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FORMULAS 
CREDITO HIPOTECARIO 

 
I.- EN CASO DE CUMPLIMIENTO DE PAGO  
Ejemplo: 
Tomemos el caso de un cliente que solicita un crédito en la Edpyme con las siguientes características: 
Fecha de Desembolso del Crédito   : 07/04/2010 
Periodicidad de pago  : Mensual  
Importe Desembolsado  : S/. 24,000 
Tasa efectiva anual  : 16.00%  (TEA).Según Tarifario Vigente   
Plazo                      : 36 meses 
Año base    : 360 días  
Gastos: 
 Seguro de Desgravamen                 : 0.027% Mensual (aplicado al  saldo capital al cierre de mes) 
 
(1).- TASA DE INTERES DEL PERIODO DE LA CUOTA  
La tasa del préstamo, que figura en el tarifario, es igual a la Tasa Efectiva Anual (TEA), la misma que considera un año base 
de 360 días.  
 
Utilizando la TEA se calcula la tasa de interés del periodo de la cuota con la siguiente fórmula: 

 
 
          

 
Donde:  
 i        = Tasa de interés del periodo de la cuota  
TEA   = Tasa Efectiva Anual (Según tarifario) 
 n       = Nº de días del periodo de la cuota 
 
Para el caso de nuestro ejemplo la tasa de interés del periodo de la cuota  aplicando la formula seria:  

                         
 i= (1+16.00/100) 30/360  -1 
 i=   0.01245 
 
(2).- CALCULO DE INTERESES  
 
Una vez que se tiene la i,  se debe aplicar la siguiente la fórmula para el cálculo de los intereses  

 
 

 
Donde:  
 I   = Intereses que se paga durante el periodo de la cuota  
S1  = Monto de la deuda  
 i    = Tasa de interés del periodo de la cuota  
 
Reemplazando en la fórmula tenemos: 
Interés de la primera cuota     = S/. 24,000  x 0.01245 
Interés de la primera cuota  = S/. 298.68 

i = (1+TEA) n/360 – 1 
 

I= S1   x  i 
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(3).- CALCULO DEL SEGURO DE DESGRAVAMEN  
Adicionalmente a la tasa de interés compensatoria que paga el cliente, el saldo capital estará  afecto al cobro de un seguro 
de desgravamen, el mismo que cubre el saldo capital en caso de fallecimiento del cliente o invalidez total permanente por 
accidente o enfermedad  
 
La tasa del seguro de desgramen según tarifario es  0.027 %   mensual, aplicado a los saldos de capital al cierre de mes  
Se debe Aplicar la formula:   

     
     

Donde  
D   =  Monto del seguro de desgravamen a cobrar  
S1 =  Monto de la deuda (o saldo Capital) 
d    =  Porcentaje del seguro de desgravamen  
 
Reemplazando en la fórmula tenemos: 
 
Monto del Desgravamen = S/. 24,000 x 0.027 
Monto del Desgravamen = S/. 6.47 
  
(4).- CUOTA TOTAL A PAGAR  
 
Cada cuota está compuesta por amortización de capital, intereses compensatorios, seguro de desgravamen. De acuerdo a lo 
revisado en los puntos anteriores se ha calculado los intereses compensatorios y seguros de desgravamen. La amortización 
de capital, que es el componente final de la cuota, se calcula como el monto que se necesita amortizar cada mes para llegar 
a una cuota que sea constante. 
 
 Debido a que los intereses se calculan en base a los días exactos de cada mes, ya sean 28, 30 ó 31, la fórmula de cuota 
constante utilizada tradicionalmente sirve sólo como referencia, ya que hace el cálculo como si los meses tuvieran el mismo 
número de días. Es por eso que el sistema mediante una serie de iteraciones calcula lo que debe ser amortizado para llegar 
a una cuota constante, y es finalmente esa cuota la que se cobra. 
 
