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CIRCULAR 03.04/08/P, DE 3 DE ABRIL, SOBRE CRITERIOS DE
IDENTIFICACION, DELIMITACION Y VALORACION DE LOS BIENES
INMUEBLES DE CARACTERISTICAS ESPECIALES.

El texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (TRLCI), aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, define en su articulo 8 el concepto de
bien inmueble de caracteristicas especiales (BICE). Por su parte, el articulo 23 del
Real Decreto 417/2006, de 7 de abril, por el que se desarrolla la Ley del Catastro,
precisa esta definicion y establece los requisitos que deben reunir, con base en la
normativa sectorial, para la apreciacion de la condicion de complejidad que exige la
ley para que pueda otorgarse la clasificacion de BICE. Asimismo, el Real Decreto
1464/2007, de 2 de noviembre, regula los criterios, modulos y coeficientes aplicables
en la determinacion del valor catastral de esta clase de bienes.

La presente circular tiene por objeto recoger los criterios de identificacion y
delimitacién de los bienes inmuebles de caracteristicas especiales, de acuerdo con la
normativa citada, a efectos de la redaccion de las ponencias de valores especiales y
a la incorporacion de estos inmuebles a la base de datos catastral. Igualmente es
objeto de esta circular puntualizar determinados aspectos sobre la redaccion de las
ponencias de valores de ciertos tipos de BICE y sobre los valores del suelo que se
recojan en las mismas.

INSTRUCCI(,")N PRIMERA.- IDENTIFICACION DE LOS BIENES INMUEBLES DE
CARACTERISTICAS ESPECIALES.

Aeropuertos

Se consideraran bienes inmuebles de caracteristicas especiales los aerodromos
definidos como aeropuertos en el articulo 39 de La Ley 48/1960, de 21 de julio, sobre
Navegacion Aérea.

Las bases aéreas abiertas al trafico civil tendran también la consideracion de BICE.
Puertos

Se consideraran bienes inmuebles de caracteristicas especiales los puertos
comerciales segun se definen en el articulo 3 de la ley 27/1992 de 24 de noviembre,
de Puertos del Estado y de la Marina Mercante.

Los puertos autonémicos clasificados como comerciales tendran igualmente la
condicion de BICE. En el caso de combinaciones de usos en una misma instalacion
portuaria, se consideraran BICE aquellos puertos de gestion autonomica que tengan
como uso predominante el comercial.
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En el caso de que dentro del ambito espacial del puerto comercial se incluyan otros
bienes inmuebles que tengan la condicion de BICE de acuerdo con el TRLCI, éstos
no formaran parte del referido puerto sino que se consideraran BICE separados.

Presas, saltos de agua y embalses

Las presas, saltos de agua y embalses que son considerados como BICE se
clasifican en los siguientes apartados:

1) Pertenecientes al grupo B

Son las que no se destinan exclusivamente a riego y tienen las dimensiones o
capacidad de embalse o desaglie propios de las grandes presas conforme a lo
dispuesto en la normativa sectorial (articulo 23.2. Grupo B del Real Decreto
417/2006).

Segun el destino de la presa, se pueden distinguir dos casos:

a) Las presas destinadas al almacenamiento de agua, excepto las destinadas
exclusivamente al riego.

De acuerdo con el articulo 358 a) del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, en
su nueva redaccion dada por el Real Decreto 9/2008, de 11 de enero, se considera
gran presa, en funcién de sus dimensiones, aquella cuya altura es superior a 15
metros y la que, teniendo una altura comprendida entre 10 y 15 metros, tenga una
capacidad de embalse superior a un hectémetro cubico.

Conforme al articulo 357 b) de la citada norma, se entiende por altura de la presa la
diferencia de cota entre el punto mas bajo de la cimentacion y el punto mas alto de la
estructura resistente, sin tener en cuenta los rastrillos, pantallas de
impermeabilizacion, rellenos de grietas u otros elementos semejantes.

