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AYUNTAMIENTO DE ARCHENA

VALORACION DE LOS TERRENOS MUNICIPALES UBICADOS
EN EL PLAN PARCIAL “LA MORRA NORTE”,
CON LA CALIFICACION DE SU-4b (VIVIENDA LIBRE).

A requerimiento del Sr. Concejal de Urbanismo, y en relacidn con el valor de los
terrenos patrimoniales de titularidad municipal situados entre el Plan Parcial “Cafiada
de la Morra Norte”, no destinados a “vivienda publica”, el técnico municipal que sus-
cribe tiene el deber de INFORMAR:

PRIMERO: EMPLAZAMIENTO Y SITUACION URBANISTICA.

Los terrenos en cuestién se encuentran en el ambito del Plan Parcial “Cafiada de la
Morra Norte”, al Noroeste del casco urbano.

Las parcelas cuenta con la clasificacién equivalente a Suelo Urbano, al tratarse de un
Suelo Urbanizable Sectorizado convenientemente desarrollado por el Plan Parcial co-
rrespondiente, y gestionado mediante Proyecto de Reparcelacion y de Urbanizacion,
contando con las obras de urbanizacion totalmente finalizadas.

AYUNTAMIENTO DE ARCHENA

C/. Mayor, 26 e Telf.: 968 67 00 00 o Fax: 968 67 19 76 « 30600 ARCHENA (MURCIA)
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TERMINO DE VILLANUEVA

SITUACION

Definicion del Plan Parcial “Cafiada de la Morra Norte”

En concreto, las parcelas objeto de la presente valoracion, cuentan con la calificacion
urbanistica denominada “SU-4b”, de uso residencial en “régimen libre”, aunque
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también existen otras de titularidad municipal, con la calificacion urbanistica denomi-
nada SU-VPP, de uso residencial en régimen de “proteccién publica”, que no van a ser
objeto ahora de valoracion. Entre la primeras, y siguiendo la nomenclatura del Pro-
yecto de Reparcelacion correspondiente, encontramos las parcelas P-1.4, P-4.2, P-4-
6, P-8.3, P-11.2, P-11.5, P-16.2, P-16.4.

T
§ bt

!“\
1 \.
i

Localizacién concreta de las parcelas en el ambito del Plan Parcial.

En azul marino las parcelas en régimen libre (SU-4b).

En azul celeste las dos parcelas en régimen de protecciéon publica (VPP).

Las referencias catastrales que corresponden a cada una de estas parcelas, son las

siguientes: P-1.4, 7904604XH4280S0000UW; P-4.2, 8003302XH4280S0000AW,
P-4-6, 8003306XH4280S0000QW; P-8.3, 8103303XH4280S0000SW;
P-11.2, 8003802XH4280S0000IW; P-11.5, 8003805XH4280S0000SW;
P-16.2, 8002602XH4280S0000KW; P-16.4, 8002604XH4280S0000DW;

AYUNTAMIENTO DE ARCHENA
C/. Mayor, 26 e Telf.: 968 67 00 00 o Fax: 968 67 19 76 e 30600 ARCHENA (MURCIA)
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s
PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
¥ GOBIERNO
DE ESPANA
MINSTERIO. ORECCION GENERAL
DE HACIENDA CHLCARINO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL DE LAALJAMA 14
30600 ARCHENA [MURCIA]

Clase: URBANO
Uso principal: Suelo sin edif
Superficie construida:

Afio construccion:

SECKETAR i 0k 857200
DemACNDA

¥ GOBERNO  MNISTERIO
OHB. T DEEPANA  DEHACENDA
4 2 Y FUNCION PUBLICA DRECCION GBuBAL

0L CATASTRO

ATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL DE LAALJAMAS
30600 ARGHENA [MURCIA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Aiio construccién:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

ia 1 7904604 XH: W
PARCELA
Superficie grifica: 479 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:
£
¥
gé
H
35
i
.
i
23
43
£%
I

[E—
— Umtedecensmuscines

3 | o400 commanaces uTM ths0 ® ETRSm

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: ~8003302XH4280S0000AW
grafica: 637 m2
Participacién del inmueble: 10000%
Tipo:
" ~
& s ¢ P
I
i

az¥ am
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AYUNTAMIENTO

MINISTERIO.

* __" GOBIERNG
SHA. T DEEPANA
a L]

Y FUNCION

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
CL GENERAL DOYLE 16
30600 ARCHENA [MURCIA]

Clase; URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Aifiio construccion:

ol _" GOBIERNG
SR T DEESPANA
& £

¥ FUNCION

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
€L CANADA MORRA NORTE 83

DE HACIENDA

PINISTERIO
DE HACIENDA

DE ARCHENA

SechEraRl e ssrace
DEHACENDA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

8003306XH4280S0000QW

PUBLICA

DRECCONGENELAL
0L CATASTRO.

