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LEY A&7
De 2.9de abyr// de2025

Que subroga la Ley 3 de 1985, que establece un régimen de intereses preferenciales
en ciertos préstamos hipotecarios, y dicta otras disposiciones

LA ASAMBLEA NACIONAL

DECRETA:

Capitulo I
Disposiciones Generales

Articulo 1. El régimen fiscal establecido en la presente Ley de interés social sera aplicable a
los intermediarios financieros, tanto publicos como privados, debidamente autorizados por la
Superintendencia de Bancos de Panama, la Comision Bancaria Nacional o su ente regulador
correspondiente, cuyo objeto comercial sea otorgar préstamos hipotecarios y que cumplan con
los requisitos y formalidades previstos en el articulo 3. Los contratos que se celebren bajo estas

condiciones seran denominados préstamos hipotecarios preferenciales.

Articulo 2. Para los fines de la presente Ley, los siguientes términos se entenderan asi:

1. Acreedor hipotecario. Persona juridica mencionada en el articulo 1, que haya otorgado
un préstamo hipotecario preferencial.

2. Banco. Persona juridica que lleve a cabo el negocio de banca con licencia general,

dentro de la Repuiblica de Panama.

3. Deudor hipotecario. Persona natural prestataria beneficiaria de un préstamo hipotecario
preferencial.
4. Precio de compra. Monto total de adquisicion del inmueble beneficiado bajo este

régimen, incluido el valor del terreno y mejoras, destinado a la adquisicion de una
vivienda nueva, para la residencia principal del prestatario, establecido en la escritura de
compraventa, debidamente inscrita en el Registro Plblico de Panaméd. No se podran
financiar bajo el régimen de interés preferencial las compras de terrenos sin existencia
de mejoras.

5 Préstamos hipotecarios preferenciales. Préstamos hipotecarios otorgados para la
adquisicion de viviendas nuevas, bajo las condiciones establecidas en la presente Ley,
debidamente inscritos en el Registro Publico de Panama.

6. Tasa de interés. Tasa comercial ofrecida libremente por los bancos, aplicable a

préstamos hipotecarios preferenciales subsidiados bajo esta Ley.

~

Tasa preferencial. Tasa de interés neta que aplica el banco al préstamo hipotecario
preferencial, cuyo costo y pago asume el deudor hipotecario, luego de restar a la tasa de
interés, el tramo o porcidn preferencial subsidiado por el Estado.

8. Vivienda nueva. Vivienda adquirida por primera vez después de su construccion y que

no haya sido previamente habitada.
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9. Residencia principal. Vivienda nueva, ya sea unifamiliar, plurifamiliar vertical u

horizontal, destinado al uso primario y habitado de forma permanente, por parte del

prestatario.

Capitulo II
Requisitos y Condiciones

Articulo 3. Los préstamos hipotecarios preferenciales otorgados a partir de la promulgacion de

la presente Ley deberan cumplir con los requisitos y condiciones siguientes:

1. El préstamo hipotecario deberd destinarse exclusivamente al financiamiento para la
compra o construccion de una vivienda nueva, destinada a la residencia principal del

prestatario, ubicada en la Republica de Panama.

t

No se otorgaran préstamos hipotecarios preferenciales bajo este régimen, para
financiamiento interino de construcciones ni para realizar mejoras en viviendas que no

sean nuevas.

El préstamo debe estar respaldado mediante una garantia hipotecaria constituida sobre

LI

¢l inmueble adquirido como residencia principal del deudor hipotecario.

4, El precio de compra de la residencia principal del prestatario no podra exceder la suma
de ciento veinte mil balboas (B/.120 000.00), incluido el valor del terreno y mejoras.

5. Los beneficiarios del subsidio otorgado bajo esta Ley deberan ser ciudadanos
panamefios o extranjeros, con residencia permanente en la Republica de Panama.

El beneficiario del subsidio otorgado bajo esta Ley solo podra acogerse a dicho

(@)}

beneficio, una sola vez.

7. Durante el periodo de vigencia del subsidio estatal otorgado bajo esta Ley, el
beneficiario del préstamo hipotecario preferencial podra cancelar dicho préstamo, de
forma anticipada, sin ningun tipo de cargo o penalizacién alguna por parte del acreedor
hipotecario.

8. Que las viviendas hasta ochenta mil balboas (B/.80 000.00) puedan aplicar al cédigo de
zonificacidn o uso de suelo RBS.

9. El beneficiado no debera contar con ninguna vivienda inscrita en el Registro Publico de

Panama.

Articulo 4. Se consideraran préstamos hipotecarios preferenciales, sin estar sujetos a los
requisitos establecidos en el articulo anterior, durante el periodo de vigencia del subsidio
otorgado, aquellos préstamos hipotecarios que hayan recibido el subsidio de intereses

preferenciales regulado en la Ley 3 de 1985 y sus respectivas modificaciones.