 Si utilizamos la fórmula de cuota constante tradicional como referencia inicial, tendríamos:    

 

 

Donde: 
Ci = Cuota inicial 
i = Tasa Ajustada al Plazo de 30 días 
S = Saldo Inicial 
p = Plazo en meses 
 
Haciendo el cálculo en base a la fórmula tenemos: 
Ci =  24,000 (0.01245/ (1-(1+0.01245) (-36)))  
Ci =  831.26 
 
 Al Monto de Ci, se le debe sumar el cálculo del seguro de desgravamen calculado anteriormente (Paso 3) 
 
Cuota inicial + Seguro de desgravamen  = S/. 831.26+ S/.6.47 = S/. 837.73 
 
Ahora dentro de los S/. 831.26 están incluidos los S/. 298.68 que fueron calculados por intereses (Paso 02). Si sacamos la 
diferencia  entre ambos tenemos: S/. 532.58 para amortización del capital. 
 

D = S1 X d 

Ci = Sx(i/(1-(1+i) -p)) 



___________________________________________________________________________________ 
Página 3 de 4 

Es el monto de la amortización de capital lo que se modifica para encontrar una cuota constante que haga que la suma de las 
amortizaciones de cada cuota genere como resultado un monto igual al importe del préstamo. 
 
Por lo tanto, al hacer las iteraciones, la amortización de la primera cuota según el sistema resulta S/. 534.14 y el resultado 
total de la cuota es: S/. 839.83. (Según cronograma mostrado en el punto 5) 
 
Cuota total       = Amortización + intereses compensatorios + Desgravamen + ITF  
Cuota total 1 = S/. 534.14 + S/. 298.80 + S/. 6.47 + S/. 0.42 = S/. 839.83 
 
El pago de la cuota esta grabado con el ITF (0.05%) de acuerdo a ley. 
 
Los intereses y seguro de desgravamen del resto de cuotas se calcularán sobre el Importe del préstamo pendiente de 
amortizar. Por tanto, a medida que van transcurriendo los períodos, el préstamo pendiente de amortizar es menor, con lo cual 
los intereses serán decrecientes. 
 
Nuevo saldo al mes 2: Importe del préstamo - amortización mes 1   
 
Nuevo saldo al mes 2: S/. 24,000 – S/. 534.14 = S/.23,465.86  y así sucesivamente para los siguientes periodos. 
 
(5).- CRONOGRAMA DE PAGOS  
 

CRONOGRAMA DE PAGOS 

Cuota Vcmto Saldo Capital Interes Seguro ITF TOTAL 

1 07/05/2010 24,000.00 534.14 298.80 6.47 0.42 839.83 
2 07/06/2010 23,465.86 531.13 301.95 6.33 0.42 839.83 
3 07/07/2010 22,934.73 547.68 285.54 6.19 0.42 839.83 
4 09/08/2010 22,387.05 526.59 306.78 6.04 0.42 839.83 
5 07/09/2010 21,860.46 570.47 263.04 5.90 0.42 839.83 
6 07/10/2010 21,289.99 568.61 265.06 5.74 0.42 839.83 
7 08/11/2010 20,721.38 558.53 275.29 5.59 0.42 839.83 
8 07/12/2010 20,162.85 591.36 242.61 5.44 0.42 839.83 
9 07/01/2011 19,571.49 582.29 251.84 5.28 0.42 839.83 