Referencia catastral:

PARCELA

Superficie grafica: 293m2
Participacién del inmueble: 100.00 %
Tipo:

dg.000

Escala
171000

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
8103303XH4280S0000SW

PARCELA

Superficie grafica: 559m2
Participacion del inmueble: 100.00 %
Tipo:

SECKETARI 06 57150
DA

PUBLICA DRECCIEN GENEAL
oRLCATASTRG

Referencia catastral:

30600 ARCHENA [ARCHENA] [MURCIA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
superficie construlda:

Afio construccién:

T
A
o

648100 Escala:
i 1/1000
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screrini cesrico

DetACmDA

& * GOBERNG  MINISTERIO

o ‘\' DE ESPANA. DE HACIENDA

N ¥ FUNCIGN PUBLICA oReccon oA
o ExTasTao,

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBI|

Localizacién:

CL 11 DE SEPTIEMBRE DE 1462 21
30600 ARCGHENA [MURCIA]

Clase; URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

sicarTasl oe 57200
DEAGIDA
ol F  GOBIERNO  MINISTERIC
-4 DE ESPANA 'DE HACIENDA,
¥ FUNCION PUBLICA oReccion oA
& & DEL CATASTAD.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: ~ 8003802XH4280S0000IW

Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo:

548 000 82 050 &40 101 | Escala:
i . . v . [ 1/1000

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  8003805XH4280S0000SW

05 DESCRIPTIVOS DEL INMUEBI PARCELA

Localizacién:
CLOSAMENOR 4
30600 ARCHENA [MURCIA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccién:

Superficie grafica: 370 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

548,000 546050 46,101
[

o[ Escala:
] 171000
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AYUNTAMIENTO DE ARCHENA

SechETASIA e B57AEO
DEHAEENDA
MINISTERIC.
DE HACIENDA

¥ FUNGICN PUBLICA DRECCONGENEAL

# __" GOBIERNC
SHLT D EPANA
U o EaTasTm0

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
GL OSAMENCR 3
30600 ARCHENA [MURCIA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
superficle construida:

Aiio construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: ~ 8002602XH4280S0000KW

PARCELA

Superficie grafica: 164m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

s

TRS®

Hso

.U

Escala:
1/1000

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Eﬁé RN B S DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

OFL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
GL 12 DE OCTUBRE 14

Referencia catastral:  8002604XH4280S0000DW

PARCELA

Superficie grafica: 531 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %

Tipo:
30600 ARCHENA [ARCHENA] [MURCIA]
W
Clase: URBANO 220w kY
Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construlda:
Afio construccién: ) -
0
4220 280

4220 200

Escala:

T MO 11000
AYUNTAMIENTO DE ARCHENA
C/. Mayor, 26 e Telf.: 968 67 00 00 o Fax: 968 67 19 76 e 30600 ARCHENA (MURCIA)
www.archena.es e N° Registro Entidad: 01300098 e C.1.F. P- 3000900-E
7114
Documento firmado por: Cargo: Fecha/hora:

DIEGO SANCHEZ MARIN ARQUITECTO 14/03/2025 13:14



http://www.archena.es/
https://sede.archena.regiondemurcia.es/validacionDoc/index.jsp?csv=W01471cf79230e0655f07e90db030d0dg&entidad=30009

la Ley 59/2003, de 19 de diciembre, de firma electrénica

El c6digo de verificacién (CSV) permite la verficacion de la integridad de una copia de
este documento electrénico. Este documento incorpora firma electrénica de acuerdo a
https://sede.archena.regiondemurcia.es/validacionDoc/index.jsp?entidad

WO1471c7923060655107e90cb030c0dg

30009

El Plan Parcial “Cafiada de la Morra Norte” establece una edificabilidad neta de
1,2639176 m2t/m2s y una ocupacién maxima de parcela del 65% para la calificacion
SU-4b.

SEGUNDO: VALORACION DEL SUELO POR EL METODO RE-
SIDUAL ESTATICO.

A) NORMATIVA Y FUNDAMENTOS LEGALES DE APLICACION:

Para la realizacién de la presente valoracion o tasacién, se han tenido en cuenta
los criterios establecidos por el conjunto de normas y disposiciones legales vigentes,
a saber:

— Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana (B.O.E. n® 261, de
31 de octubre).

— Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Regla-
mento de valoraciones de la Ley de Suelo (B.O.E. n°® 270, de 9 de noviembre
de 2011).

— Reglamento de Gestion Urbanistica (articulos vigentes).

