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Guia de formulas y ejemplos para
calculo de intereses y gastos de
Préstamos Hipotecario
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En cumplimiento de la Norma sobre Transparencia en las Operaciones Financieras
y sus reformas, asi como de la Ley Numero 842, Ley de Proteccion de los Derechos
de las Personas Consumidores y Usuarias, Banco Lafise pone a disposicién de sus
clientes Guia de formulas y Ejemplos para calculo de intereses y gastos de
Préstamos Hipotecario.

En todos nuestros ejemplos numeéricos partiremos de la siguiente situacion:

v Monto del Principal del préstamo U$50,000.00 Délares de los Estados Unidos
de América

v Tasa de interés corriente anual: 12%

v Plazo: 180 meses

v Forma de pago: 180 cuotas mensuales basadas en una amortizacion de 180
meses

1. Calculo de cuota mensual del préstamo

Formula:
Cuota mensual = P
1-(1+i)*-n
i
Donde:
e P = Monto del Principal del préstamo
e n =Plazo en Meses
e | = Tasa de interés corriente mensual. Esta tasa se calcula de la siguiente

manera:

._ tasa de interés anual

(360*12)
365




Ejemplo:

Primero se debe de encontrar el valor de “i”, que segun férmula seria:

_ 12%
(360*12)
365
0.12
= 53 =0.010143

Luego, se aplica la férmula para el calculo de la Cuota Mensual:

Cuota mensual = $50,000.00 = $605.61

1-(1+0.010143)""
0.010143

2. Calculo del monto de intereses corrientes de una cuota mensual

Férmula: _

I= (P*i"n)/360
Donde:
| = Interés corriente a pagar de un mes especifico
P = Saldo del principal a la fecha de pago

i = Tasa de interés corriente anual

n = Cantidad de dias transcurridos entre la ultima fecha de pago y la fecha actual de

pago
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Ejemplo para calcular el interés corriente mensual de la cuota # 1 del préstamo en
referencia:

=

|= ($50,000.00*0.12*30)/360 = $ 500.00

3. Calculo de la porcién de principal de una cuota mensual

Férmula:

Abono del principal mensual = Cuota mensual del préstamo (sin seguro) - Monto
del Interés corriente de ese mes

Donde:
Cuota mensual sin seguro = U$605.61 (Calculo realizado en inciso 1)

Monto del interés corriente del mes = U$500.00 (Calculo realizado en inciso 2)

Ejemplo:

Abono del principal mensual = U$605.61 - U$500.00 = U$105.61

4. Calculo del monto de intereses moratorios

Formula:
Im= Pv* (i*50%)" Dias mora
360
Donde:

Im = Monto de interés moratorio

Pv = Porcién del principal de la cuota vencida o en mora
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i = Tasa de interés corriente anual, misma que multiplicaremos por el 50% para
efectos de calculo del interés moratorio.

=

Dias mora = Son los dias transcurridos desde la fecha de pago en que se debié de
realizar la cancelacion de la cuota hasta la fecha que realmente se efectud.

Ejemplo:

Tomar en cuenta que para el calculo a continuacion descrito, la porcion del
principal de la cuota en mora o vencida es por U$139.67 y los dias en mora son 18
dias:

Im= $139.67* (12%*50%)* 18 dias = $0.42
360

5. Calculo del monto de Comisién Bancaria
Férmula:

Comisidn Bancaria = %CB*P

Donde:

%CB = Porcentaje cobrado por el Banco en concepto de Comisién Bancaria por
desembolso del crédito. En este caso el porcentaje que aplicaremos es del 1.50%.

P = Monto del principal del préstamo otorgado

Ejemplo:

Comisidon Bancaria = 1.50%*U$50,000.00 = U$750.00

6. Calculo del monto de Honorarios Legales

Formula:
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Honorarios Legales = %HL*P

Donde: M N

A ; — Bk
%HL = Zj_l (1 + ,-)’.r — (l + ,—)Sk Porcentaje cobrado
por el Banco en concepto de

Honorarios Legales. En este caso el porcentaje que aplicaremos es del 0.75%.

P = Monto del principal del préstamo otorgado

Ejemplo:

Honorarios Legales = 0.75%*U$50,000.00 = U$375.00

7. Calculo de la TCEA

Conforme articulo 24 de Calculo y utilizacion, de la Norma sobre Transparencia en
las Operaciones Financieras, la tasa de costo efectiva anual (TCEA) es aquella que
permite igualar el valor actual de todas las cuotas y demas pagos que seran
efectuados por el cliente con el monto que efectivamente ha recibido en préstamo.

Férmula:

Donde:

M= Numero total de desembolsos del crédito. En caso de créditos con un solo
desembolso, esta correspondera al monto del referido desembolso;

j=Numero consecutivo que identifica cada desembolso del crédito;
Aj = Monto del j-ésima desembolso del crédito;

N = Numero total de pagos;

k = Numero consecutivo que identifica cada pago;

Bk = Monto del k-ésimo pago;



i M Banco

'L|=_
Lz L AFISE
tj = Intervalo de tiempo, expresado en afios y fracciones de afio, que transcurre
entre la fecha en que surte efecto el contrato y la fecha del j-ésima desembolso del
crédito;

=

sk = Intervalo de tiempo, expresado en afos y fracciones de afio que transcurre
entre la fecha en que surte efecto el contrato y la fecha del k-ésimo pago.

