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1. Marco normativo: Definición y Valoración  

1.1. Definición 

Necesidad de una definición de Bienes Especiales 

Una de las características básicas del Catastro Español es su fuerte dependencia municipal: el 

municipio constituye el ámbito previsto para la realización de valoraciones catastrales de 

carácter general. La autonomía municipal implica que la valoración catastral no es simultánea 

en todo el territorio, y produce valoraciones en diferentes años y con diferentes módulos de 

valoración. Esta situación es asumible si hablamos de bienes inmuebles municipales sometidos 

al mismo régimen tributario y condiciones de mercado similares, pero muestra debilidades 

cuando hablamos de un mismo bien situado en varios municipios (i.e; autopistas de peaje que 

atraviesan diferente municipio, provincias e incluso CCAA, cuya valoración catastral requeriría 

una valoración por tramos…).  

Desde un punto de vista catastral lo primero era definir  ese tipo de bienes inmuebles y 

analizar las  características de estos inmuebles que los hacen diferentes-: 

 Bienes complejos integrados por elementos de distinta índole, todos 

necesarios para su funcionamiento 

 Abarcan porciones de suelo de distinta naturaleza 

 Bienes de gran tamaño, destinados a infraestructuras o centros de producción 

 Pueden desarrollarse a lo largo de diferentes municipio y/o provincias 
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 La titularidad catastral tiene una estructura jurídica compleja, integrada por 

propietarios y concesionarios 

 Su ritmo de obsolescencia no coincide con el de las construcciones 

tradicionales. 

El Real Decreto Legislativo 1/2004 de 6 de marzo por el que se aprueba el texto refundido de la 

Ley del Catastro Inmobiliario da una solución a los problemas planteados, con la creación de 

una nueva clase de bienes y el diseño y los conceptos y procedimientos que contemplan sus 

especificidades. 

En el Artículo 8 del Real Decreto Legislativo 1/2204 de 6 marzo, se da una definición de los 

Bienes inmuebles de Características Especiales (BICES): 

 Artículo 8 Bienes inmuebles de características especiales 

1. Los bienes inmuebles de características especiales constituyen un conjunto complejo de uso 

especializado, integrado por suelo, edificios, instalaciones y obras de urbanización y mejora 

que, por su carácter unitario y por estar ligado de forma definitiva para su funcionamiento, se 

configura a efectos catastrales como un único bien inmueble. 

2. Se consideran bienes inmuebles de características especiales los comprendidos, conforme al 

apartado anterior, en los siguientes grupos: 

a) Los destinados a la producción de energía eléctrica y gas y al refino de petróleo, y las 

centrales nucleares. 

b) Las presas, saltos de agua y embalses, incluidos su lecho o vaso, excepto las destinadas 

exclusivamente al riego. 

c) Las autopistas, carreteras y túneles de peaje. 

d) Los aeropuertos y puertos comerciales. 

3. A efectos de la inscripción de estos inmuebles en el Catastro y de su valoración no se excluirá 

la maquinaria integrada en las instalaciones, ni aquélla que forme parte físicamente de las 

mismas o que esté vinculada funcionalmente a ellas.  

 

Posteriormente el Real Decreto 417/2006 de 7 de abril, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, en su artículo 23, párrafo segundo, vuelve a 

definir los BICES, pero en referencia a las instalaciones de producción de energía eléctrica, 

menciona solamente las incluidas en el Régimen Ordinario; olvidándose de las inlcuidas en el 

Régimen Especial. 

