CUADERNOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO Prayde Gestion

PG

Prayde Gestion

CUADERNOS
DEL
PROMOTORY
GESTOR
INMOBILIARIO

2020/64

Edicion [°

Antonio Caparros Navarro

Juan Fernandez Caparros

(Prayde Gestion, SL)

www.Analisisinmobiliario.com

www.prayde.com/wordpress

www.gestinmo.blogspot.com



http://www.analisisinmobiliario.com/
http://www.prayde.com/wordpress
http://www.gestinmo.blogspot.com/

CUADERNOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO Prayde Gestion

INDICE

64.1.- Conceptos Previos En Materia De FINanCiaCion ........cccccceeeceiiiiiceccccsssssssssssssssssssssssssssssssnsssnsnsssnsnnnns 4
64.1.1.- Créditos y préstamos. DIifErenCias .......ccceeeererrsssssisiisisisissisissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 6
64.1.2.- Intereses de Créditos Y PréStamos.......cceceeeieiissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 6
64.1.3.- Comisiones de créditos Yy PréStamos ........ccceeeeeeiiissiiisissssssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnss 6
64.1.4.- Tipos de INTERES Nominal (TIN) y Efectivo ANUAL (TIEA) ...cceeeeeeiieccrsnneeneessessssnnneesessssssssnnnnens 7
64.1.5.- Tasa Anual Equivalente segtin el Criterio del Banco de ESpana ..........ccceeeeeiiiiiisissnsssssssssssssnnnns 8
64.1.6.- ANEXO 1 LEY 16/2011 .....ccccevueeereeeeiieisirnneeeeeeesessssssssseesessssssssssssessssssssssssssesssssssssnsssssssssssssnnnnnes 9

64.2.- Principio de equivalencia financiera.........ccccceveiiiiiiiiiiiiiiiiiiisinsssnsssssssss s snes 14

64.3.- Sistemas de amortizacion de Préstamos .........ccccceeeeeeiiiriieissiessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssionnnns 15

64T ISt Al I LI GO O 2. Y v, 16
64.4.1.- Cuadro de amortizaciones.........cccccccceeeeeneenennennnnnnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssguolygdessessssss 16

o7 TR 3 =T 14 - 11 (=T 4T T SO S 16
64.5.1.- FOrmulas de CAICUIO ......coiviiiueeiiiiiiiiiiineeeriiiisssseneeee s s ssaneee e s s sssssssnnnsesseadotbnnnaneanssssssssnnnnens 17
64.5.2.- Cuadro de AMORTIZACIONES..........ccoovereririiisssssnneeessisssssssnnsesssssssssssietsesissssssssnnsasssssssssssnnsens 17
64.5.3.- CaleNdario d@ PA0S.....cccceeerrrerrerrrssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssbansssssssssssssssssssssssnssnnnns 17

o Y 3 =T 44 b= R 1T . 18
o B O ¥ o = T34 T T | (=T S 18
(7 XY R o~ s 11 -1 BT Vo T o 722 o [ R o 18
64.6.3.- Capital pendiente de amortizacion..........cccceeeriiiniesitinsdasesionssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnes 19
64.6.4.- Cuotas de amortizacion constantes fraccionadas en el ano..........cceevueeeeriiiiiiisseneeeiiiiissssnnenns 19
64.6.5.- CAleNdario d@ PAO0S.....ccerrrrrrsrsrsssssssssssssssssssssssiinisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 20

64.7.- Otros sistemas de amOrtizaCion .........cccvevvveeediiiiiinsiiieeiiiiiiiiiiseeeeeesissssssseee s ssssssssssseesssssssssssnsnnes 20
64.7.1.- Cuotas en Progresion SEOMELIICA......ccerrrrrriirssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnns 20
64.7.2.- Anualidades en progresion aritMELiCa. . ......cccceeerrerrrrrrieeerseesseessesssssssssssssssnsssnssssnsnnsnsnsnnnnnnnnns 21
64.7.3. — Cuotas amortizables en periodos de tiempo desiguales ........ccceeeuceiiiiiiirrecccciiiireeeeecnieennees 21
64.7.4. — Préstamo A Interés Variable ciiiiie i eeeiiiiiicicceeeeeniiinscsneeees s ssseesees s snnnne s s s ssssssnnnnnens 21

64.8. — Ejemplos Practicos De Amortizacion De PréStamos ........cccccceeeeeeeeesessesssssssssssssssssssssnsnsssssssssssnnnnns 22
64.8.1 .- Tabla de amortizacion por el sistema ameriCano.........ccccceeeeeeeeeeerccessessssesssssssesssssssesssssssnsnnnns 22
64.8.2.- Tabla de amortizacion por el sistema aleman ...........ccccoeiiiiiiiiiiiiiicccccrrrcccccc e 23
64.8.3.- Tabla de amortizacion por el sistema franceés..........ccccceeeeeeeiiiiiiiciiisirsrrssreresessse e eeees 24
64.8.4.- Tabla de amortizacion por el sistema francés, con pagos mensuales ...........ccceeeeeeiiiiiiiisninnnns 25
64.8.5.- Tabla de amortizacion por el sistema francés, con pagos mensuales e interés variable ......... 27

1
Sistemas de Amortizacion de Prestamos Febrero 2020



CUADERNOS DEL PROMOTOR Y GESTOR INMOBILIARIO Prayde Gestion

CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.

