Pasivos a Largo Plazo: Créditos

CREDITO HIPOTECARIO

Son financiamientos a largo plazo de gran flexibilidad que se obtienen para la adquisicion,
construccién o mejoras de inmuebles destinados al objeto social de 1a entidad, con el fin de
pagar o consolidar pasivos originarios en la operaciéon normal.

La garantia esta constituida con activos tangibles (propiedad, plata y equipo). El valor del
crédito no podrd excederse del 50% del valor de las garantias otorgadas. Los plazos
maximos de los créditos hipotecarios varian, pero por lo regular van de 10 a 30 afos.

La tasa de interés que se paga estd basada en el Costo Porcentual Promedio (CPP), el cual
es variable, mas una sobre tasa fijada por el banco acreditante. También se cobra una
comisién de apertura de crédito y un porcentaje sobre el importe total del financiamiento.

Los intereses se cobran sobre saldos insolutos vencidos al mes con base en los acuerdos
contractuales, asi como el crédito o principal. El contrato se hace mediante escritura
publica y se inscribe en el registro publico.

A continuacion te presento una serie de ejemplos tomados de:

Barbosa M. (2012).Contabilidad Financiera a Largo Plazo (1a Edicion). México. IMCP

Ejemplo 1

Una entidad obtiene un crédito hipotecario de cierta institucion el 1 de enero de 2012 por S
5°000,000 con garantia de S 10°000,000, que es el valor neto en libros de las propiedades
inmobiliarias de la entidad que solicita el préstamo. El crédito durarad 10 afos en
vencimiento semestral y con un interés de 9.5% anual. Se paga 1.5% por apertura de
crédito sobre el importe del financiamiento y por la escrituracién y Registro Publico de la
Propiedad (RPP) se pagan $35,000.
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La programacion de la amortizacidon la puedes calcular en un libro de Excel abriendo un
Libro Nuevo, Opcidn Plantillas Instaladas y amortizacion de préstamo, y llenas los datos
proporcionados en el ejemplo 1.

Programacion de la amortizacion de préstamo

Especificar valores Resumen del préstamo
Importe del préstamo| 5,000,000.00 € Pago programadc 9
Tasa de interés anual 950 % Namero de pagos programado
Plazo del préstamo en anos 10 Nuamero de pagos real
Numero de pagos al ano 2 Total de pagos anticipados,
Fecha inicial del préstamo 01/01/2012 Intents total
Pagos adicionales opcionales
re de entidad de aedito:l!mn:urmn I
N* . Pago . . .
Pago Fechade pago | Saldo inscial | Pago adicional |  Pago total | Capital | Interes | Saldo final Interés acumulativo

programado

REREEREEREEREEREEREEREEREEREEREEREEREEREEREEREREER

1. Se reconoce el crédito hipotecario.
2. Se registra la comision por apertura de crédito.
3. Seregistra la escrituracion y registro de la propiedad.

L. Se reconoce el pasivo por los intereses (se debe reconocer mes a mes pero para casos
practicos del ejemplo se reconoce semestralmente), no debe reconocerse el total a
pagar hasta que se devenguen los intereses.

5. Se paga al acreedor el adeudo, parte de capital y parte a intereses.
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Intereses por pagar

Bancos
1 5,000,000 75,000 2
35,000 3
392,75 5
2
4,497,248

5 237,50 [ 237,500 4
0

Acreedores diversos

5 155,252

5,000,0
00

Gastos financieros

4,844, T
48

2 715,000

3 35,000

4 237,50
0

347,50
0
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CREDITO REFACCIONARIO

Es un instrumento crediticio para empresas agropecuarias o industriales, orientado a
financiar a mediano y largo plazo la compra de maquinaria y equipo, construccion,
ampliacién o remodelacion de las instalaciones fisicas, ganado pie de cria, realizacion de
plantaciones o cultivos perenes, asi como la liquidacion de pasivos o adeudos fiscales.

Si la compra de 1a maquinaria y equipo ya fue liquidada con recursos de la entidad, debera
enviar las facturas que comprueben la adquisicion al ejecutivo que lo atiende. Estas
deberdan estar endosadas ya que son la garantia natural del crédito, siendo un elemento
fundamental para elaborar el contrato.

Este crédito tiene un plazo de quince afios en la industria y de cinco en la agricultura y
ganaderia, nunca superando la vida util probable de los activos financiados.

El importe del crédito no podra de exceder el 75% si se otorgan garantias adicionales para
que el crédito represente como maximo el 66% del valor total de las garantias,
comprobando su valor mediante avaluo.

Las tasas de interés, 1a comisidn por apertura del crédito y la amortizacion del crédito son
semejantes a las de los créditos de habilitacién y avio.

Una vez firmado y dado de alta el contrato de crédito, el banco le abona a la cuenta de
cheques de la empresa, hasta 70% del valor de las facturas, pagandose simultaneamente,
todos y cada uno de los gastos inherentes al crédito, tales como: pago de la comisién por
estudio de crédito, inscripcion del contrato en RPP y en su caso gastos notariales si la
garantia fuera hipotecaria, cualquiera que fuera su modalidad.

