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Le frodi assicurative
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Strutturazione e funzionamento dei presidi antifrode
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Energie alternative. L’agenzia delle Entrate prende atto che l'impianto genera una costante capacita reddituale

Fotovoltaico in categoria D

Imponibile al 10% la cessione fatta dal costruttore entro 5 anni dai lavori

Angelo Busani

Oltre ad aver finalmente
ammesso che gliimpianti foto-
voltaici (fatta eccezione per
quelli di "modesta entita") so-
no beni immobilj, la circolare
del’Agenzia delle Entrate
36/E del 19 dicembre 2013 con-
tiene numerose precisazioni
inerenti il trattamento fiscale
applicabile al trasferimento di
questi manufatti e, ancor pri-
ma, le regole per il loro accata-
stamento che ¢ unimprescindi-
bile presupposto della loro cir-
colazione.

L’accatastamento

L’impianto fotovoltaico & una
centrale di produzione di ener-
gia elettrica e, come tale, deve
essere accatastatonella catego-
ria D/1 oppure nella categoria
D/10, se si tratta di impianto
strumentale alle attivita agrico-
le (paragrafi2.1e 2.2 dellacirco-
lare). Siprende dunque definiti-
vamente atto che non érilevan-
telafacile amovibilita dei com-
ponenti dell’impianto né la cir-
costanza che tali componenti
possano essere smontate e po-
sizionate in altro luogo mante-
nendoinalteratalaloro origina-
le funzionalita.

Cio cherileva ¢ il fatto che il
montaggio di un manufatto del
genere provoca una costante

capacita reddituale e quindi la
venuta a esistenza di un’entita
che ben rientra nel concetto di
"unita immobiliare urbana"
quale originariamente delinea-
to nell’articolo 40 Dpr
1142/1949 (la legge catastale
fondamentale) e come poi ag-
giornato dagli articoli 2 e 3 del
Dm 28/1998.

Se invece I'impianto & di pic-
cola entita e percio non ha una
propriaautonomarilevanzared-
dituale (e quindi non ne sussiste
'obbligo di accatastamento co-
me unita immobiliare a sé), la
rendita del fabbricato dotato di
tale impianto (ad esempio: sul
tetto oppure in un’area di perti-
nenza) deve comunque essere
calcolata tenendo conto della
presenza dell’impianto, se que-
sto «ne incrementa il valore ca-
pitale (olarelativaredditivita or-
dinaria) di una percentuale pari
al 15% o superiore» (paragrafo
2adellacircolare).

La costruzione dell’impianto

La circolare (paragrafo 8), sul-
la base della considerazione
che I'impianto ¢ di solito posi-
zionatoaterraoppure suuntet-
to, conferma che, in entrambi i
casi, 'impianto puo essere co-
struito dal proprietario del se-
dime (il quale, per il principio
diaccessione, diviene proprie-

tario dell’impianto) oppure
puo essere costruito da un sog-
getto diverso, il quale, pertanto
diviene proprietario dell’im-
pianto senza essere proprieta-
rio del sedime sul quale I'im-
pianto insiste: di solito, cio ac-
cade in base alla concessione
di un diritto di superficie (dal
proprietario del sedime al co-
struttore dell’impianto), ma
puo verificarsi anche in forza
di un contratto di locazione
che contenga una pattuizione
in base alla quale il conduttore
puo costruire I'impianto e man-
tenerne appunto la titolarita.

Bene strumentale

Al paragrafo 3.2.2 della circola-
reviene precisato chelacessio-
ne della piena proprieta o della
proprietasuperficiariadell’im-
pianto fotovoltaico & da qualifi-
care come trasferimento di fab-
bricato "strumentale" che, co-
me tale (paragrafo 3.3.2):

a)se postainessere dall'impre-
sa costruttrice (o dallimpresa
chehasvoltolavoridi manuten-
zione straordinaria, direstauro
odiristrutturazione) entro cin-
que anni dalla fine dei lavori, &
imponibile a Iva (con aliquota
del 10%: paragrafo 3.2.6 della
circolare) e soggetta, peril prin-
cipio di alternativita, aimposta
di registro nella nuova misura
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Bene mobile

o |'impianto fotovoltaico & un bene
mobile se:

* la potenza nominale
dell’impianto fotovoltaico non &
superiore a 3 chilowatt per ogni
unita immobiliare servita
dall'impianto stesso;

