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Resumen

Durante las Gltimas décadas, México ha mostrado una tendencia continua a la baja de
la tasa anual de crecimiento de la poblacion, sin embargo debido a la desaceleracion
en el ritmo de crecimiento de la poblacion y la estructura de edades, se han registrado
modificaciones en su composicion, y se observa un mayor desarrollo en los estratos
de la poblacion donde se concentra la demanda de empleo, vivienda y servicios.
Por lo anterior, es cada vez mas alta la demanda de créditos para la obtencion de
viviendas, mismos que en los ultimos afios han sido en su mayoria proporcionados
por el gobierno a través de INFONAVIT y FOVISSTE, asi como por entidades bancarias
independientes.

Lo que se pretende en este articulo es identificar la mejor manera para obtener
beneficios econdmicos a través del refinanciamiento de hipotecas, aun cuando en
los ultimos afios las tasas de interés han caido.

Palabras clave: hipoteca, tasa de interés, refinanciamiento, ahorro.

AbstrAct

In recent decades, Mexico has shown a continuous downward trend annual rate of
population growth, however due to the slowdown in the pace of population growth
and age structure have been recorded changes in composition, and further growth in
the strata of the population where the demand for employment, housing and services
is concentrated is observed.

Therefore it is more and more demand for loans to obtain housing, as in recent years
have mostly been provided by the government through iNrFonavir and rovisste and
independent banks.

The aim in this article is to identify the best way to get benefit through mortgage
refinancing, even in recent years when interest rates have fallen.

Key words: mortgage, interest rate, refinance, savings.



INTRODUCCION

Los proyectos de inversion inmobiliaria son una de las areas donde se
pueden potencializar los ejecutores de la arquitectura. Hoy en dia,
si un arquitecto no tiene la capacidad para desarrollar proyectos de
inversion es un profesionista con carencias, de la misma manera el
licenciado en administracion y promocion de la obra urbana para ser
un profesionista completo debera tener el conocimiento financiero y
ser capaz de ejecutarlo.

Podemos identificar claramente dos grandes rubros dentro de los proyec-
tos de inversion inmobiliaria: el uso habitacional; como lo es la vivienda
unifamiliar y en condominio, tanto horizontal como vertical, y el uso co-
mercial; que pueden ser locales comerciales y oficinas. Estas dos areas no
son las Unicas, también encontramos el rubro industrial, entre otros, pero
por ser las de mayor demanda son a las que se hace referencia.

Bien es sabido que la vivienda es una de las necesidades basicas del ser
humano, y segln datos de la revista Proceso (septiembre 2013), hay
6.5 millones de familias que han contratado un crédito hipotecario.

Existe una gran diversidad de viviendas perfectamente definidas como:
interés social, interés medio, residencial, entre otras.

Por naturaleza, el hombre como especie siempre tiende a requerir mas
y una vez que tiene cubierta la necesidad de vivienda, en virtud de un
mejor y mas conveniente nivel de vida, tendra el deseo de una casa de
mejor calidad. Es por esto que, todas las familias del mundo se pueden
ver como clientes potenciales, es decir, la familia que tiene que ren-
tar, tiene la necesidad y el deseo de tener casa propia, no importando
que ésta sea de interés social, de la misma manera la familia que tiene
una casa de interés social tiene el deseo de una casa de interés medio,
muchas veces este deseo lo queremos revestir de necesidad; con la
finalidad de tener una vivienda de una mejor calidad, finalmente nos
sentimos merecedores de un mejor tipo de vida, igualmente la familia
que tiene una casa de interés medio tiene el deseo de una vivienda con
un mayor nivel de acabados y equipamiento.

OBJETIVOS

Identificar la necesidad de refinanciar los créditos hipotecarios, to-
mando como base la disminucion de las tasas de interés en los ulti-
mos anos.

Analizar de manera clara el ahorro significativo que las familias podran
obtener, simplemente con el hecho de refinanciar una deuda de un
crédito hipotecario.
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Orientar a las familias atadas a un crédito hipotecario, para lograr de
manera sencilla refinanciar una deuda con una tasa de interés menor.
Ya que, pese a los costos financieros, como la comision por apertura de
crédito, el seguro de vida, el costo del avalud, entre otros, se obtiene
un beneficio financiero, que se transforma en un gran ahorro para su
mejora.

