida o habitada no haya transcurrido més de dos (2] afios entre la
vigencia de 1a ley vy el permiso de ocupadcn. Pero como indica el mismo parrafo, esta
definicion es para efectos del articulo (aplicadicdn de tarifa progresiva en el impuesto de
inmueble) e incluye mejoras habitadas, situacidn gue se aleja de la aplicacléon del
régimen preferencial de intereses amparado por la Ley 3 de 1985....

Segun la Ley 3 antes mencionada y sus modificaciones, uno de los requermisntos para
fque el préstamo hipotecario pueda acogerse al beneficio de interés preferencial es que
la residencia sea nueva. Reputdndose como tal, la primera venta desde su construccidn
sin gue haya sido habitada. Asi misme, el Decreto Ejecutivo 39 de 2009, en su articulo 3
literal b) indica los requisitos que deben reunir los préstamos rapitiendo lo sefialado por
la Ley 3, afadiendo que la comprobacién de este cumplimiento se harda mediante
declaracion jurada notarial gue se hara acompafiar del permisa de acupacidn.
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Mo hay en la ley indicacidn que se refiera al tiempo de la construccidn de |2 vivienda
por lo que su limitacidn en este punto bajo criterio subjetive pudiera entrar en corflicto
con el ambitc del Derecho Pablico "en donde el responsable solo puede actuar,
reconocer o desconocer o que taxativamente permite lz ley. No encontramos en la
legislacion alguna especificacion para los afios de construccion gue pueda tener una
vivienda para gue se considere nueva y apligue al beneficic preferencial. Por ende,
cumplidos los requisitos establecidos en la ley y su decreto reglamentario  (primera
venta, no habitada, declaracidn jurada y permiso de ocupacidn), deberia entenderse gue
la adquisicidn de la vivienda puede ser objeto de préstamas con interés preferencial...”

Respuesta:

Del texto de la consulta en referencia, se observa que interrelaciona tres
normas con trascendencia fiscal a saber; pero diferenciadas (tipo de gravamen,
tarifas, sujeto pasivo, credito fiscal, etc.) en la forma en que el Estado ejerce su
potestad tributaria, ya sea Imponiendo obligadones o beneficiando a
determinados actores; de acuerdo a los tipos y figuras particularmente
reguladas.

Asi las cosas, pasamos a comentar cada figura, de acuerdo a sus caracteristicas
mas relevantes para efectos de la consulta objeto de estudio:

3 . ere 5: Ley 106 de
19?4 Cnrresmnde a un mpuestu dwectc: que grava la transmision del
patrimonio inmueble, vy de acuerde a la ultima modificacion efectuada
por la Ley 33 de 2010, a su articulo 4, sefala que estaran exentos de
dicho gravamen:

a) La primera Dp{:racmn de '-mma de wwcndas nuevas ylo qu:alcs r.om(:maics
siEempre gque se [E ; 7 :

d = 3 C-ipe s 1

b) Para tales efectos, las personas que se dediquen a la venta de viviendas nuevas
y/o locales comerciales acreditaran, bajo la gravedad del Juramento, ante los
rutanns puhln:ns que se trata de wwend&s y/o locales comerciales nuevos

Se observa, que la norma, ha impuesto condiciones a efectos de excluir del

pago de dicho gravamen, a las transferenciz de viviendas "nuevas”, siempre
gue se realicen a m e d 2 rtir d
icion del permi i
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2) Tarifa Alternativa del Impuesto de Inmueble- Articulo 45 Ley 8 de
2010- Modificacion Paragrafo 1-A- articulo 766-A del Codigo Fiscal-

"Articulo 45. Se adiciona el Paragrafo 1-A al articule 766- A
del Cadigo Fiscal, asi:

Articule 766-A. ...