Articulo 5. La tasa de interés ofrecida por las entidades financieras se aplicara a los préstamos
hipotecarios subsidiados bajo este régimen y deberda cumplir con los criterios establecidos en la

presente Ley.

(3]
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La tasa ofrecida servira de base para el caleulo del subsidio otorgado por el Estado,

conforme a lo dispuesto en los articulos 6y 7, y estard sujeta a los tramos preferenciales

definidos en esta Ley.

Articulo 6. El Estado subsidiara hasta un maximo del 85 % de la tasa de interés que apliquen
los bancos. En cualquier caso, se considerara como tasa de interés, la tasa que resulte mas baja
entre la establecida en los tramos preferenciales detallados en el articulo siguiente y la
resultante de aplicar el porcentaje maximo a subsidiar 85 %, respecto a la tasa ofrecida por el

banco.

Articulo 7. A partir de la entrada en vigencia de la presente Ley, el subsidio estatal aplicable a
los préstamos hipotecarios preferenciales otorgados bajo el régimen de interes preferencial se
otorgara de conformidad con los siguientes tramos preferenciales, dependiendo del precio de
compra de la vivienda y su ubicacion, para lo cual se considerara la Region 1, las viviendas
ubicadas en las provincias de Panama y Panama Oeste, y la Region 2, las viviendas ubicadas en

la provincia de Colon y el resto del pais, de la siguiente manera:

1. REGION 1 (provincias de Panama y Panama Oeste):
a. Tramo Preferencial N 1: una tasa subsidiada maxima de 5.0 %, por un plazo de
ocho afios no renovable, para los préstamos hipotecarios preferenciales
destinados a la compra de viviendas nuevas cuyo precio de compra, al momento

del financiamiento. sea hasta cincuenta mil balboas (B/.50 000.00).

Tramo Preferencial N1: viviendas hasta B/.50 000.00
Vigencia del subsidio 8 anos (96 meses)
Tasa maxima subsidiada 5.0%

b. Tramo Preferencial N° 2: una tasa subsidiada maxima de 4.5 %, por un plazo de
siete aflos no renovable, para los préstamos hipotecarios preferenciales
destinados a la compra de viviendas nuevas cuyo precio de compra, al momento
del financiamiento, sea de cincuenta mil balboas con 01/100 (B/.50 000.01) y

hasta ochenta mil balboas (B/.80 000.00).

Tramo Preferencial N 2: viviendas de B/.50 000.01
hasta B/.80 000.00

Vigencia del subsidio 7 aios (84 meses)

Tasa maxima subsidiada 4.5 %

o8 Tramo Preferencial N°® 3: una tasa subsidiada maxima de 4.0 %, por un plazo de
cinco afios no renovable, para los préstamos hipotecarios preferenciales

destinados a la compra de viviendas nuevas cuyo precio de compra, al momento
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del financiamiento, sea de ochenta mil balboas con 01/100 (B/.80 000.01) y
hasta ciento veinte mil balboas (B/.120 000.00).

Tramo Preferencial N 3: viviendas de B/.80 000.01
hasta B/.120 000.00
Vigencia del subsidio 5 aflos (60 meses)
Tasa maxima subsidiada 4.0 %

2. REGION 2 (provincia de Colon y el resto del pais):
a. Tramo Preferencial N° 1: Una tasa subsidiada maxima de 5.5 %, por un plazo de
ocho afios no renovable, para los préstamos hipotecarios preferenciales
destinados a la compra de viviendas nuevas cuyo precio de compra, al momento

del financiamiento, sea hasta cincuenta mil balboas (B/.50 000.00).

Tramo Preferencial N2 1: viviendas hasta B/.50 000.00
Vigencia del subsidio 8 afios (96 meses)
Tasa méaxima subsidiada 55%

b. Tramo Preferencial N© 2: una tasa subsidiada maxima de 5.5 %, por un plazo de
ocho afios no renovable, para los préstamos hipotecarios preferenciales
destinados a la compra de viviendas nuevas cuyo precio de compra, al momento
del financiamiento, sea de cincuenta mil balboas 01/100 (B/.50 000.01) y hasta
ochenta mil balboas (B/.80 000.00).

Tramo Preferencial N2 2: viviendas de B/.50 000.01
hasta B/.80 000.00
Vigencia del subsidio 8 afos (96 meses)
Tasa Maxima Subsidiada 5.5%

C. Tramo Preferencial N 3: una tasa subsidiada maxima de 4.0 %, por un plazo de
cinco afios no renovable, para los préstamos hipotecarios preferenciales
destinados a la compra de viviendas nuevas cuyo precio de compra, al momento
del financiamiento, sea de ochenta mil balboas con 01/100 (B/.80 000.01) y
hasta ciento veinte mil balboas (B/.120 000.00).