* la potenza nominale
complessiva, espressain
chilowatt, non é superiore a tre
volte il numero delle unita
immobiliari le cui parti comuni
sono servite dall’impianto,
indipendentemente dalla
circostanza che siainstallatoal
suolo oppure sia
architettonicamente o
parzialmente integrato ad
immobili gia censiti al catasto;

* per le installazioni ubicate al
suolo, il volume individuato
dall’intera area destinata
all'intervento e dall’altezza relativa
all’asse orizzontale mediano dei
pannelli stessi, & inferiore a 150
mc, in coerenza con il limite
volumetrico stabilito dall’articolo
3,comma3,delDmn.28/98

fissa di euro 200 (in luogo
dell’importo di168 euro, vigen-
te fino al 31 dicembre scorso);
b) se postain essere daunsog-
getto Iva diverso dall'impresa
costruttrice o ristrutturatrice
(o dall'impresa costruttrice o
ristrutturatrice dopo il decor-
so di un quinquennio dalla fi-
ne dei lavori), ¢ esente da Iva
salvo opzione per 'imponibili-
ta (in quest’ultima ipotesi
I'Iva deve applicarsi con il re-
gime del reverse charge); in
ogni caso, 'imposta di regi-
stro & dovuta nella nuova mi-
sura fissa di200 euro;
¢) se postain essere fuori cam-
po Iva (ad esempio perché la
cessione ¢ effettuata daun sog-
getto non imprenditore) scon-
tala nuova imposta di registro
del 9% (fino al 31dicembre ali-
quotaeradel7%).

Quanto poi alle imposte ipo-
tecaria e catastale:
mnei casia) eb), tali imposte si
continuano ad applicare anche
nel 2014 nella "vecchia misura”
proporzionale rispettivamen-
tedel 3 e dell'19;
mnel caso ¢), si applicano nella
nuova misura fissa di 50 euro
cadauna (in precedenza, inve-
ce,queste imposte eranorispet-
tivamente dovute nella misura
proporzionale del 2 e dell’19%).
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L’ACCATASTAMENTO NELLE COMPRAVENDITE
Le categorie degli impianti fotovoltaici La tassazione della cessione degli impianti fotovoltaici
Tipo di impianto Accatastamento Soggetto q -
che cede Iimpianto Iva Registro Ipotecaria Catastale
IMPIANTO COSTITUENTE UNITA D/1
IMMOBILIARE AUTONOMA IMPRESA COSTRUTTRICE 4
CHE CEDE ENTRO 5 ANNI Imponibile (10%) 200 euro 3% 1%
IMPIANTO COSTITUENTE
UNITA IMMOBILIARE AUTONOMA )il . .
: IMPRESA DIVERSA Esente (o imponibile
A SERVIZIO DI ATTIVITA AGRICOLE DALLA PRECEDENTE al 10% in caso di opzione) 200 euro 3% 1%
IMPIANTO NON COSTITUENTE Influenza la rendita
UNITA IMMOBILIARE AUTONOMA  [GEEEINSGICI NG el J FUORI CAMPO IVA No 9% 50euro| 50euro
QUANDO VIENE VENDUTO IL LASTRICO SOLARE
La tassazione della cessione della copertura dell’edificio
Soggetto che cede il diritto di superficie sul lastrico solare Iva Registro Ipotecaria Catastale
PRESA COSTR R O RISTR RATR ) RO 5 A Imponibile 200 euro 200 euro 200 euro
i .: APER '.. ' Aere VAT JE D00 S ¢ Imponibile 200 euro 200 euro 200 euro
Lt NON OPTA B SONTBLITA JEBOR0S Esente 9% 50 euro 50 euro
PRESA DIVERSA DALLA PRECED Esente 9% 50 euro 50 euro
ORI CAMPO IVA No 9% 50 euro 50 euro

La copertura. La classificazione tra i «fabbricati»

Il lastrico non € «bene strumentale»

Se I'impianto fotovoltaico
deve essere costruito sul tetto di
un edificio daun soggetto diver-
so dal proprietario del tetto, chi
costruisce I'impianto di solito
non compra la proprieta del tet-
to in questione ma "compra" il
diritto di costruire 'impianto
sul tetto acquistando il diritto di
superficie del lastrico solare
(che & l'espressione giuridica
per designare la copertura
dell’edificio): per "diritto di su-
perficie" siintende appuntoil di-
ritto di costruire 'impianto e di
mantenerne la proprietain capo
al costruttore senza che questi
siail proprietario del sedime (in
questo caso, il tetto) sul quale
I'impianto appoggia.

