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NELLE COMPRAVENDITE
Latassazionedella cessione degli impianti fotovoltaici

Angelo Busani
Oltre ad aver finalmente

ammessochegliimpiantifoto-
voltaici (fatta eccezione per
quelli di "modesta entità") so-
no beni immobili, la circolare
dell’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-
stamentocheèunimprescindi-
bile presupposto della loro cir-
colazione.

L’accatastamento
L’impianto fotovoltaico è una
centralediproduzionediener-
gia elettrica e, come tale, deve
essereaccatastatonellacatego-
ria D/1 oppure nella categoria
D/10, se si tratta di impianto
strumentalealleattivitàagrico-
le(paragrafi2.1e2.2dellacirco-
lare).Siprendedunquedefiniti-
vamenteattochenonèrilevan-
telafacileamovibilitàdeicom-
ponentidell’impianto né la cir-
costanza che tali componenti
possano essere smontate e po-
sizionate in altro luogo mante-
nendoinalteratalaloroorigina-
le funzionalità.

Ciò che rileva è il fatto che il
montaggiodi un manufatto del
genere provoca una costante

capacità reddituale e quindi la
venuta a esistenza di un’entità
che ben rientra nel concetto di
"unità immobiliare urbana"
qualeoriginariamentedelinea-
to nell’articolo 40 Dpr
1142/1949 (la legge catastale
fondamentale) e come poi ag-
giornato dagli articoli 2 e 3 del
Dm28/1998.

Se invece l’impianto è di pic-
cola entità e perciò non ha una
propriaautonomarilevanzared-
dituale(equindinonnesussiste
l’obbligo di accatastamento co-
me unità 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(olarelativaredditivitàor-
dinaria)di unapercentuale pari
al 15% o superiore» (paragrafo
2.1dellacircolare).

La costruzione dell’impianto
La circolare (paragrafo 8), sul-
la base della considerazione
che l’impianto è di solito posi-
zionatoaterraoppuresuuntet-
to, conferma che, in entrambi i
casi, l’impianto può essere co-
struito dal proprietario del se-
dime (il quale, per il principio
di accessione, diviene proprie-

tario dell’impianto) oppure
puòesserecostruitoda unsog-
gettodiverso, ilquale,pertanto
diviene proprietario dell’im-
pianto senza essere proprieta-
rio del sedime sul quale l’im-
pianto insiste: di solito, ciò ac-
cade in base alla concessione
di un diritto di superficie (dal
proprietario del sedime al co-
struttore dell’impianto), ma
può verificarsi anche in forza
di un contratto di locazione
che contenga una pattuizione
in base alla quale il conduttore
puòcostruirel’impiantoeman-
tenerneappunto la titolarità.

Bene strumentale
Al paragrafo 3.2.2 della circola-
revieneprecisatochelacessio-
ne della piena proprietà o della
proprietàsuperficiariadell’im-
piantofotovoltaicoèdaqualifi-
carecometrasferimentodifab-
bricato "strumentale" che, co-
metale(paragrafo3.3.2):
a)sepostainesseredall’impre-
sa costruttrice (o dall’impresa
chehasvoltolavoridimanuten-
zionestraordinaria,direstauro
odiristrutturazione)entrocin-
que anni dalla fine dei lavori, è
imponibile a Iva (con aliquota
del 10%: paragrafo 3.2.6 della
circolare)esoggetta,perilprin-
cipiodi alternatività,a imposta
di registro nella nuova misura

fissa di euro 200 (in luogo
dell’importodi168euro,vigen-
te finoal 31dicembrescorso);
b)seposta inesseredaun sog-
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), è esente da Iva
salvoopzioneper l’imponibili-
tà (in quest’ultima ipotesi
l’Iva deve applicarsi con il re-
gime del reverse charge); in
ogni caso, l’imposta di regi-
stro è dovuta nella nuova mi-
sura fissa di 200 euro;
c) se posta in essere fuori cam-
po Iva (ad esempio perché la
cessioneèeffettuatadaunsog-
getto non imprenditore) scon-
ta la nuova imposta di registro
del9%(finoal31dicembrel’ali-
quotaeradel7%).

Quanto poi alle imposte ipo-
tecariaecatastale:
1nei casi a) e b), tali imposte si
continuano ad applicare anche
nel 2014 nella "vecchia misura"
proporzionale rispettivamen-
tedel3edell’1%;
1nel caso c), si applicano nella
nuova misura fissa di 50 euro
cadauna (in precedenza, inve-
ce,questeimposteeranorispet-
tivamente dovute nella misura
proporzionaledel2 edell’1%).
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QUANDO VIENE VENDUTO IL LASTRICO SOLARE
Latassazionedella cessione dellacopertura dell’edificio

La copertura. La classificazione tra i «fabbricati»