2. Conforme a lo dispuesto en el artículo 8 del texto refundido de la Ley del Catastro 

Inmobiliario, se consideran bienes inmuebles de características especiales, por constituir un 

conjunto complejo de uso especializado y reunir las demás condiciones establecidas en el 

apartado 1 del citado artículo, los siguientes inmuebles: 
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Grupo A. Integran este grupo los siguientes bienes inmuebles: 

A.1 Los destinados a la producción de energía eléctrica que de acuerdo con la normativa de 

regulación del sector eléctrico deban estar incluidos en el régimen ordinario. No obstante, los 

bienes inmuebles destinados a la producción de energía hidroeléctrica sólo se integrarán en 

este grupo cuando, no estando incluidos en el Grupo B, superen los 10 MW de potencia 

instalada. En este último supuesto, también formarán parte del inmueble los canales, tuberías 

de transporte u otras conducciones que se sitúen fuera de las parcelas, incluido el embalse o 

azud, y que sean necesarias para el desarrollo de la actividad de obtención o producción de 

energía hidroeléctrica. 

A.2 Los destinados a la producción de gas, entendiendo incluida en ésta, tanto la extracción del 

yacimiento como la regasificación, o actividad de transformación del elemento líquido en 

gaseoso, así como la licuefacción, siempre que éstas actividades se destinen principalmente al 

suministro final a terceros por canalización. 

A.3 Los destinados al refino del petróleo. 

A.4 Las centrales nucleares. 

Esta redacción  dio lugar a que para el impuesto de Bienes Inmuebles (IBI) no se considerasen 

BICES a las instalaciones en Régimen Especial, en las que se engloban las instalaciones 

Fotovoltaicas. Sin embargo una sentencia del Tribunal Supremo de 30 Mayo de 2007 declaró la 

nulidad del inciso del artículo 23.2. Grupo A.1 del Real Decreto 417/2006 del Reglamento de 

desarrollo de la Ley del Catastro que disponía que “(…..) De acuerdo con la normativa de 

regulación del sector eléctrico deban estar incluidos en el régimen ordinario (….)” afectando a 

la recaudación del IBI de los bienes destinados a la producción de energía eléctrica, por 

infracción del principio de jerarquía normativa (ver STS de 15 de enero de 2007). El Tribunal 

Supremo consideró injustificada la exclusión de todos los bienes destinados a la producción de 

energía eléctrica en régimen especial, y considera que no puede aceptarse como explicación el 

que no aparezca previsto en la ley del Catastro. 

La sentencia del TS, impulsada por ayuntamientos gallegos, responde a una necesidad 

municipal de obtener unos ingresos adicionales continuados, ya que la consideración de BICES 

trae como consecuencia que en el IBI se deba considerar como valor catastral no solo el valor 

del suelo, sino el de la propia instalación.  

1.2. Valoración. Valor Catastral 
 

En vista de lo anterior era, imprescindible, para valorar los nuevos inmuebles mediante la 

elaboración de las Ponencias Especiales, dictar unas nuevas normas de valoración, que se 

aprobaron en el 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.  

 

 

El Real Decreto establece en su artículo 7:  
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Artículo 7. Valor catastral de los bienes inmuebles de características especiales. 

El valor catastral de los bienes inmuebles de características especiales se obtendrá mediante la 

suma del valor del suelo y del valor de las construcciones determinados conforme a lo 

establecido en este real decreto, sin perjuicio de la aplicación del coeficiente de referencia al 

mercado correspondiente a esta clase de inmuebles. 

 

Además el Real Decreto estipula que la suma de estos valores es sin perjuicio de la aplicación 

del coeficiente de referencia al mercado correspondiente a esta clase de inmuebles que quede 

fijado en 0.5 (50%) según la Orden HAC/3521/2003, de 12 de diciembre, por la que se fija el 

coeficiente de referencia al mercado (RM) para los bienes inmuebles de características 

especiales. 

 

En su virtud, a propuesta de la Dirección General del Catastro, y, de acuerdo con el Consejo de 

Estado, dispongo: 

Único. Coeficiente de relación al mercado RM para los bienes inmuebles de características 

especiales. 

1. A los efectos de lo dispuesto en el apartado 3 del artículo 8 de la Ley 48/2002, de 23 de 

diciembre, del Catastro Inmobiliario, se establece un coeficiente de referencia al mercado (RM) 

de 0,5 para los bienes inmuebles de características especiales. 

