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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.  

• Capital Garantizado de un préstamo 

• Comisión de Apertura,  Disponibilidad, Estudio, Amortización anticipada 

• Crédito 

• Disponibilidad del préstamo 

• Hipoteca 

• Impago de interés, de cuotas de amortización 

• Interes: Fijo, Legal, Variable, de Demora 

• Interes anual nominal, Efectivo anual 

• Nominal del Préstamo 

• Préstamo: con garantía hipotecaria, Hipotecario Subrogable,  

• Sistema de Amortización Alemán, 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 amortización de préstamos y créditos que, fundamentalmente, 

son 

• Sistema Americano 

• Sistema Alemán 

• Sistema Frances 

Inicialmente se tratan los conceptos financieros básicos: 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 prácticos de forma que ayuden a interpretar el texto 

 

PRÓXIMOS CUADERNOS DE TEMAS RELACIONADOS. 

 Cuaderno N.º 67.- CONTRATOS DEL SECTOR INMOBILIARIO 

Cuaderno N.º 68.- AVALES Y GARANTIAS 

 

CATALOGO DE CUADERNOS, en PDF 

 

http://prayde.com/Cuadernos/LISTADOCuadernos.pdf
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64.1.- Conceptos Previos En 

Materia De Financiación 

Un crédito o un préstamo es una operación de 

activo por medio de la cual, se pone a 

disposición del cliente una Cuenta de Crédito, 

con un determinado importe, que el cliente 

puede utilizar libremente. 

• El pago de intereses se gira sobre la 

cantidad dispuesta 

• Y, la amortización puede ser total o 

parcial, en las fechas fijadas en el 

contrato. 

 

El concepto jurídico de préstamo simple que se 

recoge en el artículo 1740 del Código 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 condición 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 dirá qué es un contrato Mercantil si 

concurren las circunstancias dispuestas en el 

artículo 311 del código de Comercio  

 

 

Los elementos de un crédito o préstamo son  

• capital nominal  

• plazo de amortización o de reembolso  

• retribución a la entidad financiera como 

contraprestación al capital prestado, 

pudiendo ser 

• intereses  

• comisiones  

• garantías 

 

En particular figuran las Garantías y las 

Compensaciones que tiene que realizar el 

cliente en cuanto a su operativa con el Banco 

(depositar las nóminas de sus empleados, abrir 

una cuenta corriente, efectuar los seguros con 

empresas del banco, etc.). 

En cuanto a las garantías pueden ser; 

a) Solvencia del deudor 
b) Aval de otra persona o empresa 
c) Hipoteca de bienes muebles o 

inmuebles independiente del crédito, 
propios o ajenos 

 

El contrato se realiza en una Póliza 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 economía nacional  

B. El riesgo del sector económico al que 

pertenezca el cliente 

C. el riesgo de la empresa del cliente, en 

su caso, o del propio cliente  

D. el coste propio de la entidad  financiera 

E.  

Podemos clasificar los préstamos según diversas 

categorías 

1. Por su concesión póliza de crédito o 

escritura pública 

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1889-4763
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2. Por sus garantías personales o 

hipotecario 

3. Por su tipo de interés fijo o variable 

4. Plazo de vencimiento corto medio o 

largo plazo 

5. Por su doble periodo el de carencia  y el 

de amortización de capital 

6. Por el sistema de amortización 

americano francés alemán  

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 

 

Concesión del crédito puede ser en póliza 

intervenida por notario y en escritura pública 

también otorgada por un notario como en el 

caso de préstamos garantizados por una 

hipoteca dónde es obligatorio como ya hemos 

explicado en un anterior CPI inscribirla en el 

Registro de la Propiedad 

Condición necesaria es el periodo de carencia 

que suele ser de un año al menos y en el que 

solo se pagan intereses y transcurrido el cual se 

entra en periodo de amortización de capital 

Los préstamos que se obtienen para una 

promoción inmobiliaria este periodo de 

carencia deben cubrir con holgura todo el 

periodo de desarrollo y construcción 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 

comisión de apertura, en este caso por el 

importe total deducida la comisión 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 Póliza del Préstamo no tiene 

diferencias con la Póliza de Crédito y, en cuanto 

a las garantías, admite una más: que la 

hipoteca conste en el mismo préstamo, en este 

caso, y, como veremos seguidamente, el 

préstamo se documenta en escritura pública y 

no nace la obligación hasta que no se inscribe 

en el Registro de la Propiedad. 

 

Los promotores inmobiliarios en el desarrollo y 

financiación de las promociones inmobiliarias, 

es muy habitual que utilicen como financiación 

principal prestamos con garantía hipotecaria 

del propio terreno o solar donde va a 

desarrollarse la promoción inmobiliaria en 

cuestión o de la propia edificación 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 Epígrafes que siguen vamos a resumir 

una serie de conceptos en materia de 

financiación 

 

 

SIGUE HASTA  30 PAGS 
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