En México no es comln que se refinancien las hipotecas, por falta de
conocimiento, en otros paises como Estados Unidos, una hipoteca se
refinancia tres o cuatros veces mientras dura el crédito, con el fin de
obtener beneficios con tasas de interés menores.

Muchas instituciones bancarias permiten realizar abonos a capital sin
ninguna penalizacion, a continuacion se muestra que el banco Banorte
no aplica comisiones por prepago, también se puede reducir el plazo
del crédito o pago mensual debido a los pagos anticipados. Lo que se
tendra que hacer es analizar cada caso en lo particular; dicho lo an-
terior, se ilustraran casos reales, para que a través de los nimeros, se
pueda demostrar el gran beneficio que se obtiene.

(RED”’O ﬁ’ | PRODUCTOS

HIPOTECARIO

Tl DECIDES COMO QUIERES

ESTRENAR CASA

NUESTROS PRODUCTOS ~

«  Regresar

Hipoteca Elite & Elite Mujer Banorte
Beneficios

Hay muchas razones por las que Banorte &s lu mejor aliado para atemizar tus planes, enfre las cuales tenemos
Apoyo = AliaZs y
T
Beneficios radicional (L e Cofinavit a2

Crédito en pesos cuyo saldo va disminuyendo mes con mes

Credito 3
o saldo no
Minimos

1ja que te brinda la tranquilidad que tu pago mensual
e afecta con incrementos en la inflacidn o Salarios

La comisidn por apertura puede ser financiada con lo cusl se

disminuye &l desambaols

Un bajo coslo @n los Seguros de Vida y Dafos

Seguro de Dezemplaa Lucre hasta 9 pagos mensuales

Figura 1. Sitio web hipoteca Banorte.
Fuente: http://www.banorte.com/portal/personas/categorias/lista.web?categoria=111&fullSite=true,
consultado 13 de noviembre 2013.



METODOLOGIA

Lo primero que tenemos que entender es la forma en que las institu-
ciones bancarias realizan las corridas financieras para poder deter-
minar el monto de las mensualidades que cobraran por concepto de
otorgar un crédito, mediante el uso de la férmula de recuperacion de
capital; misma que aplica cuando se solicita una suma de dinero en
préstamo y tienes la oportunidad de pagarla en pagos fijos iguales,
dentro de un tiempo determinado con una tasa de interés especifica.

RC =P r*(1+r)'

(+r) -1

Donde:

RC: Es el pago fijo mensual.

e r: Tasa de interés mensual que se aplicara.

e P: Valor presente o suma de dinero pedida en préstamo.

e n: Tiempo de duracion de la hipoteca, expresado en meses.

También observemos el valor del pago mensual de la hipoteca, utili-
zando una hoja de calculo de Excel, donde se muestra cual es la for-
mula que debemos de usar; de esta manera es mucho mas expedita y,
lo mas importante, es que eliminamos la posibilidad de tener errores
de captura de datos, al momento de substituir los datos en la formula,
y de utilizar la calculadora.

No todas las personas tienen acceso a una calculadora financiera, aunque
para los especialistas éstas se han utilizado con mucho éxito, pero lo que
es una realidad, es que es mucho mas facil tener acceso a una hoja de
calculo de Excel para todo el publico sin la necesidad de ser experto en la
materia, por esto se sugiere el uso de dicha hoja de calculo.

RC |=pago(tasa,nper,va)
RC -$12,822.09
r 0.01125
n 300
p 1,100,000.00

Tabla 1. Foérmulas financieras, pago.
Fuente: elaboracion propia.

Obviamente, necesitamos tener la informacion de las tasa de interés
vigente en el mercado, al dia de hoy (10 de noviembre 2013) la tasa
que publica el grupo financiero Banorte es 8.48%
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GRUPO FINANCIERO

P BANORTE

Personas Empresas  PyME Responsabilidad social

Personas » Crédilo » Hipotecaro

Hipotecario

CREDITO

HIPOTECARIO

TU DECIDES COMO QUIERES

ESTRENAR CASA

ELIGE Y COTIZA

Crédito Hipotecario

Contesta las siguientes preguntas y nosotros te recomendaremos la opcion m

¢Qué producto prefieres?
¥ Hipoteca Elite Banorte
Crédito con tasa del 8.48% y pagos fijo;

sefado para viviendas de Alto valor

Figura 1. Sitio web hipoteca Banorte.
Fuente: http://www.banorte.com/portal/personas/categorias/lista.web?categoria=111&fullSite=true,
consultado 13 de noviembre 2013.