Tramo Preferencial N2 3: viviendas de B/.80 000.01
hasta B/.120 000.00
Vigencia del subsidio 5 afios (60 meses)
Tasa maxima subsidiada 4.0 %

Articulo 8. Quedan expresamente excluidos del régimen de préstamos hipotecarios

preferenciales regulados por esta Ley los siguientes casos:

1. Inmuebles de precio de compra superior a ciento veinte mil balboas (B/.120 000.00): se
excluyen aquellos inmuebles cuyo precio de compra, al momento del financiamiento,

exceda los ciento veinte mil balboas (B/.120 000.00).
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Fraccionamiento de financiamientos: no seran elegibles los financiamientos otorgados
sobre un mismo inmueble cuyo precio de compra total supere el limite de ciento veinte
mil balboas (B/.120 000.00).

3. Personas previamente beneficiadas: no podran acogerse a este régimen las personas que
con anterioridad hayan sido beneficiarias del subsidio otorgado bajo el esquema de
préstamos hipotecarios preferenciales.

4. Inmuebles de uso comercial, recreacional y segundas viviendas: no seran elegibles las

viviendas destinadas al uso comercial, recreacional ni aquellas consideradas como

segunda vivienda.

Préstamos hipotecarios formalizados con anterioridad a la vigencia de esta Ley: los

wh

préstamos hipotecarios en tramite y otorgados e inscritos en el Registro Publico de
Panam4 antes de la entrada en vigencia de esta Ley continuaran gozando del subsidio
que les fue otorgado en su momento por el término que corresponda y no podran

beneficiarse de los tramos preferenciales establecidos en el articulo anterior.

Capituio HI
Restriccion a la Aplicacion de los Préstamos Hipotecarios Preferenciales

Articulo 9. Durante la vigencia del subsidio estatal, los deudores de préstamos hipotecarios
preferenciales no podran acogerse a la deduccion establecida en el literal c) del Paragrafo 1 del
articulo 697 del Codigo Fiscal, relativa a préstamos hipotecarios destinados a la adquisicion o
construccion de viviendas de uso propio.

Las personas sefialadas en el articulo 1 de esta Ley, asi como los deudores hipotecarios,
deberan informar en sus declaraciones de renta la naturaleza del préstamo hipotecario
contratado, adjuntando los certificados correspondientes.

Los sujetos mencionados en el articulo 1 deberan indicar expresamente en los
certificados emitidos, para efectos de declaracion de renta, si el préstamo califica como un

préstamo hipotecario preferencial.

Articalo 10. El subsidio a los préstamos hipotecarios preferenciales, conforme a las
condiciones y tramos preferenciales establecidos bajo esta Ley, podré ser otorgado a partir de la

entrada en vigencia de la presente Ley.

Capitulo 1V
Disposiciones Finales

Articulo 11. Los préstamos hipotecarios preferenciales que se otorguen a partir de la
promulgacién de la presente Ley hasta el 31 de diciembre de 2025 y se acojan a los beneficios
de 1a Ley 3 de 1985, que tengan carta de promesa de pago y cuya inscripcion sea hasta el 31 de

diciembre de 2025 quedaran exentos del pago del impuesto de transferencia de bienes

inmuebles.

W
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Articulo 12. Entre seis y doce meses antes de que finalice el subsidio otorgado bajo el régimen
de interés preferencial, el banco que haya otorgado el préstamo deber4 realizar una evaluacion
de la situacion financiera del beneficiario, con el proposito de anticipar su capacidad real para
continuar cumpliendo con los pagos una vez que comience a regir la tasa de interés comercial.

Esta evaluacion no sera un mero tramite, sino una oportunidad para que la entidad
financiera y el prestatario trabajen juntos, con responsabilidad y buena fe, para garantizar que
la vivienda familiar no se convierta en una carga insostenible.

De acuerdo con los resultados de esta evaluacion, el banco, con el fin de brindar

estabilidad al hogar beneficiario, debera ofrecer alternativas razonables como:

1. Extender el plazo del préstamo;
2 Ajustar los términos del interés dentro de los margenes permitidos, o
3. Reestructurar las condiciones de pago.

La Superintendencia de Bancos regulard este procedimiento para asegurar que s€ realice

con transparencia, sin discriminacién y protegiendo al consumidor financiero.

Articulo 13. Se deroga el articulo 4 de la Ley 106 de 1974.

Articulo 14. Esta Ley sera reglamentada por el Organo Ejecutivo.

Articulo 15. La presente Ley subroga la Ley 3 de 20 de mayo de 1985 y deroga el articulo 4 de
la Ley 106 de 30 de diciembre de 1974.

Articulo 16. Esta Ley comenzara a regir desde su promulgacion.

COMUNIQUESE Y CUMPLASE.

Proyecto 207 de 2025 aprobado en tercer debate en el Palacio Justo Arosemena, ciudad de
Panama, a los veintiun dias del mes de abril del afio dos mil veinticinco.

La Presidenta,

El Secretario General,

1
V7
7

s Alvarado Gonzalez
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JAIME ANTONIO JOVANE CASTILLO
Ministro de Vivienda y Ordenamiento Territorial
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