— Decreto nimero 99/2021 de 13 de mayo, por el que se regula el régimen juri-
dico de la vivienda protegida de promocién privada en la Regiéon de Murcia

— Orden de la Consejeria de Fomento e Infraestructuras por la que se determi-
nan los precios maximos aplicables a las viviendas protegidas en la Regién de
Murcia y se delimitan las &reas geogréaficas (BORM n° 69, de 24 de marzo de
2022).

— Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio (B.O.E. 22-VII-93), por el que se
aprueban las normas técnicas de valoracién y el cuadro marco de valores del
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suelo y de las construcciones, para determinar el valor catastral de los bienes
inmuebles de naturaleza urbana.

— Tasas anuales minimas y primas de riesgo minimas a los efectos de la valora-
cion de bienes inmuebles para determinadas entidades financieras (Resolu-
cion de 20 de julio de 1999).

— Valoraciéon de los bienes hipotecarios (Orden del Ministerio de Economia y
Hacienda, de 27 de marzo de 2003, sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras,
que sustituye a la Orden Ministerial de 30 de noviembre de 1994; Orden
ECO/805/2003, de 27 de marzo —B.O.E. 9 de abril; correccion de errores
B.O.E. 20 de mayo).

— Real Decreto 1464/2007, de 2 de noviembre, por el que se aprueban las nor-
mas técnicas de valoracién catastral de los bienes inmuebles de caracteristi-
cas especiales.

B) METODO DE VALORACION.

Segun lo dispuesto por el articulo 37.1 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana (R.D.L. 7/2015), el valor del suelo urbanizado resultara de
aplicar la edificabilidad y el uso asignados por el planeamiento urbanistico al terreno
0 parcela en cuestidn, mediante el valor de repercusion del suelo (segun el uso co-
rrespondiente), determinado por el método residual estatico; en el caso de no contar
con edificabilidad o uso privado asignados por la ordenacién urbanistica, se les atri-
buira la edificabilidad media y el uso mayoritario en el &mbito espacial homogéneo en
que por usos Yy tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido.

AYUNTAMIENTO DE ARCHENA
C/. Mayor, 26 e Telf.: 968 67 00 00 o Fax: 968 67 19 76 « 30600 ARCHENA (MURCIA)
www.archena.es e N° Registro Entidad: 01300098 e C.1.F. P- 3000900-E
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ducir los costes derivados de la urbanizacion precisa y no ejecutada, asi como los

costes de financiacién, gestién y promocién.

En el mismo sentido se expresa el articulo 22 y sus concordantes del Reglamento
de valoraciones de la Ley del Suelo, que determina que el valor del suelo urbanizado
no edificado se obtendra aplicando a la edificabilidad de referencia determinada segun
los nimeros 20 y 21 de su articulado, el valor de repercusién seglin el uso co-
rrespondiente, de acuerdo con la siguiente expresién:

VS =) E;.VRS;,
Siendo:
VS  =Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de
suelo.
Ej =Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en

metros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRS; =Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en
euros por metro cuadrado edificable.

Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos consi-
derados alos que hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el método
residual estatico de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = (Vv / K) — V¢
Siendo:

VRS =Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable
del uso considerado.

Vv =Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de

10/14
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mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edi-
ficable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos
los de financiacion, gestién y promocion, asi como el beneficio empresa-
rial normal de la actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la
materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con carécter general un valor de 1,40,
podréa ser reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material
de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor,
el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios pro-
fesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesa-
rios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda
segun el objeto de la valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del
articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

C) CALCULO DE LA VALORACION.

En primer lugar se ha de estimar el valor de mercado de los inmuebles, cuya
promocidén sea la mas probable, segln el principio de mayor y mejor uso; asi pues,
consideraremos que para el caso de las parcelas objeto de la presente valoracion, el
uso especifico dominante sera el de viviendas unifamiliares, con s6tano o semis6tano
destinado a garaje y dos plantas (P.B.+1) sobre rasante, hasta el limite de superficie
construida que impone el aprovechamiento lucrativo autorizable segun la edificabilidad
neta asignada en cada caso por el Plan Parcial; no contaremos con superficies desti-
nadas a uso comercial, sin duda de menor rentabilidad en el mercado y menor posibi-
lidad de venta en la zona en la que se ubicarian.
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Supondremos para cada uso las caracteristicas constructivas medias habituales:
estructura de hormigén armado, cerramientos ceramicos y cubiertas inclinadas de teja
ceramica, con una parte en la modalidad de cubierta plana “a la catalana”, todo ello
con los acabados interiores y exteriores hoy habituales en las viviendas que podemos
encontrar en el mercado inmobiliario. Con ello, dada la ubicacién concreta de los te-
rrenos, y habida cuenta la situacién actual de dicho mercado podremos estimar un
valor en venta medio ponderado de mercado de 1.055'00 €/m2.c. para viviendas uni-
familiares aisladas, de 350°00 €/m2.c. para locales comerciales diafanos en planta baja
y de 633’00 €/m2.c. para garaje en s6tano o semisétano (60% del valor en venta medio
de vivienda).