De acuerdo con el mencionado articulo 23.2, Grupo B, del Real Decreto 417/20086,
las centrales hidroeléctricas que utilizan el agua del embalse estan incluidas en el
BICE independientemente de su potencia instalada, ya que el hecho de ser una gran
presa determina la clase de bien, sin que dicho articulo establezca una limitacion de
potencia para la integracion de la central en el conjunto.

En aplicacion del articulo 8 del TRLCI, forman parte del mismo bien inmueble de
caracteristicas especiales por su caracter unitario y por estar ligados definitivamente
para su funcionamiento:

- Las presas que pertenezcan al mismo embalse.

- Los diques de collado junto al embalse y la presa principal.

- Los embalses y depositos que estén ligados al mismo aprovechamiento
hidroeléctrico o comunicados por tuneles, galerias o tuberias.
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En estos casos, como el conjunto se configura como un unico bien inmueble, para la
clasificacion del mismo como BICE se atendera a las dimensiones de la presa y
embalse mayores.

b) Las presas y embalses mineros.

La disposicion adicional unica del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico
establece que las presas, balsas y embalses que almacenen estériles mineros y las
de residuos, se regiran por su legislacion especifica.

En consecuencia, conforme al articulo 4 clase 1 del Anexo Instruccion Teécnica
Complementaria 08.02.01, “Depésitos de lodos en procesos de tratamiento de
industrias extractivas”, de la Orden de 26 de abril de 2000, por la que se aprueba la
citada instruccion del Reglamento General de Normas Bésicas de Seguridad Minera,
se considera presa de lodos grande la que cumpla alguna de las condiciones
siguientes.

- Altura de dique superior a 15 metros, medida desde la parte mas baja de la
superficie general de cimentacion hasta la coronacion.

- Altura comprendida entre 10 y 15 metros, siempre que tenga alguna de las
siguientes caracteristicas:

* Longitud de coronacion superior a 500 metros.
« Capacidad de embalse superior a 1.000.000 de metros cubicos.
« Capacidad de desagle superior a 2.000 metros cubicos por segundo.

2) Pertenecientes al grupo A1

Son las presas, embalses y saltos de agua que no pertenecen al grupo B por no
alcanzar las dimensiones de las grandes presas, y se destinan a la produccion de
energia hidroeléctrica, siempre que, conforme determina el articulo 23.2, Grupo A,
del Real Decreto 417/2006, sus centrales hidroeléctricas tengan una potencia
instalada superior a 10 MW.

A los efectos del limite de potencia establecido, se tendran en cuenta:

a) El Real Decreto 436/2004, de 12 de marzo, por el que se establece la
metodologia para la actualizaciéon y sistematizacion del régimen juridico y
econdémico de la actividad de produccion de energia eléectrica en réegimen
especial, que en su articulo 3.2 contiene los criterios para acogerse al
régimen especial y considera que pertenecen a una unica instalacion, cuya
potencia sera la suma de las potencias de las instalaciones unitarias, las
centrales hidroeléctricas que tengan la misma cota altimétrica de toma y
desagtie dentro de una misma ubicacion.

b) Las centrales hidroeléctricas que reutilizan el caudal proveniente de otra
central y estan ligadas por conducciones o aprovechan el agua procedente
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del mismo embalse se consideran parte de un mismo BICE, en virtud de lo
dispuesto en el articulo 8.1 TRLCI y en el 23 del Real Decreto 417/2006.

Para determinar los saltos o centrales hidroeléctricas de este grupo resulta necesario
comprobar los grupos de centrales hidroeléctricas que estan en alguna de las
situaciones a) 6 b) anteriores y, por tanto, constituyen un conjunto unitario, a efectos
de sumar la potencia instalada y de verificar si excede o no del limite de 10 MW.

INSTRUCCION SEGUNDA.- DELIMITACION DE LOS BIENES INMUEBLES DE
CARACTERISTICAS ESPECIALES.

Aeropuertos

En aplicacion del articulo 21.1 del RD 1464/2007, deben especificarse en la
ponencia de valores especial los criterios de delimitaciéon de estos inmuebles. A
estos efectos, se entenderan incluidos en el ambito del aeropuerto los terrenos
funcionales de la zona de servicio del Plan Director correspondiente, asi como las
construcciones que se ubiquen sobre ellos. Se excluyen de los anteriores, en todo
caso, los terrenos no desarrollados en tanto no cuenten con las condiciones fisicas y
de organizacion necesarias para permitir su uso en el fin a que se destinan.