PARAGRAFO 1-A. La tarifa establecida en este articule se
aplicard sobre el valor de las mejoras v el terreno de todo
inmueble cuyo permiso de construccidn sea emitido a partir de
la vigencia de esta Ley,

Para optar a la tarifa alternativa de este ariiculo, las personas
naturales o juridicas que construyan edificaciones o mejoras
permanentes dentro de una finca estan obligadas a presentar
la dedaracidn ante el Reglstro Plblico en el término de un
afio, contado a partir de la fecha del permiso de ocupacian
correspondienta.

La declaracidn de mejoras a gue se refiere € parafo anterior
debera ser

inscrita ante la respectiva Seccidn del Registro Plblico cde
Panama,

Para optar a la tarifa alternativa, los propietarios de las
mejoras asi declaradas deberdn igualmente presentar una
revalorizacion de' terreno si el Oitimo aval(o de terreno es de
més de cinco (5) afios, contados a partir de |z presentacidn de
las mejoras en el Reqgistro Poblico. La Direccién de Catastro
tendrd la facultad de aceptar o rechazar los walores
presentados tanto para las mejoras como para el terreno.

Para efecto de este articulo, se entiende igualmente por
mejora nueva aguella gue construida o habitada no
haya transcurrido mas de dos afios entre la vigencia de
esta Ley y el permiso de ocupacién correspondiente,
Por lo cual, IHJitiu_dmshn.iJa.anUmm_d_la_ta_ﬂf_

alternativa de aste ntan

de mejora R i (bli ﬁu
siguiente a la fecha de entrada en vigencia de esta
Ley,”
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El ditimo parrafo del precitado articulo 766-8, es explicito al utilizar el término

"Para efecto de este articulo, se entiende por mejora nueva”, aquella
que:

a) Construida o hahitada no haya transcurrido mas de dos afios entre la
vigencia de esta Ley, hecho juridico que ocurrs con la publicacion de
la Gaceta Oficial Mo, 254894, publicada el 15 de mazo de 2010 y el
permiso de ocupacidn correspondients.

Es decir, (inicamente para efecto de |z aplicacion de la tarifa
aliernativa del impuesto de inmuebles, se tendra como vivienda
nueva, aquelle que adn cuandc estuvese construida o habitada
(a_la entrada de la vigencia de la Ley 8 de 2010), no hubiese

transcurrido dos afios, entra su permisc de ocupacion y el 15 de
marzo de 2010,

b)Y La condicién indicada en el precitado literal, permitird la aplicadan
de |a tarifa alternativa, si se presenta la declaracidn de mejoras ante
el Registro Publico, dentro dal afio siguierte a la fecha de entrada en
vigencia de la Ley & de 2010, (siempre y cuando ro hubiesen
transcurrido dos afios desde el permiso ocupacion y el 15 de marzo
de 2010.)

c] Para optar a |z tarifa alternativa, los propielaries de las mejoras asi
declaradas deberén igualmente presentar una revelorizadon  del
terrena si el dlima avalio del terreno = mas de cinco (&) afos,
contados a partir de |a presentacion de las mejcras en el Registro

Pubiico, ante la Direccidn de Catastro y Bienes Patrimoniales.

2) Régimen Préstamos Hipotecarios Preferenciales- Ley 3 de 1985 y
sus modiflcaclones.-

El articulo 2 (cuya (ltima modificacidn corresponde a la Ley 29 de 2008) de la
Ley 3 de 1985, senala que:

“Articule 2: Son elementos esenciales y requisites dnicos de los Préstamos
Hipotecarios Preferenciales los siguientes a saber:

a. Que el producto del préstamo se destine exclusivamente al
financiamiento del srecio de compra o d2 'a construccion de la
residencia principal del prestatario, en la Repdblica de Panama.

b. Que la referida residencia sea nueva. En el supuesto de
adguisicion por compra, se reputara como 21, la primera venta
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desde la construccion ce la misma, sin gue haya sido
previamente habitada.

