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VALORACIÓN  DE  LOS  TERRENOS  MUNICIPALES  UBICADOS 

EN  EL  PLAN  PARCIAL  “LA  MORRA  NORTE”, 

CON  LA  CALIFICACIÓN  DE  SU-4b  (VIVIENDA  LIBRE). 

A requerimiento del Sr. Concejal de Urbanismo, y en relación con el valor de los 

terrenos patrimoniales de titularidad municipal situados entre el Plan Parcial “Cañada 

de la Morra Norte”, no destinados a “vivienda pública”, el técnico municipal que sus-

cribe tiene el deber de INFORMA R:  

PRIMERO:  EMPLAZAMIENTO  Y   S ITUACIÓN  URBANÍSTICA .  

Los terrenos en cuestión se encuentran en el ámbito del Plan Parcial “Cañada de la 

Morra Norte”, al Noroeste del casco urbano. 

 

Las parcelas cuenta con la clasificación equivalente a Suelo Urbano, al tratarse de un 

Suelo Urbanizable Sectorizado convenientemente desarrollado por el Plan Parcial co-

rrespondiente, y gestionado mediante Proyecto de Reparcelación y de Urbanización, 

contando con las obras de urbanización totalmente finalizadas.  
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Situación  del  Plan  Parcial  “Cañada  de  la  Morra  Norte”  

 

Definición  del  Plan  Parcial  “Cañada  de  la  Morra  Norte”  

En concreto, las parcelas objeto de la presente valoración, cuentan con la calificación 

urbanística denominada “SU-4b”, de uso residencial en “régimen libre”, aunque 
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también existen otras de titularidad municipal, con la calificación urbanística denomi-

nada SU-VPP, de uso residencial en régimen de “protección pública”, que no van a ser 

objeto ahora de valoración. Entre la primeras, y siguiendo la nomenclatura del Pro-

yecto de Reparcelación 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. 

 

Localización  concreta  de  las  parcelas  en  el  ámbito  del  Plan  Parcial.  

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

En  azul  celeste  las  dos  parcelas  en  régimen  de  protección  pública  (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; 
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El Plan Parcial “Cañada de la Morra Norte” establece una edificabilidad neta de 

1,2639176 m²t/m²s y una ocupación máxima de parcela del 65% para la calificación 

SU-4b. 

 

 

SEGUNDO:  VALORACIÓN DEL SUELO POR EL MÉTODO RE-

SIDUAL ESTÁTICO .   

A)  NORMATIVA Y FUNDAM ENTOS LEGALES DE APLICA CIÓN:   

Para la realización de la presente valoración o tasación, 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 Rehabilitación Urbana (B.O.E. nº 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. nº 270, de 9 de noviembre 

de 2011). 

— Reglamento de Gestión Urbanística (artículos vigentes).  

— Decreto número 99/2021 de 13 de mayo, por el que se regula el régimen jurí-

dico de la vivienda protegida de promoción privada en la Región de Murcia  

— Orden de la Consejería de Fomento e Infraestructuras por la que se determi-

nan los precios máximos aplicables a las viviendas protegidas en la Región de 

Murcia y se delimitan las áreas geográficas (BORM nº 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 valoración 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 mínimas y primas de riesgo mínimas a los efectos de la valora-

ción de bienes inmuebles para determinadas entidades financieras (Resolu-

ción de 20 de julio de 1999). 

— Valoración de los bienes hipotecarios (Orden del Ministerio de Economía y 

Hacienda, de 27 de marzo de 2003, sobre normas de valoración 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; corrección 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 valoración catastral de los bienes inmuebles de característi-

cas especiales. 

B)  MÉTODO DE VALO RACIÓ N.   

Según lo dispuesto por el artículo 37.1 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y 

Rehabilitación Urbana (R.D.L. 7/2015), el valor del suelo urbanizado  resultará de 

aplicar la edificabilidad y el uso asignados por el planeamiento urbanístico al terreno 

o parcela en cuestión, mediante el valor de repercusión del suelo (según el uso co-

rrespondiente), determinado por el método residual estático; en el caso de no contar 

con edificabilidad o uso privado asignados por la ordenación urbanística, se les atri-

buirá la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en 

que por usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido.  
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Al resultado obtenido según lo expuesto en el párrafo anterior se le han de de-

ducir los costes derivados de la urbanización precisa y no ejecutada, así como los 

costes de financiación, gestión y promoción. 

En el mismo sentido se expresa el artículo 22 y sus concordantes del Reglamento 

de valoraciones de la Ley del Suelo, que determina que el valor del suelo urbanizado 

no edificado se obtendrá aplicando a la edificabilidad de referencia determinada según 

los números 20 y 21 de su articulado, el valor de repercusión según el uso co-

rrespondiente,  de acuerdo con la siguiente expresión: 

VS = ∑ E i.VRS i,  

Siendo: 

VS      = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de 

suelo. 

Ei        = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en 

metros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.  

VRSi  = Valor de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados, en 

euros por metro cuadrado edificable. 

Los valores de repercusión del suelo de cada uno de los usos consi-

derados  a los que hace referencia el apartado anterior, se determinarán por el método 

residual estático de acuerdo con la siguiente expresión:  

VRS = (Vv / K) ─ Vc 

Siendo: 

VRS   = Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable 

del uso considerado. 