La operacion se documenta con pagarés y pago de intereses generalmente mensuales. La
amortizacion de capital se efectla mediante pagos mensuales, trimestrales, semestrales o
anuales, segun las necesidades del acreditado. Este préstamo tiene como garantia activos
fijos tangibles.
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Ejemplo 2

Una entidad obtiene un crédito refaccionario el 1 de enero de 2012 para la construccion de
una nave industrial por $35,000,000 con garantia de $45,000,000. El maximo del crédito
no excedera 80% de los gastos, sera a 10 anos y tendrd vencimientos anuales de una
decima parte del crédito utilizado; 1os intereses se liquidaran trimestralmente, con base en
la Tasa de Interés Interbancaria de Equilibrio (TIIE) y los Ultimos meses 1a TIIE fue de:

Enero 2012 4.50%
Febrero 2012 4.75%
Marzo 2012 4.60%

El crédito sera ministrado por una institucion bancaria y esta hace las entregas de la
siguiente manera:

1 de enero 2012 | 5,000,000

1 de febrero 2072 | 8,000,000

1 de marzo 2012 | 10,000,000

El 31 de marzo el banco hace el cargo de los intereses trimestrales, no utiliza el saldo del
crédito (por el momento) y en los siguientes trimestres hace los asientos correspondientes;
ademads, el 31 de diciembre se liquida el primer vencimiento.

1.

2
3
L.
5

Registro del primer suministro

. Registro de intereses 5,000,000x4.5% /12

. Registro del segundo suministro

Registro de intereses 13,000,000 x 4.75% / 12

. Registro del tercer suministro
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6. Registro de intereses 23,000,000 x 4.60% / 12
7. Pago de los intereses trimestrales

8. Pago del primer vencimiento del crédito 23,000,000 / 10 afios

Bancos Acreedores diversos

Crédito refaccionario

17 5,000,000 158,37 7 8 2,300,0 |5,000,00 1
5 00 0
3 8,000,000 2,300,0 8 2,300,0 | 8,000,00 3
00 00 0
5 10,000,000 10,000,0 5
00
20,541,625 20,700,0
00
Intereses por pagar Gastos financieros
7 158,375 18,750 2 2 18,750
51,458 4 4 51,458
88,167 6 6 88,167
4,84L4,7 158,37
48 5
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CREDITO PRENDARIO

Son créditos de garantia prendaria que se otorgan generalmente sobre las bases de
certificados de depdsitos o bonos de prenda. Los almacenes generales de depdsito son las
instituciones que expiden los certificados sobre inventarios, 1os cuales tienen en guarda o
conservacion tanto bienes como mercancias.

Los créditos prendarios pueden tener vencimiento hasta de diez afios. Se documentan en
un contrato y se firma un pagaré por el total o uno por cada vencimiento liguidandose los
intereses sobre saldos insolutos. Los intereses son ajustables segun la tasa de mercado
utilizada como el C.P.P. (Costo Porcentual Promedio), o bien, los Cetes (Certificados de
Tesoreria de 1a Federacion).

Ejemplo 3

Una entidad solicita un crédito prendario el 1 de enero de 2012, por $12°000,000 dejando
en prenda de garantia una mdquina con valor de $35°000,000. El crédito se liquidarda en
tres afos con vencimientos anuales

i , , Numero Fecha Capital Cetes + 3 pts |Interés

de caplta] de S/-I- 000,000 mas 1|  31-ene-12| 10,000,000 7.273% 60,608

. P 2 28-feb-14| 10,000,000 7.312% 60,933

intereses que se pagaran cada 3| 31-mar-14] 10,000,000 7.341% 61,175

trimestre con base de Cetes mas , ) ‘
1.- Registro del préstamo prendario 12,000,000

tres puntos. 2.- Registro de intereses $10'000,000 x 7.273% / 12 60,608
3.- Registro de intereses $10'000,000 x 7.312% / 12 60,933
4.- Registro de intereses $10'000,000 x 7.341% / 12 61,175
5.- Registro de los intereses trimestrales 182,716
6.- Pago del primer vencimiento del crédito (31 de Dic. De 2012) 4,000,000

Bancos

1 12,000,000 182,716 5
4,000,000 6
12,000,000 4,182,716 Acreedores Diversos
7,817,284 Crédito prendario
5 182,716 12,000,000 1
6 4,000,000 60,608 2
60,933 3
61,175 4
Gastos Financieros 4,182,716| 12,182,716
2 60,608 8,000,000

3 60,933
a 61,175
182,716
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CREDITO DE HABILITACION O AViO

Es un instrumento de financiamiento de corto a mediano plazo para apoyar al capital de
trabajo, el maximo autorizado es de cinco afos, cuyo importe estd condicionado a ser
invertido solo en la compra de materias primas y materiales, pago de jornales, salarios y
gastos directos de explotacion indispensables para la operaciobn de empresas con
actividades de manufactura o transformacién incluyendo a los sectores agropecuarios,
forestal y pesquero.

Razones para contratarlo:

Apoyo al capital de trabajo de empresas con actividades de manufactura y
transformacién y se destinan para adquirir materias primas, materiales, mano de
obra y los costos relacionados con la produccidén en proceso.