La competencia entre los seis grandes bancos de México por tener una
mayor penetracion en la colocacion de crédito hipotecario empujo a
la baja las tasas de interés en los Ultimos 13 anos hasta establecer un
minimo historico en este mes de abril.

Cuando la banca regres6 a colocar crédito hipotecario, al inicio del
nuevo siglo, las tasas rondaban niveles de 20 a 24%. Sin embargo, poco
mas de una década después, se lanza al mercado una oferta hipoteca-
ria a plazo de 20 afios con una tasa fija de 8.7% (HSBC).

RESULTADOS Y DISCUSION

Tomemos el ejemplo de una familia que hace seis afnos compro una casa,
por medio de una hipoteca con las siguientes condiciones: la tasa de
interés que le cobraron es del 13.5% anual, el plazo de la hipoteca es de
25 anos y el monto del crédito hipotecario es de $1,100,000.00, consi-
derando que se dio un pago inicial o enganche y $1,100,000.00 es la can-
tidad que se pidio en préstamo, el monto a financiar varia dependiendo



de la institucion bancaria que otorga el crédito; en el caso del presente O Sg@
ejercicio se puede financiar hasta el 90% del valor de la propiedad. T 853
0 83:
Datos: %@ g§ £
g4 a
« r: Tasa de interés mensual que se aplicara. = S% E
e P: Valor presente o suma de dinero pedida en préstamo. =8 '§§ s
$1,100,000.00 ~5 8§ g
e n: Tiempo de duracion de la hipoteca, expresado en meses. 25 E . f,,g E
anos x 12 meses = 300 meses, 2 5 5¢
e RC: Es el pago fijo mensual. Esta es la incognita. o g§ 2
S So¢
RC = $12,822.09 PAGO MENSUAL ° §“§ g
< §8
Si utilizamos la hoja de calculo de Excel, seleccionando la opcion “Fi- ®
nancieras” y funcion “pago”, tenemos el siguiente resultado: T
RC |=pago(tasa,nper,va)
RC -$12,822.09
0.01125
300
1,100,000.00
Tabla 2. Formulas financieras, pago.
Fuente: elaboracion propia.
Pensemos que esta familia diligentemente ha pagado las mensualidades
de su hipoteca durante cinco anos, es decir ha hecho 60 pagos mensuales
de $12, 822.09, lo que da un total de $769, 325.40 ;Cual es la aportacion
a capital que se ha realizado durante los cinco anos? A continuacion se 145

muestra la tabla de los pagos en donde se ve la aportacion a capital y el
pago de intereses en cada uno de los pagos mensuales.

No. CAPITAL INTERES PAGO DEUDA
$ 1,100,000

1 $447.09 $12,375.00 $12,822.09 $1,099,552.91
2 $452.12 $12,369.97 $12,822.09 $1,099,100.78
3 $457.21 $12,364.88 $12,822.09 $1,098,643.57

$462.35 $12,359.74 $12,822.09 $1,098,181.22
5 $467.55 $12,354.54 $12,822.09 $1,097,713.66
6 $472.81 $12,349.28 $12,822.09 $1,097,240.85
7 $478.13 $12,343.96 $12,822.09 $1,096,762.72
8 $483.51 $12,338.58 $12,822.09 $1,096,279.20
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No. CAPITAL
9 $488.95
10 $494.45
11 $500.02
12 $505.64
13 $511.33
14 $517.08
15 $522.90
16 $528.78
17 $534.73
18 $540.75
19 $546.83
20 $552.98
21 $559.20
22 $565.49
23 $571.86
24 $578.29
25 $584.79
26 $591.37
27 $598.03
28 $604.75
29 $611.56
30 $618.44
31 $625.40
32 $632.43
33 $639.55
34 $646.74
35 $654.02
36 $661.37
37 $668.81
38 $676.34
39 $683.95
40 $691.64
4 $699.42
42 $707.29
43 $715.25
44 $723.30
45 $731.43