Vv     = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del 

producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de 
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mercado estadísticamente significativo, en euros por metro cuadrado edi-

ficable. 

K       = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos 

los de financiación, gestión y promoción, así como el beneficio empresa-

rial normal de la actividad de promoción inmobiliaria necesaria para la 

materialización de la edificabilidad. 

Dicho coeficiente K, que tendrá con carácter general un valor de 1,40, 

podrá ser reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:  

Vc    = Valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso 

considerado. Será el resultado de sumar los costes de ejecución material 

de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, 

el importe de los tributos que gravan la construcción, los honorarios pro-

fesionales por proyectos y dirección de las obras y otros gastos necesa-

rios para la construcción del inmueble. 

Todos los valores deberán estar referidos a la fecha que corresponda 

según el objeto de la valoración  en los términos establecidos en el apartado 2 del 

artículo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo. 

C)  CA LCULO DE LA  VA LORACIÓ N.  

En primer lugar se ha de estimar el valor de mercado de los inmuebles, cuya 

promoción sea la más probable, según el principio de mayor y mejor uso; así pues, 

consideraremos que para el caso de las parcelas objeto de la presente valoración, el 

uso específico dominante será el de viviendas unifamiliares, con sótano o semisótano 

destinado a garaje y dos plantas (P.B.+1) sobre rasante, hasta el límite de superficie 

construida que impone el aprovechamiento lucrativo autorizable según 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 ubicarían. 
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Supondremos para cada uso las características constructivas medias habituales: 

estructura de hormigón armado, cerramientos cerámicos y cubiertas inclinadas de teja 

cerámica, 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 ubicación concreta de los te-

rrenos, y habida cuenta la situación 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 diáfanos en planta baja 

y de 633’00 €/m2.c. para garaje en sótano o semisótano (60% del valor en venta medio 

de vivienda). 

En segundo lugar evaluaremos el coste de ejecución material de los inmuebles 

supuestos, para cada tipo de uso, según datos habituales de mercado, a partir de 

nuestra Ordenanza sobre ICIO: 

Vivienda Unifamiliar aislada: Vc = 600 €/m2.c. 

Locales diáfanos en planta baja: Vc = 190 €/m2.c. 

Superficies destinadas a Garaje en sótano o semisótano: Vc = 290 €/m2.c. 

Por tanto, aplicando a cada uso la fórmula que indica el artículo 21 del Regla-

mento de valoraciones de la Ley del Suelo para el método residual estático:  

   VRS = (Vv / K) ─ Vc  

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 diáfanos en planta baja: 

VRS = (350’00 €/m2.c. / 1’40) ─ 190’00 €/m2.c. = 60’000000 €/m2.c. 

3.- Superficies destinadas a Garaje en sótano o semisótano: 

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-

banístico  que corresponda a los terrenos (VSu = ∑ Ei.VRSi):  

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 sótano o semisótano:  

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),  ascendería a:              Vsu =  194’101632 €./m2. +                    

+ 105’392857 €./m2. = 299’494489 €./m2. 

Dado que los terrenos en cuestión se hallan en Suelo Urbanizado suficientemente 

gestionado y con las obras de urbanización totalmente ejecutadas,  no procede des-

contar a su valor ningún gasto en concepto de costes derivados de la urbanización 

precisa y no ejecutada, ni en concepto de costes de financiación, gestión y promoción 

de la urbanización. 

Aplicando los valores unitarios de repercusión sobre el suelo a cada una de las 

parcelas, y según qué calificación urbanística 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 € 

W0
147

1cf
792

30e
065

5f0
7e9

0db
030

d0d
g

Documento firmado por: Fecha/hora:Cargo:
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


E
l c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 (
C

S
V

) 
pe

rm
ite

 la
 v

er
fic

ac
ió

n 
de

 la
 in

te
gr

id
ad

 d
e 

un
a 

co
pi

a 
de

es
te

 d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
. E

st
e 

do
cu

m
en

to
 in

co
rp

or
a 

fir
m

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 a
cu

er
do

 a
la

 L
ey

 5
9/

20
03

, d
e 

19
 d

e 
di

ci
em

br
e,

 d
e 

fir
m

a 
el

ec
tr

ón
ic

a
ht

tp
s:

//s
ed

e.
ar

ch
en

a.
re

gi
on

de
m

ur
ci

a.
es

/v
al

id
ac

io
nD

oc
/in

de
x.

js
p?

en
tid

ad
=

30
00

9

 

14/14  
 

 

 

 

Por tanto, el valor unitario de los terrenos calificados como SU-4b  as-

cendería a un total de DOSCIENTOS NOVENTA Y NUEVE EUROS CON CUA-

RENTA Y NUEVE CÉNTIMOS 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) ascendería a 

un total de NOVECIENTOS SETENTA Y SEIS MIL, NOVECIENTOS SEIS EUROS 

CON DIEZ CÉNTIMOS 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-

ción Municipal, con su superior criterio, y a la vista del oportuno informe jurídico, de-

cidirá lo que estime más conveniente.  

En Archena, en el día de la firma digital.  

Fdo: Diego Sánchez Marín. 

Arquitecto Municipal.  
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