CREDITO MI VIVIENDA

|.- Definiciones

a. Tasa Efectiva Anual (TEA): Es la transformacion de las condiciones
financieras a su equivalente anual, teniendo en cuenta los gastosy las
comisiones. En los préstamosvariables se toma la hipétesis de que las
condiciones financieras actuales se mantienen. Sirve para poder comparar
distintostiposdeinterés.

b. Tasa Efectiva Mensual (TEM):La TasaEfectivaseutiliza cuandosereflejael
tiempoenquesepaganos interesegjueseincluyenencadaoperacion.

c. Capital: Monto del préstamo.
d. Numero de CuotasPlazootorgadodel créditoexpresad@nmeses.
e. Fecha de Desembols&echaenqueseotorgael crédito.

f. Desembolso:Es el Monto Total o Parcialde un crédito que un prestamistao
acreedopotorgaal prestatarico deudor.

g. Periodo de Gracia:Periodode que disponeel prestatarigparaliquidar el saldo
total de la cuenta de crédito sin incurrir en cargos por financiamiento
adicionales.

h. Tasa Seguro del InmuebleSegurosobreel valor delinmueble.

i. Valor del inmueble: Es el valor de la edificacionmésel valor del terrenoen
dondeseencuentraonstruido.

Il.- Para el calculo de las cuotas de un Crédito MVivienda:

a. Si se desea calcular la Tasa Efectiva Anugartiendo de una Mensual, se
aplica la siguiente férmula:

TEA= W(H TEM \Ij —11|*1oo
| 100 ) |

Donde:

« TEM: TasaEfectivaMensual
« TEA: TasaEfectivaAnual



b. Si usted, desea calcular una Tasa Efectiva Maual partiendo de una Anual,
se aplica la siguiente formula:

TEA (360

TEM = (1+ ~1/*100
100 J

Donde:

« TEM: TasaEfectivaMensual
« TEA: TasaEfectivaAnual
» P: Diasquecomprendeadacuota

c. Tasa de Interés Efectiva a Tasa de Interés hnal:

TIN = ((1+TEA)112 —1)*12

Donde:

* TIN: TasadelnterésNominal
« TEA: TasaEfectivaAnual

d. Para convertirla TIN a una Tasa Ajustada al Pazo:

(TIN

TAP = L J\* Nedediasdelmes
360

Donde:

* TIN: TasadelnterésNominal
e TAP: TasaAjustadaal Plazo

e. Calculo de los Intereses:

INTERESESMENSUAL SALDOINICIAL* TAP
e TAP: Tasa Ajustada al Plazo
« INTERESMENSUAL: Interés Mensual Ajustado al Plazo
e« SALDOINICIAL: Desembolso Inicial

f. Capitalizacion durante el Periodo de Gracia:

Sp = SALDOMESANTERIOR Intereses de mes anterior



Donde:

» Sp: Saldo Capitalizado durante el Periodo de Gracia
» SALDOMESANTERIOR: Saldo correspondiente al mes anterior

g. Saldo sobre el que se calcula la cuota descmdo lo S/. 10,000.00:

S = S» — S/.10,000.00

Donde:

e Stnc: Saldo después del Periodo de Gracia
e Sp: Saldo Capitalizado durante el Periodo de Gracia

h. Calculo de la Tasa Seguro Inmueble ajustada &lazo:
TMP = VA, Numerode diasal mes

Donde:

« TMP: TasaSeguronmuebleajustadaal Plazo
« TMA: TasaSegurolnmuebleAnual

.- Caso Practico:
EJEMPLO 1
Sitomamosel casode un clientequenosotorgala siguienteinformacion:

* Moneda del Crédito: Soles

* Fecha de Desembolso del Crédit@®0/07/07
» Dia de Pago:30

* Importe Desembolsado:S/.42,000.00

» Valor del Inmueble: S/.50,000.00

* Tasa Efectiva Anual:12.5%(incluido el Segurode Desgravamen)
» Tasa Seguro de Inmueble0.306%

* Cuotas al Afio:12

» Periodo de Gracias0

» Periodo de Pagos240meses

* Plazo Total: 240meses

Los S/. 10,000.00corresponderal premio del Buen Pagador el cual es condonadaal
clienteen casoseapuntualcon el pagode suscuotas.El premioestransferidoal cliente
calculandoséas cuotasa pagaren basea un menorsaldo(Monto Solicitado— Premio
de BuenPagador Saldoparael calculode cuotas).



1° célculo del Interés Nominal:

TIN = ((1+TEA)112 —1)*12

TIN = ((1+ o.125)r12 —1}*12

TIN =11.84%
2° Ajustar la TIN a TAP:
TIN
TAP= (—\I* N°dediasdelmes
360)
TAP = I(lli1 *30=0.9867%
{360

3° Calculo Del Interés:

INTERESESMENSUAE SALDOINICIAL* TAP

INTERESMENSUAE 32,000.06 0.9867100= 315.74

4° Célculo de la Tasa Seguro Inmueble:

TMP = Tsl\g'g* NUumerode diasal mes

0.00306

TMP = *30=0.000255

SEGURODEL INMUEBLE MENSUAL=VALORDEL INMUEBLE* TMP
SEGURODEL INMUEBLE MENSUAL= 50,000.0G 0.000255=12.75

5° Célculo de la Cuota a Pagar:

Cadacuotaestacompuestgor unapartede interesessegurosportesy amortizacionde

acuerdoa lo calculadoanteriormenteLa amortizaciéndel capital,que esel componente
final de la cuota, se calculacomo el monto que se necesitaamortizarcadames para
llegara unacuotagueseaconstante.