En segundo lugar evaluaremos el coste de ejecucion material de los inmuebles
supuestos, para cada tipo de uso, segln datos habituales de mercado, a partir de
nuestra Ordenanza sobre ICIO:

Vivienda Unifamiliar aislada: Vc = 600 €/m2.c.
Locales diadfanos en planta baja: Vc = 190 €/m2.c.
Superficies destinadas a Garaje en sotano o semisétano: Vc = 290 €/m2.c.

Por tanto, aplicando a cada uso la férmula que indica el articulo 21 del Regla-
mento de valoraciones de la Ley del Suelo para el método residual estatico:
VRS = (Vv / K) — V¢

1.- Viviendas en régimen libre, en planta primera y segunda:
VRS = (1.055°00 €/m2.c. / 1'40) — 600’00 €/m2.c. = 153'571429 €/m2.c.

2.- Locales comerciales diafanos en planta baja:
VRS = (350°'00 €/m2.c. / 1’40) — 190’00 €/m2.c. = 60°000000 €/m2.c.

3.- Superficies destinadas a Garaje en s6tano o0 semisétano:
VRS = (633’00 €/m2.c. / 1’40) — 290’00 €/m2.c. = 162’142857 €/m2.c.
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Una vez obtenido este valor, se ha de multiplicar por el aprovechamiento ur-
banistico que corresponda a los terrenos (VSu = Y Ei.VRSIi):

1.- Uso de vivienda en SU-4b en régimen libre:
1°2639176 m2.c./m2.s. x 153’571429 €/m2.c. = 194°101632 €./m2.s

2.- Superficies destinadas a Garaje en s6tano o semisotano:
0’65 m2.c./m2.s. x 162’142857 €/m2.c. = 105’392857 €./m2.

El Valor unitario del Suelo en el caso de vivienda en régimen libre (SU-
4b), ascenderia a: Vsu = 194'101632 €./m2. +
+ 105’392857 €./m2. = 299°494489 €./m?2.

Dado que los terrenos en cuestion se hallan en Suelo Urbanizado suficientemente
gestionado y con las obras de urbanizacion totalmente ejecutadas, no procede des-
contar a su valor ningin gasto en concepto de costes derivados de la urbanizacion
precisa y no ejecutada, ni en concepto de costes de financiacion, gestién y promocién

de la urbanizacion.

Aplicando los valores unitarios de repercusién sobre el suelo a cada una de las
parcelas, y segun qué calificacién urbanistica le corresponda, obtendremos:

Parcelas para viviendas en régimen libre (SU-4b)
Parcela Superficie (m2) | Valor unitario (€/m2.s) Valor total (€)
P-1.4 478,85 299,494489 143.412,936058
P-4.2 636,66 299,494489 190.676,161367
P-4.6 292,97 299,494489 87.742,900442
P-8.3 559,39 299,494489 167.534,222202
P-11.2 229,12 299,494489 68.620,177320
P-11.5 370,41 299,494489 110.935,753670
P-16.2 163,80 299,494489 49.057,197298
P-16.4 530,65 299,494489 158.926,750588
TOTAL: 3.261°85 m2. TOTAL: 976.906,098945 €
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Por tanto, el valor unitario de los terrenos calificados como SU-4b as-
cenderia a un total de DOSCIENTOS NOVENTA Y NUEVE EUROS CON CUA-
RENTA Y NUEVE CENTIMOS DE EURO POR METRO CUADRADO (299’49
€./m2.), I.V.A. y otros impuestos, aparte.; el valor total de las ocho parcelas de
referencia (P-1.4, P-4.2, P-4.6, P-8.3, P-11.2, P-11.5, P-16.2, P-16.4) ascenderia a
un total de NOVECIENTOS SETENTA Y SEIS MIL, NOVECIENTOS SEIS EUROS
CON DIEZ CENTIMOS DE EURO (976.906°10 €.), I.V.A. y otros impuestos, aparte.

Es todo lo que se tiene el deber de informar a los efectos oportunos; la Corpora-
cion Municipal, con su superior criterio, y a la vista del oportuno informe juridico, de-
cidira lo que estime mas conveniente.

En Archena, en el dia de la firma digital.

Fdo: Diego Sanchez Marin.
Arquitecto Municipal.
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