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ANÁLISIS DE RENTABILIDAD DE 
PROMOCIONES INMOBILIARIAS 
ARPI calcula los ingresos y gastos de una promoción de viviendas de renta 
libre o VPO, proporcionando los resultados necesarios para calcular la 
viabilidad y la rentabilidad de la inversión. 

 
Apartados de datos y resultados y entrada de datos generales de la promoción 

Las ventajas específicas de ARPI son: 
o Sugiere valores aproximados para todos los datos de entrada 
o Contiene un sistema de estimación de costes de construcción 
o Propone una lista exhaustiva de costes habituales 

ARPI permite incorporar simultáneamente varios sistemas de corrección 
de la financiación y proporciona los siguientes resultados: 

o Flujos de caja en los distintos supuestos 
o Desfases de tesorería  
o Correcciones necesarias para cubrir los déficits de tesorería 
o Cuenta de resultados 
o Estructura de gastos 
o Ratios de rentabilidad estática 
o Ratios de rentabilidad dinámica (VAN-TIR) 
o Márgenes por unidad de ocupación 

ARPI es independiente de Presto. Sin embargo, se pueden transferir los 
resultados en forma de presupuesto para analizar simulaciones y realizar 
ajustes aun más personalizados. 

COSTES DE LA CONSTRUCCIÓN 

Datos generales 
ARPI propone los valores de los parámetros de cálculo tomándolos de la 
normativa, de cada municipio o de los habituales en el sector. Estos valo-
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res se pueden modificar, dentro de los límites de la legislación, para adap-
tarlos a cada caso concreto. 

  
Datos generales 
Calendario de la promoción 

Costes del solar 
Se contemplan las modalidades de compraventa, aportación y solar pro-
piedad de la sociedad promotora. 

  
Costes del solar 
Estimación del coste de la construcción 

Calendario de las actividades 
Previsión mensual de las principales actividades generales de la promo-
ción, donde se indica la duración del estudio, las fechas de licencia, cons-
trucción y venta. 
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Estimación de costes de construcción 
ARPI contiene un sistema exclusivo de estimación del coste de la cons-
trucción, con valores y ajustes para numerosas condiciones del proyecto y 
del entorno, de forma que puede ser usado incluso por personas con poca 
experiencia en el sector.  
Se contemplan otros costes no relacionados estrictamente con la cons-
trucción, pero que son habituales, como los costes de vigilancia, acometi-
das, servidumbres y una provisión para subsanar posibles defectos o ser-
vicio postventa. 

Cuadro de superficies y unidades a construir 
Se definen el número y superficie de las unidades de ocupación contem-
pladas, con su coste de construcción. El coste se puede introducir direc-
tamente o utilizando la la estimación realizada por el programa. 

  
Resumen de presupuesto 
Costes y superficies por unidades de venta 

El apartado calcula el PEM, Presupuesto de Ejecución Material, a partir de 
cuyos datos se calculan licencias, seguros, honorarios de notaría y registro, 
honorarios de profesionales relacionados con el proyecto y construcción, 
y algunos impuestos. 
También se establece el calendario de certificaciones a pagar al construc-
tor, así como las condiciones de pago. 
Este calendario de certificaciones se puede generar mediante un sistema 
automático de reparto temporal, siguiendo modelos estadísticos habitua-
les en la construcción. 
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Calendario de certificaciones 

Costes del proyecto y la dirección 
Este apartado propone una lista exhaustiva de componentes del proyecto, 
de la dirección de obra y de los estudios que son habituales en la cons-
trucción pero que suelen olvidarse en muchos análisis de costes. 

 
Costes de proyecto y estudios 

La estimación se hace en base al PEM, en función de baremos orientativos 
establecidos por los colegios o de valores estadísticos.  
Los resultados finales se pueden ajustar mediante la aplicación de un co-
eficiente reductor, hasta obtener el importe de honorarios adecuado. 

Licencias 
Incluye los costes de licencias y tasas previas a la construcción, como los 
vinculados a la licencia de obras. 
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Durante la obra se realizan también otras gestiones contempladas por 
ARPI, como la declaración de obra nueva y división horizontal, para la cual 
se calculan también los gastos de notaría, registro e impuestos. 

  
Cálculo de IAE e IBI 
Licencias 

Impuestos sobre la construcción 
Calcula los impuestos del IAE e IBI. Estos valores se calculan en función de 
la cifra de negocio y antigüedad del promotor, así como el número de 
habitantes del municipio y la provincia donde se desarrolla la obra. 
Para el IBI tiene en cuenta las bonificaciones especiales para promotores 
así como la titularidad del inmueble por años. 

