Guia facil para el calculo de los rubros
y conceptos aplicables en Préstamos de Vivienda

FICOHSA

En cumplimiento de la Normativa de Transparencia para Préstamos de Vivienda, asi como de la ley 842
(ley de proteccion a consumidores de servicios financieros), el banco pone a disposicién de sus
clientes la informacidn correspondiente a las formulas y ejemplos numéricos para el célculo de
los principales conceptos aplicables a los préstamos de vivienda.




Préstamo de Vivienda

1. éCOmo calcular los intereses corrientes?

+* Calculo en caso de pago oportuno

Los intereses corrientes resultan producto de aplicar la tasa de
interés al saldo de capital afecto por la cantidad de dias
transcurridos.

Formula:

I= C* (i/360) *t

Ejemplo:
Tipo de Producto: Préstamo de vivienda
Moneda: Délares
Monto del Préstamo: $50,000.00
Tasa de Interés Anual: 9.0%
Plazo: 240 meses

I= $50,000 * (9.0/100)/360 * 30

I= $50,0000 * (0.09)/360 * 30

$375.0

El monto de interés que resulta para la primera cuota del préstamo
sera de $375.0

Ddénde:

I: Calculo del interés, en el cual intervienen; la tasa de interés anual, el saldo de capital
y el niumero de dias transcurridos

C: Saldo de Capital, que es el saldo del préstamo menos las amortizaciones realizadas.

i: Tasa de Interés Anual expresada en porcentaje

t: El nimero de dias transcurridos entre la fecha de desembolso y el primer
vencimiento (para el ejemplo se ha calculado a 30 dias).




2. ¢Como calcular las cuotas de seguro de Vivienda?

En caso de que el préstamo sea contratado con los seguros que ofrece el
banco, las cuotas se calcularan en base al monto asegurado de la
vivienda. (valor de la vivienda, no monto desembolsado).

La cuota del seguro sera un costo fijo y se adicionara a cada una de las
cuotas del préstamo. El factor de este Seguro es $3.5 anual por millar.

Féormula:

Sviv= (P *i) /12

Ejemplo:

Tipo de Producto: Préstamo de Vivienda

Moneda: Délares

Monto del Préstamo: $55,000.00

Factor de Seguro : $3.5 por millar

Sviv = $55,000 * ($3.5/1000) /12

Sviv= $55,000 * (0.0035) /12

Sviv= $16.04
Sviv= $16.04 * 1.02 * 1.15

Sviv = 18.82

Nota: Al resultado de la cuota de seguro se debe sumar el 2% de Derecho
de Emisidon, mas el 15% del IVA. La cuota mensual del seguro de Vivienda
serd de $18.82

Dénde:

Sviv: Calculo de seguro de vivienda mensual. Intervienen el Valor de la vivienda vy la
tasa de seguro.

P: Monto Asegurado de la Vivienda.

i: Factor anua del seguro ($3.5 por millar).




3. Como calcular las cuotas de seguro de Vida?

En caso de que el préstamo sea contratado con los seguros que ofrece el
banco, las cuotas se calcularan en base al monto asegurado de la
vivienda.

La cuota del seguro serd un costo fijo y se adicionara a cada una de las
cuotas del préstamo. El factor de este Seguro es de S 0.65 mensual por
millar.

Svida = (P * i)/1000

Ejemplo:
Tipo de Producto: Préstamo de Vivienda

Moneda: Délares
Monto del Préstamo: $50,000.00
Factor Seguro: $0.65 por millar

Svida= 50,000 * ($0.65/1000)

Svida = 50,000 * (0.00065)

Svida = $32.50

La cuota mensual del seguro de vida serd de $32.50

Ddnde:

Svida: Calculo de seguro de vida mensual. Intervienen el Valor de la Vivienda vy la
tasa de seguro.

P: Monto Asegurado

i: Factor del seguro mensual (S0.65 por millar)




4. ¢{Como calcular los Gastos de Cierre por desembolso?

El banco aplicara cargo por gastos de cierre equivalente al 1.5% sobre el
monto total a financiar.

Féormula:

Gceierre= (P * i)

Ejemplo:

Tipo de Producto: Préstamo de Vivienda

Moneda: Délares

Monto del Préstamo: $50,000.00

Tasa de Interés Anual: 9.0%

Gastos Cierre: 1.5%

Gcierre= 50,000 * (1.5/100)

Gcierre = 50,000 * (0.015)

Gcierre = $750.0

El monto a cargar por Gastos de Cierre en el ejemplo serd de $750.00

Ddénde:

Gcierre: Calculo de Gastos de cierre. Intervienen el monto total a Financiar vy la tasa
de Gastos de Cierre.

P: Monto Total a Financiar

i: Tasa Gastos de Cierre




5. ¢COmo se calcula la cuota nivelada?