Capital Garantizado de un préstamo

Comisién de Apertura, Disponibilidad, Estudio, Amortizacion anticipada
Crédito

Disponibilidad del préstamo

Hipoteca

Impago de interés, de cuotas de amortizacion

Interes: Fijo, Legal, Variable, de Demora

Interes anual nominal, Efectivo anual

Nominal del Préstamo

Préstamo: con garantia hipotecaria, Hipotecario Subrogable,
Sistema de Amortizacién Aleman, Americano, Frances

Tipo de Interes, Tipo Anual Equivalente (TAE)

Tipo Oficial del Dinero

Tipo efectivo anual, mensual, trimestral, semestral

SINOPSIS. -
Este CPI trata de los sistemas de amortizacion de préstamos y créditos que, fundamentalmente,
son

e Sistema Americano

e Sistema Aleman

e Sistema Frances

Inicialmente se tratan los conceptos financieros basicos: tipo de interés, nominal y efectivo y
TAE, que al aplicarse a intereses, son un coste para el cliente y el principio de equivalencia
financiera, que es un elemento esencial

Finalmente, se proponen ejemplos practicos de forma que ayuden a interpretar el texto

|
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64.1.- Conceptos Previos En
Materia De Financiacion

Un crédito o un préstamo es una operacion de
activo por medio de la cual, se pone a
disposicion del cliente una Cuenta de Crédito,
con un determinado importe, que el cliente
puede utilizar libremente.

e El pago de intereses se gira sobre la
cantidad dispuesta

e Y, la amortizaciéon puede ser total o
parcial, en las fechas fijadas en el
contrato.

El concepto juridico de préstamo simple que se
recoge en el articulo 1740 del Cédigo Civil que
dice

“Por el contrato de préstamo, una de las partes
entrega a la otra, o alguna cosa no. fungible
para que use de ella por cierto tiempo y se la
devuelva, en cuyo caso se llama comodato, o
dinero u otra cosa fungible, con condicion de
devolver otro tanto de la” misma especie y
calidad, en cuyo caso conserva simplemente el
nombre de préstamo.

El comodato es esencialmente gratuito.

El simple.préstamo puede ser gratuito o con
pacto de pagar interés.”

Se dird qué es un contrato Mercantil si
concurren las circunstancias dispuestas en el
articulo 311 del codigo de Comercio

Los elementos de un crédito o préstamo son

Prayde Gestién

e capital nominal

e plazo de amortizacién o de reembolso

e retribucidn a la entidad financiera como
contraprestacién al capital prestado,
pudiendo ser

e intereses

e comisiones

e garantias

En particular figuran “las Garantias y las
Compensaciones que tiene que realizar el
cliente en cuanto a su operativa con el Banco
(depositar las ndminas de sus empleados, abrir
una cuenta corriente, efectuar los seguros con
empresas del banco, etc.).

En-cuanto a las garantias pueden ser;

a) Solvencia del deudor

b) Aval de otra persona o empresa

) Hipoteca de bienes muebles o
inmuebles independiente del crédito,
propios o ajenos

El contrato se realiza en una Pédliza de Crédito,
documento en el que figuran todas las
condiciones del crédito

Los intereses y comisiones los fija la entidad
financiera teniendo en cuenta

A. el riesgo de la economia nacional

B. El riesgo del sector econdmico al que
pertenezca el cliente

C. el riesgo de la empresa del cliente, en

su caso, o del propio cliente

. el coste propio de la entidad financiera
E.

Podemos clasificar los préstamos segln diversas

categorias

1. Por su concesion pdliza de crédito o
escritura publica
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2. Por sus garantias personales o
hipotecario

3. Porsu tipo de interés fijo o variable

4. Plazo de vencimiento corto medio o
largo plazo

5. Por su doble periodo el de carencia vy el
de amortizacidn de capital

6. Por el sistema de amortizacién
americano francés aleman

7. Por la periodicidad de pagos mensual
trimestral semestral anual

8. Por el momento del pago prepagable
pospagable

9. Por la regularidad en los pagos en
periodos regulares o desiguales

Concesion del crédito puede ser en podliza
intervenida por notario y en escritura publica
también otorgada por un notario como en el
caso de préstamos garantizados por una
hipoteca déonde es obligatorio como ya hemos
explicado en un anterior CPI inscribirla en el
Registro de la Propiedad

Condicién necesaria es el periodo de carencia
que suele ser de un afio al menos y en'el-que
solo se pagan intereses y transcurrido el cual se
entra en periodo de amortizacion de capital

Los préstamos que se obtienen para una
promocién inmobiliaria ‘este periodo de
carencia deben cubrir con holgura todo el
periodo de desarrollo y construccion de los
edificios hasta su entrega final

Veamos las diferencias entre crédito y préstamo
empezando por definirlas

Al contrario de un crédito, el préstamo se
desembolsa de una sola vez por su importe
total, en la cuenta del cliente, salvo que exista

Prayde Gestién

comision de apertura, en este caso por el
importe total deducida la comisidn de apertura.

Por lo tanto, desde el inicio, lo haya utilizado el
cliente o no, se pagan intereses por la
totalidad del importe del préstamo

El documento de la Pdliza del Préstamo no tiene
diferencias con la Pdliza de Crédito y, en cuanto
a las garantias, admite una mas: que la
hipoteca conste en el mismo préstamo, en este
caso, y, como veremos seguidamente, el
préstamo se documenta en'escritura publica y
no nace la obligacién hasta que no se inscribe
en el Registro de la Propiedad.

Los promotores inmobiliarios en el desarrollo y
financiacién de las promociones inmobiliarias,
es muy habitual que utilicen como financiacién
principal prestamos con garantia hipotecaria
del propio terreno o solar donde va a
desarrollarse la promocion inmobiliaria en
cuestion o de la propia edificacion que al mismo
tiempo que se dispone de parte del préstamo se
va construyendo para la venta a terceros o para
el alquiler por el propio promotor.

En los Epigrafes que siguen vamos a resumir
una serie de conceptos en materia de
financiacién
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