COSTES DE LA FINANCIACIÓN 

Préstamo hipotecario 
Calcula el importe máximo concedido y se definen las condiciones de la 
concesión, que sirven para el cálculo de intereses devengados por los 
importes solicitados. 
También se calculan los gastos ocasionados por la formalización del mis-
mo, para las distintas unidades de ocupación. 
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Gastos de formalización 
Importe y condiciones del préstamo hipotecario 

Costes financieros 
Estimación de intereses y gastos de formalización derivados del préstamo 
hipotecario, así como el importe de los avales que garantizan la devolu-
ción de las cantidades entregadas a cuenta por los compradores. 

 
Costes financieros 

Costes de explotación 
Estimación de los costes correspondientes a las gestiones administrativas 
y directivas relacionadas con la promoción. 

Coste de comercialización 
Estimación de los costes de comercialización, que corresponden a la pu-
blicidad y a las comisiones por ventas. 
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Coste de explotación 
Coste de comercialización 

INGRESOS DE LA PROMOCIÓN 
Incluyen las ventas de las viviendas, locales, trasteros y garajes.  

 
Precios y condiciones de venta 

Se desglosan en función del periodo en el que se realiza la venta, distin-
guiendo: 

o Importes entregados como entrada o señal 
o Importes aplazados antes de la entrega de llaves 
o Importes recibidos en la entrega de llaves 

También se contemplan las cantidades correspondientes al préstamo 
hipotecario, que se reciben durante la ejecución de la obra a cuenta de las 
certificaciones del constructor. 
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ESTUDIO ECONÓMICO Y RENTABILIDAD 
ARPI calcula y genera una gran cantidad de información económico-
financiera, necesaria para realizar los análisis de rentabilidad de la promo-
ción inmobiliaria en varios supuestos de financiación. 

• Flujos de caja mensuales, parciales y acumulados 
• Desfases de tesorería existentes en el flujo de caja 
• Correcciones necesarias para cubrir los déficits de tesorería 
• Cuenta de resultados 
• Estructura de gastos 
• Ratios de rentabilidad estática 
• Ratios de rentabilidad dinámica (VAN-TIR) 
• Márgenes económicos por unidad de ocupación 

Medidas correctoras 
Pese a realizar una buena estimación inicial, se pueden presentar tensio-
nes de tesorería a lo largo de la promoción, cuyo coste también se calcula. 
ARPI contempla tres medidas para subsanar los déficits de tesorería. 

o Aportación de capital social 
o Préstamos puntuales distintos al hipotecario 
o Línea de crédito 

Para cada una se calcula el déficit máximo antes de adoptar la medida 
correctora, pudiendo aplicar el importe que se desee en cada caso. 

 
Aportación de capital social 

  
Línea de crédito 
Préstamos puntuales distintos al hipotecario. 
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Cuenta de resultados 

 
Cuenta de resultados 

ARPI calcula el resumen de los distintos gastos, a partir del cual se puede 
obtener una representación gráfica de su distribución. 

 
Gráfica de gastos  obtenida en Excel 

 
Gráfica de gastos  obtenida en Excel 

Rentabilidad 
ARPI calcula dos tipos de rentabilidad, obteniendo los ratios y valores más 
significativos para estos casos. 
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o Rentabilidad estática, calculada a partir de resultados globales con 
independencia del período en el que se consolidan 

o Rentabilidad dinámica, calculada a partir de los flujos de ingresos y 
gastos generados a lo largo de la promoción 

 
Ratios de rentabilidad 

 
VAN y TIR 

ARPI genera los márgenes económicos unitarios medios, es decir, los 
márgenes obtenidos por cada vivienda, local, garaje y trastero vendido. 

 
Márgenes unitarios medios por unidad de ocupación 
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ENLACE A PRESTO 

Planificación financiera detallada 
Los resultados se pueden traspasar a Presto en forma de presupuesto.  
Cada concepto de ingresos y gastos aparece planificado por meses. 
Además, figuran en facturas, asociadas a sus agentes emisores o recepto-
res, y se generan sus vencimientos, calculados en función de plazos de 
pago o cobro específicos para cada agente. Los vencimientos incluyen los 
de abono y devolución de IVA, retenciones fiscales y garantías. 

 
Calendario de ingresos y gastos previstos 

Estos resultados son aún más precisos que los obtenidos con ARPI, que 
sitúan todos los pagos y cobros en meses naturales.  
Además, alterando cualquiera de los datos o condiciones se pueden anali-
zar ajustes y simulaciones más específicas. Por ejemplo, se pueden modifi-
car las condiciones de pago de los proveedores, o modificar con todos los 
recursos de Presto los conceptos de ingreso y coste, la planificación men-
sual, las facturas y los vencimientos. 
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Resultado de la planificación financiera en Presto 

 
Representación gráfica del flujo de caja 