INTERES

$12,333.14
$12,327.64
$12,322.08
$12,316.45
$12,310.76
$12,305.01
$12,299.19
$12,293.31
$12,287.36
$12,281.35
$12,275.26
$12,269.11
$12,262.89
$12,256.60
$12,250.24
$12,243.80
$12,237.30
$12,230.72
$12,224.07
$12,217.34
$12,210.54
$12,203.66
$12,196.70
$12,189.66
$12,182.55
$12,175.35
$12,168.08
$12,160.72
$12,153.28
$12,145.75
$12,138.15
$12,130.45
$12,122.67
$12,114.80
$12,106.85
$12,098.80
$12,090.66

PAGO

$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09
$12,822.09

DEUDA

$1,095,790.25
$1,095,295.80
$1,094,795.78
$1,094,290.14
$1,093,778.81
$1,093,261.73
$1,092,738.83
$1,092,210.05
$1,091,675.32
$1,091,134.57
$1,090,587.74
$1,090,034.76
$1,089,475.55
$1,088,910.06
$1,088,338.21
$1,087,759.92
$1,087,175.12
$1,086,583.75
$1,085,985.72
$1,085,380.97
$1,084,769.41
$1,084,150.97
$1,083,525.58
$1,082,893.15
$1,082,253.60
$1,081,606.86
$1,080,952.84
$1,080,291.47
$1,079,622.65
$1,078,946.31
$1,078,262.37
$1,077,570.72
$1,076,871.30
$1,076,164.01
$1,075,448.76
$1,074,725.47
$1,073,994.03



o sge
46 $739.66 $12,082.43 $12,822.09 $1,073,254.37 §°§’ 2
47 $747.98 $12,074.11 $12,822.09 $1,072,506.39 QO °3:
48 $756.40 $12,065.70 $12,822.09 $1,071,749.99 ﬂ g8
49 $764.91 $12,057.19 $12,822.09 $1,070,985.09 - *§§ é
50 $773.51 $12,048.58 $12,822.09 $1,070,211.58 g Sé E
51 $782.21 $12,039.88 $12,822.09 $1,069,429.36 5 EZ o £
52 §791.01 $12,031.08 $12,822.09 $1,068,638.35 é SS %
53 §799.91 $12,022.18 $12,822.09 $1,067,838.44 o g% E
54 $808.91 $12,013.18 $12,822.09 $1,067,029.53 = %’é %
55 $818.01 $12,004.08 $12,822.09 $1,066,211.51 3 gg <
56 $827.21 $11,994.88 $12,822.09 $1,065,384.30 5

57 $836.52 $11,985.57 $12,822.09 $1,064,547.78 T

58 $845.93 $11,976.16 $12,822.09 $1,063,701.85

59 $855.45 $11,966.65 $12,822.09 $1,062,846.40

60  $865.07 $11,957.02 $12,822.09 $1,061,981.33

Tabla 3. Tabla de amortizacion de excel.
Fuente: elaboracion propia.

Si sumamos las cantidades de la segunda columna, que es la aportacion
a capital, podemos saber exactamente cuanto ha sido la aportacion a
capital, que es de $38.018.67 en cinco afos o un periodo de 60 meses.

Si se quisiera refinanciar la deuda con las condiciones crediticias actua-

les, con una tasa de interés del 8.48% un plazo de 20 afos, puesto que

ya han pagado 60 mensualidades o cinco anos, y el monto a financiar

ahora seria $1,061,981.33 puesto que ya se abond a capital $38,018.67 147
de la deuda originalmente contraida de $1,100,000.00. Utilizando la

misma férmula tendriamos:

Tasa de interés mensual que se aplicara (;cual tasa?):

e r=8.48/12 = 0.00706666

e P: Valor presente o suma de dinero pedida en préstamo.
$1,061,981.33

e n: Tiempo de duracion de la hipoteca, expresado en meses. 20
anos x 12 meses = 240 meses.

RC = $9,202.68 PAGO MENSUAL durante 240 meses.