En caso de no existir Plan Director del aeropuerto, se entenderan incluidos los
terrenos destinados a la ejecucion de actividades aeroportuarias y tareas
complementarias, asi como las construcciones que se ubiquen sobre ellos.

Puertos

Igualmente, por virtud del articulo 23.1 del RD 1464/2007, deben recogerse en la
ponencia de valores especial los criterios de delimitacién de los puertos comerciales.
En este sentido, se entenderan incluidos en el ambito del puerto los terrenos
funcionales de la zona de servicio, asi como las construcciones que se ubiquen
sobre ellos. Se excluyen de los anteriores, en todo caso, los terrenos de reserva o no
desarrollados, en tanto no posean condiciones fisicas y de organizacion necesarias
para permitir su uso en el fin a que se destinan.

Presas, embalses y saltos de agua

La ponencia de valores especial contendra los criterios de delimitacion de las presas,
embalses y saltos de agua que forman un conjunto unitario, para ello se atendera a
lo establecido en el articulo 17.1 del RD 1464/2007.

a) La delimitacion del lecho o fondo del embalse se correspondera con el limite
del terreno cubierto por las aguas cuando alcanzan su mayor nivel como
consecuencia de las maximas crecidas ordinarias de los rios que lo alimentan.

b) Para las presas y saltos de agua se delimitara el recinto ocupado por las
presas, las centrales de produccion de energia hidroeléctrica, saltos de agua y
demas construcciones vinculadas al proceso de producciéon, asi como por los
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canales, tuberias de transporte u otras conducciones que sean necesarias para el
desarrollo de la actividad de produccion de energia hidroeléctrica aun estando
ubicadas éstas fuera de dicho recinto. Se incluira el suelo comprendido dentro de la
linea exterior de los paramentos perimetrales de las construcciones, asi como el de
las zonas de servidumbre, proteccion y seguridad legalmente establecidas, y
cualquier otro que esté afecto a la actividad principal.

No se consideraran las zonas de servidumbre, proteccion y seguridad del lecho del
embalse, pues el apartado a) del articulo 17.1 del RD 1464/2007 no las incluye, pero
si, como establece el parrafo b) del mismo articulo, el suelo ocupado por las
construcciones, incluido el que ocupe el dique-presa, el aliviadero y demas
elementos de la presa, y las vias de enlace de la central hidroeléctrica con la red
general de carreteras, asi como los accesos desde éstas a todos los puntos
esenciales de la central, siempre que no estén abiertas al uso publico.

Por aplicacion del articulo 23.2 del Real Decreto 417/2006, solo se incluiran en el
inmueble las conducciones situadas fuera de las parcelas destinadas a la produccion
de energia hidroeléctrica y los suelos que ocupan las mismas, independientemente
de que estén realizadas sobre el terreno o se trate de construcciones subterraneas.
No se incluiran, por tanto, las destinadas a abastecimiento a poblaciones, a
refrigeracion de centrales térmicas convencionales o nucleares o a estaciones
depuradoras. Con base en lo anterior, las depuradoras de presas de abastecimiento
se catastraran separadamente del BICE.

En las conducciones incluidas en el BICE que estan situadas fuera de la parcela,
conforme al articulo 24 del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, y a los
efectos de la determinacion del suelo ocupado, se tendra en cuenta la anchura y
longitud de los terrenos de los predios sirvientes que estan ocupados por la
conduccioén y sus zonas de servicio indicados en la resolucién de la Confederacion
Hidrografica por la que se acuerda la constitucion de la servidumbre forzosa de
acueducto.

Cuando el embalse esté destinado a usos recreativos se incluiran las zonas
deportivas y areas de recreo. Los poblados residenciales se incorporaran al Catastro
separadamente del BICE, por no estar ligados de forma definitiva al funcionamiento
del complejo.