2. El citado coeficiente se aplicará al valor individualizado de los citados bienes resultante de 

las Ponencias de Valores Especiales que se aprueben o modifiquen a partir del uno de enero de 

2003. 

 

Por tanto el valor catastral de cualquier BICE es la suma del valor del suelo más el valor de las 

construcciones sometido al coeficiente corrector de referencia al mercado, fijado en un 50%. 

 

Valoración de BICES calificados como centrales de Energia Solar 

La valoración catastral de los BICES calificados como centrales de Energía solar, viene 

determinada por la Ponencia de Valores Especiales de Centrales de energía solar, de 26 de 

Septiembre de2008, cuya aprobación se hizo pública mediante anuncio de la Dirección General 

del Catastro (BOE 236 de 30/09/2008) y que establece los criterios de valoración del suelo y de 

las construcciones de estas instalaciones. 

 

Los valores que resultan de la ponencia son los siguientes: 

 

El valor del suelo para una instalación fotovoltaica se considera 0.567€/m2, con una superficie 

de ocupación de la instalación a los efectos de la valoración catastral de 1.8Ha/WM (es decir 

entendiendo necesarios 18.000m2/megavatio de potencia instalada). 

 

Para el valor de la construcción de todos los equipos y materiales que constituyen la instalación 

fotovoltaica (módulos, inversores, estructuras, cables, protecciones, contadores etc…) se toma 

el valor de reposición que se considerará que es de 400.015€/MW o 0.4€/W. 
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Por lo tanto el valor catastral será la suma de ambos valores anteriores sometido al 

correspondiente coeficiente corrector a mercado del 50%. Es decir será el 50% de la suma de 

ambos valores.  

 

 

2. Cálculo del Impuesto de Bienes Inmuebles de los BICES 

 

Una vez determinado el valor catastral del bien, es necesario determinar la Base Imponible del 

IBICES, que coincidirá con dicho valor catastral en el caso de  no existir ninguna reducción 

aplicable; y sobre esa Base Liquidable, los Ayuntamientos determinan el tipo impositivo que 

podrá oscilar entre 0.4% y 1.3% obteniendo así la cuota a pagar por este concepto .  

 

El Real Decreto Legislativo 2/2004 de 5 marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la 

ley reguladora las Haciendas Locales (BOE de 9 de marzo, corrección de errores BOE 13 de 

marzo) establece en su artículo 67.2 una reducción en la base, que para los bienes inmuebles 

de características especiales,  únicamente procederá cuando el valor catastral resultante de la 

aplicación de una nueva Ponencia de valores especial supere el doble del que como inmueble 

de esa clase tuviera previamente registrado. En defecto de valor previo, se tomará como valor 

base el 40% del que resulte de la nueva ponencia.  

 

Puesto que hasta la publicación de la Ponencia ningún bien tenía un valor previo, esta 

reducción aplica a todos los BICES Centrales de Energçia Solar.  

 

La cuantía y duración de la reducción, definida en el artículo 68 del Real decreto 2/2004 de 5  

marzo, será el resultado de aplicar un coeficiente reductor, ÚNICO para todos los bienes 

inmuebles afectados del municipio, a un componente/valor individual de la reducción, 

calculado para cada inmueble.  

  

Reducción = Coeficiente reductor único  @ componente individual del inmueble. 

 

El Coeficiente reductor, tendrá un valor de 0.9 el primer año de su aplicación e irá 

disminuyendo en 0.1 anualmente hasta su desaparición.  

Año 1= 0.9   Año  5= 0.5 Año 9= 0.1 

Año 2= 0.8  Año 6= 0.4 

Año 3= 0.7  Año 7= 0.3 

Año 4= 0.6  Año 8= 0.2. 