Cubrir necesidades inmediatas para darle continuidad al ciclo de produccidén y no
interrumpir el negocio en marcha.

Adquirir con oportunidad los insumos para ser competitivo en el sector que le
corresponda.

Apoyo al crecimiento industrial, ganadero, forestal y pesquero que quizd lograra
generar mayores utilidades.

Los créditos para la agricultura se destinan a la compra de semilla, fertilizantes
insecticidas, fungicidas, asi como a las refacciones y reparacién de maquinaria
agricola, costos para la preparacion de la tierra.

Los créditos para la ganaderia se destinan para la compra de ganado de engorda,
alimento, forraje, cultivo de pastos, extraccion de agua, vacunas, mano de obra y
financiamiento con los costos relacionados con la ganaderia.

Financia los costos de operacion y capital de trabajo de empresas con actividades de
transformacién y manufactura en los sectores industrial, agropecuario, forestal y
pesquero a las caracteristicas propias de cada fondo en particular.

El crédito maximo no excederd de 75% de las compras o costos que se eroguen, 1os
cudles pueden alcanzar el 100% si se otorgan garantias adicionales para que el
crédito represente, como maximo, el 66% del valor total de las garantias.
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Las garantias las constituyen los bienes adquiridos tales como las materias primas y
materiales que se obtengan del crédito, asi como los frutos, productos, usufructos y
artefactos que se obtengan, sean estos futuros o pendientes, identificados en el plan de
inversidn o en anexo al contrato.

Adicionales:
* Hipotecaria o fiduciario sobre inmuebles.
* Fiador(es) en el contrato y aval(es) en los pagareés.
e Cuadlquier otra garantia personal o real.

El contrato de habilitacién o avio, se establece en contratos privados, que se ratifican ante
un corredor publico y se inscribe el gravamen sobre las garantias en el registro publico de
la propiedad. Se documentan con un contrato y se firma un pagaré por la cantidad total o
uno por cada vencimiento, liquidando los intereses sobre saldos insolutos. Los intereses
son ajustables dependiendo de la tasa de mercado para este tipo de operaciones.

La tasa de interés estd basada en el Costo Porcentual Promedio (C.P.P.), el cual es variable,
publicado mensualmente por el Banco de México, y la tasa de Certificados de la Tesoreria
de la Federacion (CETES), mds una sobretasa fijada por el banco acreditante. Como
apertura del crédito podra cobrarse un porcentaje sobre el importe total del financiamiento
a la firma del contrato. Se puede amortizar el préstamo segun las necesidades especificas
del cliente.

Ejemplo &4

Cierta entidad gestiona un crédito de habilitacién o avio el 1 de marzo de 2012 por
$9'000,000 con garantia de $12'500,000 para la compra de inventarios, mano de obra y
otros costos relativos al cultivo de las Nochebuenas.

El crédito vence en cinco anos y se pagara ano tras ano la parte proporcional, el costo del
servicio de la deuda es del Costo Porcentual Promedio (CPP), mads tres puntos y se liquida
cada trimestre.

Considere un saldo inicial en 1a cuenta de bancos de $3'000,000
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Numero Fecha Suministro  [Acurmwlado  |CPP+ 3 pts  |Interés
1] O01-mar-12 1,500,000 1,500,000 6.26% 7,825
2 01-abr-12 2,500,000 4,000,000 6.28% 20,533
3] 01-may-12 3,000,000 7,000,000 6.31% 36,808
1.- Registre el primer suministro 1,500,000
2.- Compra de MP {semillas) 2,750,000
3.- Registro de intereses $1'S500,000 x 6.26% / 12 7,825
4.- Resgistro del segundo suministro 2,500,000
5.- Compra de MP {(semila) y pago de mano de obra $1,100,000 1,850,000
6.« Resgistro de intereses 54'000,000 x 6.28% / 12 20,933
7.- Registra del tercer suministro 3,000,000
8.- Compra de MP (semdla) y pago de mana de abra $2,000,000 3,500,000
9.- Registro de intereses $7'000,000 x 6.31% /12 36,808
10.- Pago de los intereses trimestrales 65,566
11.- Pago del primer vencimiento del crédito 1,500,000
Bancos Acreedores diversos
Sl 3,000,000 2,750,000 2 Crédito de habllitacdn
1 1,500,000 1,850,000 5 11 1,500,000 1,500,000 1
2,500,000 3,500,000 8§ 2,500,000 4
7 3,000,000 65,566 10 3,000,000 7
1,500,000 11 1,500,000 7,000,000
10,000,000 9,665,566 5,500,000
334,434
Almacén Intereses por pagar
2 2,750,000 10 65,566 7,825 3
5 750,000 20933 6
3 1,500,000 36,808 9
5,000,000 65,566 65,566
Gastos Financieros Costos y gastos
3 7,825 5 1,100,000
6 20,933 8 2,000,000
a 36,808 3,100,000
65,566

REFERENCIA.

Ejemplos tomados de:
Barbosa M. (2012).Contabilidad Financiera a Largo Plazo (1a Edicion). México. IMCP