Si utilizamos la hoja de calculo de Excel tenemos lo siguiente:
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RC |=pago(tasa,nper,va)
RC -$9,202.68
r 0.007066667
n 240
p 1,061,981.33

Tabla 4. Féormulas financieras.
Fuente: elaboracion propia.

En la siguiente pagina se muestra la cotizacion del banco Banorte.
Registrarlo como fuente.

Cuando contratamos un crédito hipotecario, hay varios conceptos que
comprenden la mensualidad a pagar, como se muestran en la tabla
cuatro, abono a capital, pago de intereses, seguro de vida, seguro de
dafios y contenidos y comision por apertura de crédito.

Para este ejercicio en particular, el seguro de vida $789.90, seguro
de danos y contenidos $495.20 y comision por apertura de crédito
$499.00, se mantienen fijos durante todos los periodos que dura el
crédito, en este caso 240 meses, siendo un total de $1,784.10 mensua-
les. Estos conceptos, como se menciond, siempre son parte inherente
a un crédito hipotecario y, por tanto, siempre se tendran que pagar.

Es importante enfatizar en los conceptos que cambian mes con mes,
los cuales son abono a capital y pago de intereses. La suma de ambos
conceptos es en el primer mes de $7,927.93 y de los meses 2 al 240
es de $9278.77, esta cantidad es la suma de lo que se obtiene en el
simulador de Banorte por ambos conceptos, donde toma solo 25 dias
para el primer mes, es por eso que hay una pequena diferencia con los
datos obtenidos con la formula y con Excel que es de $9,202.68

Con el refinanciamiento de la deuda se pagarian 240 mensualidades de
$9,202.68, dando un total de $2,208,643.20, cantidad inferior en com-
paracion con el crédito anterior (original), en el cual serian 240 pagos
de $12,822.09, dando un total de $3,077,301.60, al llevar a cabo dicha
accion se logra un ahorro de $868,658.40

Supongamos que la familia que contrat6 el crédito original tiene la misma
capacidad de pago, es decir, puede pagar $12,822.09 mensuales, con el re-
financiamiento de la deuda ;En cuanto tiempo se podria liquidar la deuda?

RC |=pago(tasa,nper,va) n |[=nper(tasa,pago,va)
RC -$12,821.67 n 124.9934717
r 0.007066667 r 0.007066667
n 125 RC 12,822.09
p 1,061,981.33 va -$1,061,981.33