INSTRUCCION TERCERA.- REDACCION DE PONENCIAS DE VALORES
ESPECIALES.

De acuerdo con el articulo 4.4 del RD 1464/2007, se especificaran en la ponencia de
valores especial los criterios de valoracién singularizada de las construcciones que
no permitan su identificacion con las tipologias sefaladas en los apartados 2 y 3 del
mismo articulo.

En particular, se incluiran en las ponencias de valores especiales de puertos
comerciales los criterios de valoracién singularizada de puertos deportivos incluidos
en su ambito.
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Asimismo, en las ponencias de valores especiales de centrales nucleares, se
contemplaran los criterios de minoracién del valor en caso de desmantelamiento o
cese definitivo del funcionamiento de las instalaciones. Si sobreviniera esta
circunstancia y en defecto de criterios precisos en la ponencia, se aprobara una
nueva ponencia de valores especial que recoja la incidencia en la valoracion de la
nueva situacion, segun prevé el articulo 4.5 del RD 1464/2007.

En las ponencias de valores especiales de centrales nucleares y de centrales
térmicas se incluiran los criterios de valoracién de las presas y embalses construidos
exclusivamente para la refrigeracion de las mismas.

INSTRUCCION CUARTA.- DETERMINACION DE LOS VALORES DE SUELO DE
LAS PONENCIAS DE VALORES ESPECIALES.

En atencion al articulo 3.1 del RD 1464/2007, el valor del suelo ocupado por el bien
inmueble de caracteristicas especiales se establecera en la ponencia de valores
correspondiente, con la excepcion del de las autopistas, carreteras y tuneles de
peaje.

Este valor (o los distintos valores de suelo en el caso de que se determinen ambitos
o sectores al amparo del citado articulo), se fijara a partir de las fuentes de
informacion de mercado disponibles, que pueden ser estudios de valores realizados
en zonas del entorno sobre usos equiparables (industrial, logistico, de oficinas,
comercial, residencial, etc.), tanto del municipio afectado como de otras areas lo
mas cercanas posible del territorio, de valores consignados en escrituras que
consten en la base de datos catastral, de valores conocidos de expropiaciones en
casos asimilables, o de cualquier otra fuente alternativa que reuna las condiciones
apropiadas de actualizacion y fiabilidad o representatividad. En su defecto, se tomara
como referencia el valor de suelo rustico mas representativo del entorno cercano.

Los resultados de estos estudios deben analizarse y ponderarse con el hecho de que
normalmente no existe mercado, propiamente dicho, de bienes inmuebles de
caracteristicas especiales, y de que todo valor asimilable por comparacion esta
condicionado por las circunstancias propias de los mismos (sistemas generales sitos
en dominio publico aeroportuario o portuario, ocupaciones de grandes extensiones
de suelo, en ambito rural o urbano, especializacién de la actividad a la que se
destinan, etc.).

Todo esto se entendera en el marco del cumplimiento de los limites establecidos en
los apartados 3, 4 y 5 del articulo 3 del RD 1464/2007, y de los criterios marco de
coordinacion nacional de valores catastrales de los inmuebles de caracteristicas
especiales aprobados por la Comisién Superior de Coordinacion Inmobiliaria, segun
indica el articulo 2 del citado Real Decreto.
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Presas, embalses y saltos de agua

En las ponencias de valores especiales de presas, embalses y saltos de agua, se
incluira en el apartado 3.2.1.3, valores de suelo, la motivacion del coeficiente
establecido conforme al articulo 3.4 del Real Decreto 1464/2007, para lo que podra
utilizarse, entre otros medios, la Encuesta de precios de la Tierra del Ministerio de
Agricultura, Pesca y Alimentacion.

Madrid, a 3 de abril de 2008.
EL,DlRECTOR GENERAL

i % A

JESUS S MIRANDA HITA

SRES. SUBDIRECTORES GENERALES DE LA DIRECCION GENERAL DEL
CATASTRO, DELEGADOS DE ECONOMIA Y HACIENDA Y GERENTES Y
SUBGERENTES DEL CATASTRO.
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