 

En el caso de bienes inmuebles de características especiales, el componente individual será la 

diferencia positiva entre nuevo valor catastral que le corresponda al inmueble  en el primer 

ejercicio de su vigencia (valor de la ponencia especial)  y el doble del valor a que se refiere el 

artículo 67.2, o valor base.  

 

Componente individual= Valor f(x)  de la Ponencia Especial – 2@Valor Base  
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Donde el valor base = 40% del valor de la ponencia 

 

Reducción Año 1= 0.9 @ [Valor de la ponencia especial – (2@(valor base))]  ó 

Reducción año 1= 0.9 @ [Valor ponencia especial – 2@ (40% valor de la ponencia especial)] 

 

La reducción se aplicará, obviamente durante u periodo de 9 años, los equivalentes a la 

vigencia del Coeficiente reductor único.   

 

EJEMPLO.  Instalación de 1MW 

 

Planta Solar 1MW

  Valor Catastral= Valor Suelo (corregido a mercado) + Valor Construccion (corregido a mercado)

       Valor suelo:

Según Ponencia: 1MW tiene ocupacion de 1,8 Ha/MW = 1,8Ha y el  m2 se valora a  es 0,567€/m2

1,8*10000= 18000 1Ha = 10,000m2

18.000,00  m2

10.206 €

 Correción a mercado: Según Orden Orden HAC/3521/2003, de 12 de diciembre

5.103 € valor suelo en 2009

4.899 € valor suelo en 2019

        Valor construccion:

400.015 €

Correción a mercado: Según Orden Orden HAC/3521/2003, de 12 de diciembre

200.008 €

192.007 €

Valor catastral 2019= 196.906 €

Sobre el Valor catastral se aplica la reducción para obtener la base liquidable  del impuesto

Reducción = Coeficiente reductor @ componente individual de la reducción para cada inmueble

Componente Individual= Valor catastral según ponencia especial  - 2@40% del valor de la ponencia especial

196.906 - 2 @40% @ 196.906= 196.906-157.525 = 39.381 €

Componente Base Cuota

Coeficiente reductor : Individual Liquidable 1,3%

Año 1= 2020 0,9 39.381 € 35.443 € 161.463 € 2.099 €

Año 2= 2021 0,8 39.381 € 31.505 € 165.401 € 2.150 €

Año 3= 2022 0,7 39.381 € 27.567 € 169.339 € 2.201 €

Año 4= 2023 0,6 39.381 € 23.629 € 173.277 € 2.253 €

Año 5= 2024 0,5 39.381 € 19.691 € 177.216 € 2.304 €

Año 6= 2025 0,4 39.381 € 15.752 € 181.154 € 2.355 €

Año 7= 2026 0,3 39.381 € 11.814 € 185.092 € 2.406 €

Año 8= 2027 0,2 39.381 € 7.876 € 189.030 € 2.457 €

Año 9= 2028 0,1 39.381 € 3.938 € 192.968 € 2.509 €

Año 10= 2029 0 39.381 € 0 € 196.906 € 2.560 €

Coeficiente Reducción

Estimación Cálculo IBICE Año 2020

Para 1MW se precisan 18,000m2

El valor del suelo es 18.000*0,567€/m2=

10206*0,5 (referencia valor mercado)=5.103€ euros (valor suelo 2009)

5103€*0,96(actualiazación valor según ley pptos del estado)=4.898€

Según Ponencia: 400.015€/MW

1*400.015= 

400015*0,5 (referencia valor mercado)=200.008€ euros

200.008€*0,96(actualiazación valor según ley pptos del estado)=192.007€

 

3. Nota Final 
La presente información la emite UNEF con base a las consideraciones realizadas pos sus 

técnicos. 

UNEF y quienes han colaborado en su preparación no aceptan ninguna responsabilidad por 

aplicación o interpretación de los criterios vertidos en este informe.  
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ANEXO 1 
 

PONENCIA DE VALORES ESPECIAL  

DE CENTRALES DE ENERGIA SOLAR 
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