Tablas 5y 6. Formulas financieras.
Fuente: elaboracion propia.
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18 o3ar-15 a0 a.48% §LO742200 184081  §742888  §780.80 $425.20 s4s000 | 00D SILOEZET  $1,0885721:
18 s 04 adm  §108557202 §198305  §741562 478800 $485.20 ssa0c [ 00D $106287 0337008
7 B-jur-15 ans B §1,033 706,57 §187650 §7.50028 $789.90 §sm520 $490.00 oo $11.06268 $1,031,832.4
® CEHIS 303 33w 4103183247 §1gES83  $7,3988% §788.90 f4u5.20 semce | 000 $iI0E2ET  $1.0299425
1 0333015 303 B.49% 102994256 BIS0347 797530 78880 $455.20 sance | 000 $11,00267  $1.028.099.0,
20 03-8ep15 04 4B ILO2E07  BNGITIC 1736067 $760 146520 $499.00 | 0.0D S1108257 510260219
2 CBont 15 304 3.49% $1,026,12107 $193082  §7.39795  $788.80 145520 sewoco | 00D $1,06287  $1,024.151,1
2 03 raw 18 304 R SICZAI0TIS  §194485 1733402 S7EBSO $40520  s4s900 | 00D $II0E287  §),022,24850
23 oo 304 B.99% 100224550 B1SSESE 473200 S7ERSD $455.20 sepgcc | 00D SIL0E2E7  $1,020207.5:
24 nese 18 a0 B4EK JLO0ZB7SE  BIGTZE0  $T.A0RIT $7ERED $435.20 saaco | 000 $11,00287 510183153
= a1 304 3,98% $1018315.32  §I9E573  §7.29204 $76RED $285.20 semce | 000 $11,06287  $1,0163205
2 DEma1E 304 B4E%  1IOIGAMID  $200085  §R27782  STERSO $495.20 s40.00 | 000 STIDIEE?  §1,0143276
7 Qw16 304 a,43% $1,014327.84 5201528 §7.203.45 S7E6.0 $485.20 socc [ 000 sn062E 510129123
. Gy 18 304 A48K  $101231238 5200071 8724808 $7ERSO $455.20 340900 | 00D $100287  $1,01028280
2 a1 30 ad2% 1101028285 $201425  §7.23452 78860 $485.20 saacc | 00D $11,08287  §1,008238.4
0 k16 304 A4ME JL00B23840 $20868G 4721088 76850 148520 s4a00 | 00D SIL0EZE7  $1,006,1785
EY o3520-16 30i¢ a.4a% $1,00517051 $2,07383  §7,20804  $780.80 §485.20 saso00 | 00D SILOEZET  $1,004,105.00
2 03818 304 BN 100410588 $208E48 97,8020 $78R.60 §5u5.20 saco | 00D SUOZET  §1,0020174
33 CRocti6 304 248% 4100201740 SLIGAS 1707534 §768.80 $255.20 swmoe | 000 $11.00288 195931335
3 OBrak16 304 348K 199091358 $2,11850 8706027 S7EGD 149520 saoc0 | 000 SUI0E267  $E7.7E5.40
3 3415 304 3.43% $99775546 203387 STMS00 $7EBSO 146520 siocc | 00D $1,00257  1095591,70
£ 030w 17 304 SABK GSAMITD B204RES 47 2082 STESS0 MBS0 $40900 | DOD  SUN0MRAT  4BeRSIRAd
ar 17 s nea% $9BLTIZEC 52,6434  STI444 STERSD $455.20 saace | 00D $1,06288  199),34350
38 D317 04 B.48% 190134650 $217883  I7.0NB84  S7ER.80 $4520 340900 | 000 $106267 100918357
£ Gar 17 304 peo% 90019587 52,9544 §.08333 76880 $455.20 samce | 000 $11,06207  $908572.53
40 304 BiE% 1B0EEZE  §221108  §700781  §76680 $485.20 samco | 000 $1100267  $9847E207
a 304 B.e8% SUBATEZOT 222700 ATSVIT  STHGSD 148520 saoce | 000 $1,00287  $9B2.S3507
2 304 a.49% $UBZSESO7 §224285 §7.0358 §7EGS0 145520 sagacc | 00D $11,00267 198020212
“a 304 a.49% $080202.02  §225000 701078 STERSD 143520 sapace | 00D $108267  $eTBEEAT
P 304 a43% fo7aGRATT  $227S08  §7.0035  §7ER60 140520 saoca [ 000 SIT08287  $475757.83
45 04 a.43% SOTSTEZE  S228148  §893728  S760ED §485.20 e ) SIL0B2E7  §973466.45
4 04 B SUPIAEEAS 1230780 553708 §788.80 $e3s20  sasace | ooo SILOIZEE  3971,15856
47 ans B.50% $871,158.50 §2.32551 §6,954.38 $7ELE.50 §255.20 $459.00 0.00 $1),00267 J068,834.15
@ 304 B48% 100883405 5234106 1683L71  S7ERS0 $485.20 saace | 00 $1106287  $585.495.08
8 0318 304 2.48% $986,452.00  $235782  §852005  §7EGED $455.20 sigace | 000 S1I08267 108413527
5 =15 304 R4 IBS413537 2470 ISA0LO7 478800 B4ES20  s40900 | DDD  BITOS2E7 498178057
51 £3-a0r-18 ans A4a% $061,76057 239100 §6.897.08 $TES.90 §465.20 §4809.00 non $11,06287  $550,36A.85
sz 04 B4 $9S53EERE  S24CEB4 §589953 S7ESED $455.20 saaoc | 000 100287 $8S88E002
53 304 B.92% S9S6EE00Z  S2AZ6.08 §84SZ58 $7EGED 145,20 sawmco | 000 $IL0EZE7  $55453353
54 304 2.48% 95455383 9244346 168331 §78080 $495.20 sa00 | 000 $IL00287  $952.080.47
55 304 3.48% $E52,06047  $240088  SEEI7A1  $7EGED $405.20 swoce | 000 $11,00287  1949,529.57
58 304 a48% $e4R629S)  s247858 46,800,709 $7EE.90 $465.20 $409.00 | 000 $10,06287  §847.15083
57 3 act 1 304 2.49% $047,15003  $240833  §A7E244  S7ERGD $435.20 saace | 00D S1,00287  $944,65460
s 0= 18 304 R48% 04385060  §231420  §A7HAST  §78E5D $453.20 ssacn | 00D $11,08267  §942,140060
B o168 3ns 8.48% $042,14040 5253221  §8748SE 78RS0 1485.20 sswace | 00D $11,08267  $939,508.19
0 Oene 18 04 B $9I0.18  S255034 I67ZEe  STERSD §485.20 ssaco | 000 SIL0EZET  S437.057.65