Il paragrafo 3.2.3della circola-
re36/E afferma cheillastrico so-
lare ¢ siun "fabbricato" manon
un "bene strumentale", con la
conseguenza che la cessione del
diritto di superficie sul lastrico

(paragrafo3.3.3):
a)sepostainessere dall'impre-
sa costruttrice (o dall'impresa
che abbia compiuto lavori di
manutenzione straordinaria o
di ristrutturazione) del fabbri-
cato entro cinque anni dalla fi-
ne deilavori, ¢ imponibile aIva
e soggetta a imposte di regi-
stro, ipotecaria e catastale nel-
la nuova misura fissa di com-
plessivi 600 euro (in luogo del
previgente importo di comples-
sivi 504 euro, dovuto fino allo
scorso 31dicembre);

b) se postain essere dalle impre-
se predette dopo un quinquen-

LAPROCEDURA

La costruzione puo essere
effettuata in zone agricole
dietroil rilascio

di una autorizzazione unica
che é variante urbanistica

nio dal termine dei lavori:

b.1) ¢ imponibile a Iva (con le
conseguenze descritte alla
lettera a) che precede) in ca-
sodiopzione per I'imponibili-
ta; oppure:

b.2) in caso di mancata opzione,
¢ esente da Iva, con la conse-
guenza che 'imposta di registro
si applica con l'aliquota del 9%
(inluogo del previgente 7%) e le
imposte ipotecaria e catastale
sono dovute nellanuova misura
fissa complessiva di1oo euro (in
luogo della loro previgente ap-
plicazione nellacomplessiva mi-
sura proporzionale del 3%);

¢) se posta in essere da un sog-
getto Iva al di fuori dei casi che
precedono, ¢ esente da Iva, con
le conseguenze descritte alla
precedente letterab.2;

d) se postain essere fuori cam-
po Iva, 'imposta di registro si
applica con l'aliquota del 9%
(prima del 31 dicembre lali-

quota era al 7%) e le imposte
ipotecariae catastale sono do-
vute nella misura fissa com-
plessiva di1oo euro (in prece-
denzasiapplicavail 39%).

Questa posizione delle Entra-
te appare peraltro discutibile:
nonsolo perchéillastrico solare
appare qualificabile piti come
"area" che come "fabbricato",
ma anche perché, se proprio lo
sivoglia considerare quale "fab-
bricato", potrebbe ritenersi che
esso derivi la sua natura dal fab-
bricato di cui costituisce la co-
pertura: e, quindi, un bene stru-
mentale, se si tratta del tetto di
un capannone.

Al paragrafo 9, la circolare
prende atto che gli impianti fo-
tovoltaici possono essere co-
struiti, dietrorilascio diuna "au-
torizzazione unica", anche in
zone definite "agricole" dallo
strumento urbanistico (artico-
lo12,comma?, Dlgs 387/2003) e

cheilrilascio di questa autoriz-
zazione comporta una variante
allo strumento urbanistico (ar-
ticolo 12, comma 3).
Nonostante che lo strumento
urbanistico venga variato me-
diante il rilascio di questa "auto-
rizzazione unica",le Entrate insi-
stono nelritenere I'area interes-
sata dalla costruzione dellim-
pianto come un’area "agricola",
con la conseguenza che la sua
cessione resta in ogni caso al di
fuori del campo Iva ed ¢ tassata
con I'imposta di registro al 12%,
oltre a100 euro complessivi per
imposte ipotecaria e catastale (a
meno che acquirente siaun colti-
vatore diretto o uno Iap ounaso-
cieta agricola, caso nel quale le
imposte di registro e ipotecaria
sono fisse mentre I'imposta cata-
stale ¢ all'1%). Posizione peral-
tro opinabile, in quanto ¢ la leg-
ge stessa a definire variato lo
strumento urbanistico quando &
autorizzata la sua utilizzabilita
per costruire unimpianto di pro-
duzione di energia elettrica.
A.Bu.
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