10 07/02/2011 18,989.20 589.94 244.35 5.12 0.42 839.83 
11 07/03/2011 18,399.26 620.74 213.71 4.96 0.42 839.83 
12 07/04/2011 17,778.52 605.85 228.77 4.79 0.42 839.83 
13 09/05/2011 17,172.67 606.63 228.15 4.63 0.42 839.83 
14 07/06/2011 16,566.04 635.61 199.33 4.47 0.42 839.83 
15 07/07/2011 15,930.43 636.78 198.33 4.30 0.42 839.83 
16 08/08/2011 15,293.65 632.11 203.18 4.12 0.42 839.83 
17 07/09/2011 14,661.54 652.92 182.54 3.95 0.42 839.83 
18 07/10/2011 14,008.62 661.22 174.41 3.78 0.42 839.83 
19 07/11/2011 13,347.40 664.06 171.75 3.60 0.42 839.83 
20 07/12/2011 12,683.34 678.08 157.91 3.42 0.42 839.83 
21 09/01/2012 12,005.26 671.66 164.51 3.24 0.42 839.83 
22 07/02/2012 11,333.60 699.98 136.37 3.06 0.42 839.83 
23 07/03/2012 10,633.62 708.59 127.95 2.87 0.42 839.83 
24 09/04/2012 9,925.03 700.72 136.01 2.68 0.42 839.83 
25 07/05/2012 9,224.31 729.78 107.14 2.49 0.42 839.83 
26 07/06/2012 8,494.53 727.82 109.30 2.29 0.42 839.83 
27 09/07/2012 7,766.71 734.14 103.18 2.09 0.42 839.83 
28 07/08/2012 7,032.57 752.89 84.62 1.90 0.42 839.83 
29 07/09/2012 6,279.68 756.92 80.80 1.69 0.42 839.83 
30 09/10/2012 5,522.76 764.55 73.37 1.49 0.42 839.83 
31 07/11/2012 4,758.21 780.88 57.25 1.28 0.42 839.83 
32 07/12/2012 3,977.33 788.82 49.52 1.07 0.42 839.83 
33 07/01/2013 3,188.51 797.52 41.03 0.86 0.42 839.83 
34 07/02/2013 2,390.99 808.00 30.77 0.64 0.42 839.83 
35 07/03/2013 1,582.99 820.59 18.39 0.43 0.42 839.83 

36 08/04/2013 762.40 762.40 10.13 0.21 0.39 773.13 

TOTAL   24,000.00 6,023.68 128.41 15.08 30,167.17 
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II.- EN CASO DE INCUMPLIMIENTO DE PAGO  
¿Qué se cobra cuando el cliente se retrasa en sus pagos? 
En el ejemplo descrito, el cliente se atrasa en pagar su 2da cuota (vencimiento 07/06/2010) y recién la paga el 17/06/2010, 
los cargos adicionales son:  
 
(1) INTERESES MORATORIOS  
 
Se cobra sobre el capital de la cuota vencida. 
Identificamos el capital de la cuota vencida, es decir la parte correspondiente a la amortización del capital. 
En el caso de la 2da cuota es S/. 531.13 
Calculamos los días de atraso o mora: 
Días de mora: Fecha de pago real - Fecha en que debió pagar 
Días de mora: 07/06/2010 - 17/06/2010 = 10 días 
 
Tasa Moratoria Efectiva Anual: 60.10% 
Aplicamos la formula para calcular la tasa de interés del período de mora  

  i= (1+60.10/100) 10/360  -1 
  i=   0.01315884 

Luego calculamos el monto de los intereses moratorios  

Interés Moratorio = S/. 531.13  x  0.01315884 

Interés Moratorio = S/. 6.99 
 
(2) INTERESES COMPENSATORIOS  
 
Se cobrarán los intereses compensatorios sobre el capital  de la cuota impaga y por los días transcurridos, desde 
la fecha de vencimiento a la fecha de pago.  No se cobra un adicional, ni se modifica la tasa compensatoria 
asignada originalmente al cliente: 
 
Para nuestro ejemplo calculamos  i por el periodo de retraso en el pago (10 días para el ejemplo):  
 
i= (1+16.00/100) 10/360  -1 
i=   0.00413129 
Luego calculamos el monto de los intereses  compensatorios  
Interés Moratorio = S/. 531.13 x 0.00413129 
Interés Compensatorio  = S/. 2.19 
 
(3) COMISION POR COBRANZA  
 
Se cobra al 9no día de vencida la cuota. 
El importe a cargar al cliente es S/.15.00 
 
(4).-PAGO TOTAL  
 
Intereses Moratorios        : S/. 6.99 
Intereses compensatorios    : S/. 2.19 
Comisión por  Cobranza      : S/. 15.00 
Total                                     : S/. 24.18 
 

Adicionalmente al importe de su cuota que le correspondía pagar en la fecha indicada en el cronograma de pagos,  
el cliente deberá pagar adicionalmente S/. 24.18 por los 10 días de retraso  


