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A requerimiento del Sr. Concejal de Urbanismo del Ayuntamiento de Archena, y en relación con la  

valoración  de los terrenos de t i tularidad municipal  con aprovechamiento  lucrat ivo en el 

Plan Parcial “Pago del Barranco”, aprobado definitivamente por Acuerdo de Pleno adoptado en sesión 

celebrada el día 28 de mayo de 2002 (BORM nº 248, de 25 de octubre de 2002), el técnico municipal que 

suscribe tiene el deber de I N F O R M A R :  

P R I M E R O :   E M P L A Z A M I E N T O   Y   S I T U A C I Ó N   U R B A N Í S T I C A .  

La ubicación concreta de los terrenos en cuestión es la que corresponde a las parcelas con las siguientes 

referencias catastrales: 

• 9097909XH4199N0001PO (parcela 86 del Proyecto de Reparcelación correspondiente) : Parcela 

con 12’90 m.l. de fachada y 17’50 m. de fondo; su superficie asciende, por tanto, a de 225’75 m2.  

• 8997712XH4189N0000IR  (parcela 125-A del Proyecto de Reparcelación correspondiente) :      

Parcela con 6’9825 m.l. de fachada y 17’50 m. de fondo; su superficie asciende, por tanto, a de 

122’19375 m2. 

• 8997713XH4189N0001KT (parcela 126-A del Proyecto de Reparcelación correspondiente) :      

Parcela con 7’3975m.l. de fachada y 17’50 m. de fondo; su superficie asciende, por tanto, a de 129’455 

m2. 

• 8997714XH4189N0001RT (parcela 126-B del Proyecto de Reparcelación correspondiente) :      

Parcela con 7’3975m.l. de fachada y 17’50 m. de fondo; su superficie asciende, por tanto, a de 129’455 

m2. 

• 8997715XH4189N0001DT (parcela 126-C del Proyecto de Reparcelación correspondiente) :      

Parcela con 7’3975m.l. de fachada y 17’50 m. de fondo; su superficie asciende, por tanto, a de 129’455 

m2. 

• 8997708XH4189N0001MT (parcela 126-D del Proyecto de Reparcelación correspondiente):      

Parcela con 7’3975m.l. de fachada y 17’50 m. de fondo; su superficie asciende, por tanto, a de 129’455 

m2. 
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• 8997707XH4189N0001FT (parcela 133 del Proyecto de Reparcelación correspondiente) : Parcela 

con 9’56 m.l. de fachada y 17’50 m. de fondo; su superficie asciende, por tanto, a de 167’30 m2. 

La edificabilidad neta asignada por el citado Plan Parcial a las parcelas con aprovechamiento lucrativo 

es la definida en el artículo 63 de sus Normas Urbanísticas, concretada en 1’48 m2/m2., con una altura 

máxima de tres plantas sobre rasante (BORM nº 248, de 25 de octubre de 2002). 

S E G U N D O :   V A L O R A C I Ó N  D E L  S U E L O ;  M É T O D O  R E S I D U A L  E S T Á T I C O .   

A )  N O R M A T I V A  Y  F U N D A M E N T O S  L E G A L E S  D E  A P L I C A C I Ó N :   

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 Reglamento de valoraciones 

de la Ley de Suelo (B.O.E. nº 270, de 9 de noviembre de 2011). 

— Reglamento de Gestión Urbanística (artículos vigentes). 

— 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 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 valoración de bienes 

inmuebles para determinadas entidades financieras (Resolución 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 normas técnicas de 

valoración catastral de los bienes inmuebles de características especiales. 
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B )  M É T O D O  D E  V A L O R A C I Ó 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 asig-

nados por el planeamiento urbanístico al terreno o parcela en cuestión, mediante el valor de repercusión 

del suelo (según el uso correspondiente), determinado por el método residual estático; en el caso de no 

contar con edificabilidad o uso privado asignados por la ordenación urbanística, se les atribuirá la edifi-

cabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo en que por usos y tipologías la 

ordenación urbanística los haya incluido. 

Al resultado obtenido según lo expuesto en el párrafo anterior se le han de deducir los costes 

derivados de la urbanización precisa y no ejecutada, así como los costes de financiación, gestión y pro-

moción. 

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 correspondiente, 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 cuadra-

dos 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 considerados a los que hace refe-

rencia el apartado anterior, se determinarán por el método residual estático de acuerdo con la siguiente 

expresión: 

VRS = (Vv /  K)  ─  Vc  

Siendo: 
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VRS   = Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso conside-

rado. 

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

biliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadísticamente 

significativo, en euros por metro cuadrado edificable. 

K       = Coeficiente que pondera todos los gastos generales, incluidos los de financiación, gestión 

y promoción, así como el beneficio empresarial normal de la actividad de promoción in-

mobiliaria necesaria para la materialización de la edificabilidad, con valor 1,40. 

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 gene-

rales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la 

construcción, los honorarios profesionales por proyectos y dirección de las obras y otros 

gastos necesarios para la construcción del inmueble. 

Todos los valores deberán estar  refer idos a  la  fecha que establece el  apartado 2  del  

art ículo 34 del  texto refundido de la Ley de Suelo estata l  (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 

30 de octubre). 

C )  C A L C U L O  D E  L A  V A L O R A C I Ó N .  