Debidoa quelos seguros interesesse calculanen basea diasexactosde cadames,la
cuotaconstanteutilizada cadamessirve solo como referencia,ya que haceel calculo



como si los mesestuvieran el mismo namero de dias. Es por eso que el sistema
medianteuna seriede iteracionescalculalo que debeseramortizadoparallegar a una
cuotaconstantey esfinalmentela quesecobra.

Si utilizamosla férmula de cuota constantecomo referenciainicial, tendriamoscomo
férmula de célculo (incluyendoel pago por capital e interesesken la primeracuota, lo
siguiente:

C =SALDOINICIAL*|r LA ﬂ
([=TTNg) )

C, =32,000.00 {/ 0.009867 \|—|= 348.79

(- (1+0.00986] "]

Donde:

* TEM: Tasaajustadaal plazode 30dias.
* SALDOINICIAL: Saldolnicial

» Ci: Cuotalnicial

e p: PlazoenMeses

Debemosde teneren cuentaque ya se encuentraincluido en la cuotael Segurode
Desgravamenpero falta incluir el Segurode Inmueble, por lo tanto tenemoslo
siguiente:

CUOTAFINAL= CUOTAINICIAL+ SEGURODEINMUEBLE

CUOTAFINAL= 348.79+12.75= 361.54

Dentrodelos S/. 361.54 estanincluidoslos S/. 315.74quefueroncalculadosantes
por interesesSi sacamoda diferencia,S/. 361.54— S/. 315.74,tenemosS/. 45.80
paraamortizaciérde capital.

Asi mismo, se consideraen nuestrotarifario el cobro de S/. 5.00 por conceptode
portessi asilo deseeel cliente (se cobramensualy dentrode la cuota),por lo tanto
nuestracuotaseriade S/. 366.54.

Es el monto de la amortizaciéndel capital lo que se modifica paraencontraruna
cuotaconstanteque hagaque la sumade las amortizacionede cadacuotagenere
comoresultadaun montoigual al importedel préstamo.

k=z
Amortizaciongs= Im porte del Préstamo
k=1



Donde:

* z: numerode cuotastotales.
» Amortizaciones: Amortizacionde capital
» Importe del Préstamo: Monto prestado

EJEMPLO 2

Quesucedesi dicho clienterecaeen mora, si la fechade pagode susegundacuotaera
el 30/09/2007% pagdel 30/10/2007 Tenemoda siguienteinformacion:

1° Calculo de Intereses Moratorios: (se cobra sobrm capital de la cuota vencida)

a. Informacion:

* Monto de la 2da. Cuota:S/.352.69

» Dias de Atraso en Mora:30dias

* Tasa Moratoria Efectiva Anual: 15%

e Tasa Compensatoria Efectiva Anual12.5%
» Comision por Servicio de Cobranza$S/. 35

Convertimodas Tasade InterésMoratoriay Compensatoriae anualal periodode dias de
atraso:

Tasa de Interés Moratoria Efectiva por los 30 diagle atraso:

(‘_P \I —|
TEM = (1+TEAJ\ 121 *100
100
TEM =, 1+ 1% [ Z1]+100
o)™
TEM =1.1715

Donde:

« TEM: TasaEfectivaMensual
« TEA: TasaEfectivaAnual
e P: Diasquecomprendecadacuota



Tasa de Interés Compensatoria Efectiva por los 30ias de atraso:

P

TEC=|”(1+ TEAJ[%) —11*100

I
”( }ﬂﬂ —|
TEC=| |1+12.5|\360J _1]*100
100

|
B I

TEM =0.9864

Donde:

« TEM: TasaEfectivaMensual
 TEA: TasaEfectivaAnual
e P: Diasquecomprendeadacuota

Calculamos el Monto a pagar de Interés Moratorio énterés Compensatorio:

INTERESMORA: |(352.69‘ 1'1715D= 3.8155

\ 100 )

INTERESCOMPENSATORI@|(352.69* 0'3334D= 3.4789

Calculamos el pago total que se deberia realr, en donde incluimos el Interés
Moratorio, el Interés Compensatorio y la Comision pr servicio de Cobranza:

TOTALAPAGAR= (252.69+ 3.8155+ 3.4789+ 35) = 294.9844

Esta informacion se proporciona de acuerdo a lo dptilado en la Ley N° 28587 y el
Reglamento de Transparencia de Informacion y Dispasones Aplicables a la
Contratacién con Usuarios del Sistema Financiero,piobado mediante Resolucién
SBS N° 1765 — 2005.