Féormula:
A*ij

C-=
1 - (1+i)-"

Ejemplo:
Tipo de Producto: Préstamo de Vivienda
Moneda: Dolares
Monto del Préstamo: $50,000.00

Tasa de Interés Anual: 9.0%

Plazo: 240 meses

50,000 * (9.0/100)/12
1-(14(9.0/100/12)2*°

50,000 * 0.0075
1-(1+(0.0075) %

375

1- (1.0075

}-24()

375
1-0.166412845

375
0.833587155

449.86

Ddénde:

A: Calculo de Cuota.

P: Monto del Préstamo.

i: Tasa de Interés Mensual.

t: Numero de meses que comprende el plazo del crédito.

¢ Calculo de amortizacion de capital
Cuota — Intereses Corrientes = Amortizacidén Capital
$449.86 -5 375 = $74.86




6. Calculo de Intereses en caso de incumplimiento de pago

En caso de incumplimiento en el pago de las cuotas en las fechas y montos
indicados en el calendario de pagos el sistema aplicara penalidad en
concepto de interés moratorio.

La tasa de interés moratorio sera del cincuenta por ciento de la tasa de
interés corriente del préstamo.

+* Calculo de interés moratorio

Formula:

IM = (KC *im)/360 *t

Ejemplo:

Tipo de Producto: Préstamo de Vivienda

Moneda: Délares

Monto del Préstamo: $50,000.00

Tasa de Interés Anual: 9.0%

Tasa de Interés Moratorio: 4.5% (cincuenta por ciento de la tasa)

Cuota mensual: S449.86

Saldo de Capital de la cuota: S74.86

Cantidad de dias en mora: 3 dias

IM = {($74.86* 0.045)/360} * 3

IM = ($0.00935) * 3

IM = $0.028

Ddnde:

IM: Calculo del interés moratorio, donde intervienen el saldo de capital de la
cuota vencida, la tasa de interés moratorio y la cantidad de dias en mora.

KC: Saldo de Capital de cuota vencida

im: Tasa de Interés Moratorio.

t: Cantidad de dias en mora




. Orden de Prelaciéon de Pagos

éComo se distribuye su pago realizado?

Al momento de realizar un pago el sistema va a amortizar el saldo de la deuda
en el orden siguiente:

1. Intereses moratorios

2. Intereses corrientes

3. Seguro

4. Capital

Nota: Los pagos se aplicaran segun los rubros arriba mencionados y luego por
cuota, es decir; se liquidara primero la cuota mas vencida.

8. Calendario simulado (primeras 24 cuotas)




Interés

Principal

Saldo de
Principal

Seguro del
Bien

Total Cuota

375.00

74.86

49,925.14

18.82

501.

18

386.92

62.94

49 862.20

18.82

501.

18

373.97

75.89

49,786.31

18.82

501.

18

385.34

64.02

49,722.29

18.82

501.

18

385.35

64.51

49 657.78

18.82

501.

18

372.43

77.43

49,530.35

18.82

501.

18

384.25

65.61

49,514.74

18.82

501.

18

371.36

78.50

49,436.24

18.82

501.

18

383.13

66.73

49,369.51

18.82

501.

18

3582.61

67.25

49,302.26

18.82

501.

18

357.44

02.42

49,209.85

18.82

501.

18

381.38

653.48

49,141.36

18.82

501.

18

368.56

81.30

49,060.06

18.82

501.

18

380.22

69.64

43,990.42

18.82

501.

18

3I57.43

82.43

48,907.99

18.82

501.

18

379.04

70.82

48,837.16

18.82

501.

18

373.49

71.37

48,765.79

18.82

501.

18

365.74

8412

43,681.67

18.82

501.

18

37728

72.58

438,609.10

18.82

501.

18

364.57

85.29

48,523.81

18.82

501.

18

376.06

73.80

43,450.00

18.82

501.

18

375.49

74.37

438,375.63

18.82

501.

18

338.63

111.23

438,264.40

18.82

501.

18

374.05

75.81

43,153.59

18.82

501.

158

Nota: Este calendario es una simulacidn, lo que significa que los valores son

aproximados.




TASA DE COSTO EFECTIVO ANUAL

¢Qué es la TCEA?

Articulo 24. Calculo y utilizacidn.- La tasa de costo efectivo anual (TCEA) es aquella que
permite igualar el valor actual de todas las cuotas y demds pagos que seran efectuados por el
cliente con el monto que efectivamente ha recibido en préstamo. Con este fin, las instituciones
financieras deberan calcular la TCEA para las operaciones activas siguientes: créditos
vehiculares, créditos de consumo, microcrédito y crédito hipotecario de vivienda, pagaderos
bajo el sistema de cuotas, asi como, para las tarjetas de crédito; utilizando la metodologia,
formula, componentes y supuestos que se describen en la presente norma.

¢Cémo se calcula la TCEA?

Articulo 25. Férmula.- La TCEA es el valor numérico de la variable i, expresado en términos
porcentuales, que satisface la ecuacién siguiente:

M A

Z(1+;) _Z(lﬂ)ﬂ

=1

Para mayor informacién consultar Capitulo VIl de la Normativa de Operaciones Financieras
publicada en el sitio web de la Superintendencia de Bancos de Nicaragua.
Siboif.gob.ni