En primer lugar se ha de estimar el valor de mercado de los inmuebles, cuya promoción sea la más 

probable según la edificabilidad asignada por el planeamiento general; así pues, pensaremos en edifica-

ciones de vivienda unifamiliar o plurifamiliar en un máximo de tres alturas sobre rasante, sin locales 

comerciales, y con sótano o semisótano destinado a garaje, con una edificabilidad máxima neta de 1’ 48 

m2.t./m2.s. 

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 habi-

tuales en las viviendas que podemos encontrar en el mercado inmobiliario. Con ello, dada la ubicación 

concreta de los terrenos, y habida cuenta la situación actual de dicho mercado  podremos estimar un valor 

en venta medio ponderado de mercado de 875’00 €/m2.c. para viviendas unifamiliares adosadas, de 

350’00 €/m2.c. para locales comerciales diáfanos en planta baja y de 525’00 €/m2.c. para garaje en 

sótano o semisótano (60% del valor en venta medio de vivienda).  
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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 el ICIO:  

Vivienda Unifamiliar adosada: Vc = 535 €/m2.c. 

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

Superficies destinadas a Garaje en vivienda unifamiliar: Vc = 290 €/m2.c. 

Por tanto, aplicando a cada uso la fórmula que indica el artículo 21 del Reglamento de valoraciones 

de la Ley del Suelo para el método residual  estát ico:  

   VRS = (Vv /  K) ─ Vc  

1.- Vivienda Unifamiliar adosada (plantas baja, primera o segunda): 

VRS = (875 €/m2.c. / 1’40) ─ 535 €/m2.c. = 90’00 €/m2.c. 

2.- Locales comerciales diáfanos (planta baja):  

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

3.- Superficies destinadas a Garaje (sótano o semisótano):  

VRS = (525 €/m2.c. / 1’40) ─ 290 €/m2.c. =  85’00 €/m2.c.  

Una vez obtenido este valor, se ha de multiplicar por el  aprovechamiento urbaníst ico (edi f i -

cabi l idad neta)  que corresponda a los terrenos (VS = ∑ Ei .VRSi) :  

1.- Vivienda Unifamiliar adosada (plantas baja, primera o segunda): 

1’48 m2./m2. x 90’00 €/m2.c. =  133’20 €./m2. 

2.- Locales comerciales diáfanos (planta baja):  

0’00 m2./m2. x 60’000000 €/m2.c. =  0’00 €./m2. 

3.- Superficies destinadas a Garaje (sótano o semisótano): 

1’00 m2./planta x 85’00 €/m2.c. = 85’00 €./m2. 
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El Valor unitario  del  Suelo  (Vsu),  ascendería a: 

133’20 €./m2. + 0’00 €./m2. + 85’00 €./m2. =  218 ’20 €. /m2.  

El Valor  total  del  Suelo  (Vs),  para cada una de las  parcelas en cuestión,  ascendería a: 

• 9097909XH4199N0001PO (parcela 86 del Proyecto de Reparcelación correspondiente):  

Vs = 218’20 €./m2. x 225’75 m2. = 49.258’65 €. 

• 8997712XH4189N0000IR  (parcela 125-A del Proyecto de Reparcelación correspondiente):  

Vs = 218’20 €./m2. x 122’19375 m2. = 26.662’68 €. 

• 8997713XH4189N0001KT (parcela 126-A del Proyecto de Reparcelación correspondiente):  

Vs = 218’20 €./m2. x 129’455 m2. = 28.247’08 €. 

• 8997714XH4189N0001RT (parcela 126-B del Proyecto de Reparcelación correspondiente): 

Vs = 218’20 €./m2. x 129’455 m2. = 28.247’08 €. 

• 8997715XH4189N0001DT (parcela 126-C del Proyecto de Reparcelación correspondiente):  

Vs = 218’20 €./m2. x 129’455 m2. = 28.247’08 €. 

• 8997708XH4189N0001MT (parcela 126-D del Proyecto de Reparcelación correspondiente):  

Vs = 218’20 €./m2. x 129’455 m2. = 28.247’08 €. 

• 8997707XH4189N0001FT (parcela 133 del Proyecto de Reparcelación correspondiente):  

Vs = 218’20 €./m2. x 167’30 m2. = 36.504’86 €. 

Lo que supondría un total de DOSCIENTOS VEINTICINCO MIL,  CUATROCIENTOS CA-

TORCE EUROS CON CINCUENTA Y UN CÉNTIMOS DE EURO (225.414 ’51 €),  I.V.A. y otros 

impuestos, aparte. 

Dado que los terrenos en cuestión se hallan en una urbanización totalmente gestionada, no pro-

cede descontar a su valor ningún tipo de coste, ya sea por obras de urbanización como en concepto de 

costes de financiación, gestión y/o promoción. 

Es todo lo que se tiene el deber de informar a los efectos oportunos; la Corporación Municipal, con 

su superior criterio, y a la vista del oportuno informe jurídico, decidirá lo que estime más conveniente. 

En Archena, en la fecha de la firma digital.  

Fdo: Diego Sánchez Marín. 

Arquitecto Municipal.  
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Documento firmado por: Fecha/hora:Cargo:
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http://www.archena.es/
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