La ecuacion matematica para el calculo de “i” podra tener, en algunas ocasiones,

mas de una solucion. En estos casos, la TCEA sera el valor positivo mas cercano a
cero.

Al aplicarse la formula en el ejemplo tendriamos:

50.000.00 = 60561+ 60561+ 60561+ 60561+ ......... 605.61
(1+i)’ (1+i)° (1+i)° (1+i)* (1+i)'8°

Una vez planteada la formula, se sustituye “i” por un valor tal que, al efectuar las
operaciones indicadas en la formula (resolviendo las fracciones y luego sumando
los 180 resultados) se obtenga el valor de 50,000.00, de manera que se iguale a la
ecuacion indicada. El valor de la “i” que permite satisfacer la ecuacién se encuentra
por tanteo, o bien utilizando una calculadora financiera que tenga esa funcion (TIR).
En el ejemplo citado, el valor de la “i” es 0.010143 equivalente a 1.0143%.

La tasa 1.0143% es mensual y se denomina Tasa efectiva mensual (TEM), para
convertirla anual se debe de usar la siguiente formula:

TCEA = (1+TEM)"*-1

Aplicando la formula tenemos que:
TCEA = (1+1.0143%)"* - 1
TCEA = 12.87%
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8. Calculo de Gastos de Inscripcién para Préstamos Hipotecarios

=

Los gastos de inscripcion es la suma que resulta de los aranceles de inscripcidon de
Hipoteca y de Compra Venta, Gastos de Gestidon y Certificado Catastral, Tramites de
registro, Timbres de inscripcion de Compra Venta e Hipoteca y Formato DGI.

De estos, los gastos por gestion son fijados en US$75.00, el certificado catastral es
un gasto variable en dependencia del area de la propiedad, dejamos como
supuesto U$100.00 promedio y los timbres de inscripciéon en US$2 cada uno sin
importar el monto del préstamo.

El arancel de inscripcion de hipoteca equivale al 1% del monto del préstamo hasta
un maximo de C$30,000.00 o su equivalente en ddlares.

El arancel de inscripcion de compra venta equivale al 1% del monto del valor de la
propiedad hasta un maximo de C$30,000.00 o su equivalente en dolares.

El tramite de registro se basa en las tablas de Aranceles, Impuestos y Tasas que se
deben pagar en el Proceso de Inscripcion de Inmuebles, Hipotecas y Garantias
Mobiliarias segun Normativa Vigente del pais, el cual se calcula sobre la base de los
siguientes rangos:

ARANCEL COMPRA VENTAE
HIPOTECA
50
C$ 100.00 [C$  1,000.00 | %
40
C$ 1,001.00|C$ 5,000.00 [%
30
C$ 5,001.00|C$ 10,000.00|%
20
C$ 10,001.00|C$ 20,000.00 | %
10
C$ 20,001.00|C$ 30,000.00 [ %

Se asume que el valor de la propiedad es de US$80,000 y la necesidad de
financiamiento es de US$68,000 a 240 meses y el Tipo de Cambio Oficial es de
36.36, los gastos de inscripcion se compondrian de la siguiente forma:
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Compra Venta

Propésito Monto Metodologia

Gastos de Gestion de [ US$175 Costo Fijo

Compra Venta e

Hipoteca

Certificado Catasral U$100 Costo Variable de acuerdo al area de la
propiedad

Timbre de Inscripcidon | US$2 Costo Fijo

Hipoteca

Timbre de Inscripcién | US$2 Costo Fijo

Compra Venta

Formato DGl US$2 Costo Fijo

Aranceles de US$680 Esto resulta de multiplicar 1% x

Inscripcion Hipoteca US$68,000.00 lo que equivale a
US$680.00. Este monto equivale
C$24,724.8 por lo que no supera el
umbral de los C$30,000.

Aranceles de U$800 Esto resulta de multiplicar 1% x

Inscripcion Compra US$80,000.00 lo que equivale a

Venta US$800.00. Este monto equivale
C$29,088.00 por lo que no supera el
umbral de los C$30,000.

Tramite de Registro US$68 El arancel de inscripcion de US$680.00

Hipoteca que equivale a C$24,724.8, se encuentra
en el quinto rango de la tabla (C$20,001
- C%$30,000) por lo que se aplica un
cargo del 10%.
Esto equivale US$680*10% = US$68.

Tramite de Registro U$80 El arancel de inscripciéon de US$800.00

que equivale a C$29,088.00, se
encuentra en el quinto rango de la tabla
(C$20,001 - C$30,000) por lo que se
aplica un cargo del 10%.

Esto equivale US$680*10% = US$80.