. Que no se trate de préstamos para financlamiento intering da
construcciones ni para construir mejoras en una  vivienda
previamente habitada.

d. Que el préstamo conlieve garantia hipotecaria constituida, sobra
el inmueble de que forma parte la referida residencia.

e, Que el precio de compra o de la construccion ce la vivienda no
exceda de ochenta mil balboas 88/.80,000.00)..."

Igual cansideracidn esta contenida en el articulo 3 del Decreto Ejecutivo No.39
de 3 de junio de 2009, reglamentario de la Ley 3 de 1985, cuyo texto reza:

“ARTICULO 3°. Los contratos de préstamos  hipotecarios
preferenciales gue efectien las personas sefialadas en el Articulo 2
de este Reglamento, previamente registrados en la Direccién General
de Ingresos del Ministerio de Economia y Finanzas, deberan reunir
los siguientes requisitos;

a) Que el producto del préstamo se destine, exclusivamente, al
financiamiento del precio de compra o de la construccion de la
residenca prncipal del prestatario, en la Republica de Panama,

b} Que la referida residencia sea nueva, En e supuesto de
adquisicion por comprz, se reputard como tal la primera
venta desde la construccién de la misma sin que haya
sido previamente habitada, circunstancia que comprobara el

deudor mediante dedaracion jurada notarial, la cual podra
formar parte del contreto de hipoteca, v que en todo caso se
hard acompaniar del correspondiente permiso de ocupacidn,”

La norma en comento, no hace alusion explicita a la cantidad de afos,
limitandose a indicar, que se reputard como tal a "la_primera venta desde la
construccién de la misma sin que haya sido previamente habitada,” hecho que

=e comprobard a través de la declaracidn jurada notarial aportada por el deudor.

Es importante sefialar, que el “"Régimen Préstamos Hipotecarios Preferenciales”,
corresponde a uno dz incentivos fiscales, cuyo objetivo primordial es el promover
el financiamiento de viviendas hasta un rango de ochenta mil balboas
(B/.B0,000.00); razdn por la cual concede créditos a las entidades bancarias en
concepto del impuesto sobre la renta.

Coincidimos con el texto de la consulta en referencia, al indicar que en lo que
corresponde al Derecho Publico, que incluyen de dentro de sus ramas a la
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normativa fiscal, el responsable (fisco), sdlo puede actuar, reconocer o
desconocer lo gue taxativamente permite Ia ley; por lo que_siguiendo este
mismo hilo conductor, debemos indicar gue la declaracion jurada aportada por
el deudor, y que servira de requisito por parte de la entidad financiera, para
solicitar el crédito en concepto sobre la renta, estd revestida de la presuncidn de
“Buena F&", y por lo tanto, se configura una Presuncidén Hechao, por lo que
admitird prueba en contrario.

En este sentido, dentro del marco del Derecho Pablico; la Direccién General de
Ingresos, podrd en cualquier momento, solidtar y recabar de las entidades

putrlu:as, prwadaS y tercerﬂs en generaJ sn_gxggpgﬁn_. Mﬁg

[EE ;yigggi de MEE E mbu{ang& al tenur de I::r
dispuesto en el Decreto de Gabinete No.109 de 1970, cuya Gltima modificacion

corresponde a la Ley 33 de 2010,

Esto sin perjuicic de las acciones administrativas (defraudacion, multas, etc.) v
penales que se puedan seguir a efectos de asegurar en debida forma los
derechos del fisco.

Por lo anterior; cada figura, tipo, tarifa, exenciones y/o reconocimiento de
crédito fiscal que fuese, deberda enmarcarse dentro de los parametros
establecidos por las normas que regulan la materia o impuesto en particular
(Ley 106 de 1974; articulo 7656-A del Codigo Fiscal y La Ley 3 de 1985 v sus
modificaciones), toda vez que como bien lo hemos manifestado en reiteradas
ccasiones, la analogia no es fuente del Derecho Publico, y por lo tanto no es
aplicable a |a esfera fiscal.

Atentamente,

* i

Luis E. Cucalén
* Director General de Ingresos

y\flfjcf:_ {
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