Tabla 7. Amortizacion.
Fuente: elaboracion propia. http://www.banorte.com/portal/personas/categorias/asistenteweb?categoria=111&fullSite=true, consultado
13 de noviembre 2013.
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Con 125 pagos de $12,822.09 se podria saldar la deuda con el banco
de $1,061,981.33, pagando un total de $1,602,761.25 en compara-
cion con el crédito anterior (original), serian entonces 240 pagos de
$12,822.09, dando un total de $3,077,301.60, lo cual representa una
diferencia de $1,474,540.35, menos a favor del solicitante del crédito
o en otras palabras, 115 pagos menos efectuados.

Como se comenté con anterioridad, hay varios conceptos que com-
prenden el pago mensual de un crédito hipotecario: abono a capital,
pago de intereses, seguro de vida, seguro de dafnos y contenidos, y co-
mision por apertura de crédito. El monto de estos conceptos no se con-
sidera en este ejercicio; pero la realidad es que se tienen que pagar,
ya sea en el crédito originalmente contraido o en la reestructuracion
del crédito que se propone, aunque no se consideran es conveniente el
mencionar dichos conceptos.

Se puede realizar este ejercicio con los datos aplicados a cualquier
hipoteca, seria reiterativo ejemplificar algun otro, pero se deja el pre-
cedente en el presente documento para poder hacerlo, substituyendo
los valores en las formulas mostradas.

CONCLUSIONES

En otros paises, particularmente Estados Unidos de Norteamérica, es
una practica recurrente refinanciar las hipotecas; hasta cuatro o cinco
veces. Una hipoteca de 25 anos se llega a refinanciar, con el fin de
obtener un beneficio financiero, con una tasa de interés menor y asi
pagar menos.

Con el ejemplo desarrollado en el presente documento, los nimeros
muestran, de una manera muy clara, el gran ahorro que se tiene, por
lo que, todas las personas que hoy dia tienen una hipoteca pueden
refinanciar.

En el ejercicio planteado, se obtuvo un ahorro de $868,685.40, en
el caso en que se quisiera tener la deuda por los mismos 240 me-
ses faltantes 6 20 afnos, pero con un pago menor de $9,202.68 con la
nueva tasa de interés, en lugar de $12,822.09 que fue el de la deuda
originalmente contraida. En el caso en que se decida pagar la misma
cantidad de $12,822.09, pero con la nueva tasa de interés, el ahorro es
de $1,474,540.35; por lo que se realizarian 125 pagos en lugar de 240,
es decir 115 pagos menos.

Cabe mencionar que lo mostrado en el ejercicio anterior se refiere
exclusivamente a los conceptos de abono a capital y pago de intere-
ses; es en estos conceptos donde existe una diferencia con el crédito
original, aunque ciertamente los valores de los conceptos siguientes:
seguro de vida, seguro de dafnos y contenidos y comision por apertu-
ra de crédito disminuiran, debido a que estan en funciéon del monto



del crédito solicitado, se tendran que pagar durante el tiempo que el
crédito dure. También existe el gasto por concepto de escrituracion,
que se tendra que hacer al momento de refinanciar el crédito, pero,
tomando en cuenta éstos gastos, que de todas maneras se tienen que
pagar, se ha demostrado que vale la pena el refinanciamiento, dado
que existira un ahorro.
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