L’ACCATASTAMENTO
Lecategorie degli impianti fotovoltaici

7L’impianto fotovoltaico è un bene
mobile se:
8 la potenza nominale
dell’impianto fotovoltaico non è
superiorea 3 chilowatt per ogni
unità immobiliare servita
dall’impianto stesso;
8 la potenza nominale
complessiva, espressa in
chilowatt, non è superiore a tre
volte il numero delle unità
immobiliari le cui parti comuni
sono servite dall’impianto,
indipendentemente dalla
circostanza che sia installato al
suolooppure sia
architettonicamente o
parzialmente integrato ad
immobili già censiti al catasto;
8 per le installazioni ubicateal
suolo, il volume individuato
dall’intera area destinata
all’interventoe dall’altezza relativa
all’asse orizzontale medianodei
pannelli stessi, è inferiore a 150
mc, in coerenzacon il limite
volumetricostabilito dall’articolo
3, comma 3, del Dm n. 28/98

Il lastricononè«benestrumentale»

Bene mobile

Soggetto che cede il diritto di superficie sul lastrico solare Iva Registro Ipotecaria Catastale

IMPRESA COSTRUTTRICE (O RISTRUTTURATRICE) CHE CEDE ENTRO 5 ANNI Imponibile 200 euro 200 euro 200 euro

IMPRESA COSTRUTTRICE (O RISTRUTTURATRICE) CHE CEDE DOPO 5 ANNI
E CHE OPTA PER L’IMPONIBILITÀ Imponibile 200 euro 200 euro 200 euro

IMPRESA COSTRUTTRICE (O RISTRUTTURATRICE) CHE CEDE DOPO 5 ANNI
E CHE NON OPTA PER L’IMPONIBILITÀ Esente 9% 50 euro 50 euro

IMPRESA DIVERSA DALLA PRECEDENTE Esente 9% 50 euro 50 euro

FUORI CAMPO IVA No 9% 50 euro 50 euro

Se l’impianto fotovoltaico
deveesserecostruitosul tettodi
unedificiodaunsoggettodiver-
so dal proprietario del tetto, chi
costruisce l’impianto di solito
non compra la proprietà del tet-
to in questione ma "compra" il
diritto di costruire l’impianto
sul tetto acquistando il diritto di
superficie del lastrico solare
(che è l’espressione giuridica
per designare la copertura
dell’edificio): per "diritto di su-
perficie"siintendeappuntoildi-
ritto di costruire l’impianto e di
mantenernelaproprietà incapo
al costruttore senza che questi
sia il proprietario del sedime (in
questo caso, il tetto) sul quale
l’impiantoappoggia.

Ilparagrafo3.2.3dellacircola-
re36/Eaffermacheillastricoso-
lare è sì un "fabbricato" ma non
un "bene strumentale", con la
conseguenzachela cessione del
diritto di superficie sul lastrico

(paragrafo3.3.3):
a)sepostainesseredall’impre-
sa costruttrice (o dall’impresa
che abbia compiuto lavori di
manutenzione straordinaria o
di ristrutturazione) del fabbri-
cato entro cinque anni dalla fi-
nedei lavori, è imponibilea Iva
e soggetta a imposte di regi-
stro, ipotecaria e catastale nel-
la nuova misura fissa di com-
plessivi 600 euro (in luogo del
previgenteimportodicomples-
sivi 504 euro, dovuto fino allo
scorso 31 dicembre);
b)sepostainesseredalleimpre-
se predette dopo un quinquen-

niodal terminedei lavori:
b.1) è imponibile a Iva (con le
conseguenze descritte alla
lettera a) che precede) in ca-
sodiopzioneper l’imponibili-
tà; oppure:
b.2) in caso di mancata opzione,
è esente da Iva, con la conse-
guenza che l’imposta di registro
si applica con l’aliquota del 9%
(in luogodelprevigente7%)e le
imposte ipotecaria e catastale
sonodovute nella nuova misura
fissacomplessivadi 100euro(in
luogo della loro previgente ap-
plicazionenellacomplessivami-
suraproporzionaledel3%);
c) se posta in essere da un sog-
getto Iva al di fuori dei casi che
precedono, è esente da Iva, con
le conseguenze descritte alla
precedente lettera b.2;
d)seposta inessere fuori cam-
po Iva, l’imposta di registro si
applica con l’aliquota del 9%
(prima del 31 dicembre l’ali-

quota era al 7%) e le imposte
ipotecariae catastalesono do-
vute nella misura fissa com-
plessiva di 100 euro (in prece-
denza si applicava il 3%).

QuestaposizionedelleEntra-
te appare peraltro discutibile:
nonsoloperchéil lastricosolare
appare qualificabile più come
"area" che come "fabbricato",
ma anche perché, se proprio lo
sivoglia considerarequale"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
uncapannone.

Al paragrafo 9, la circolare
prende atto che gli impianti fo-
tovoltaici possono essere co-
struiti,dietrorilasciodiuna"au-
torizzazione unica", anche in
zone definite "agricole" dallo
strumento urbanistico (artico-
lo12,comma7,Dlgs387/2003)e

che il rilascio di questa autoriz-
zazione comporta una variante
allo strumento urbanistico (ar-
ticolo 12, comma3).

Nonostante che lo strumento
urbanistico venga variato me-
diante il rilasciodiquesta"auto-
rizzazioneunica",leEntrateinsi-
stononel ritenere l’area interes-
sata dalla costruzione dell’im-
pianto come un’area "agricola",
con la conseguenza che la sua
cessione resta in ogni caso al di
fuori del campo Iva ed è tassata
con l’imposta di registro al 12%,
oltre a 100 euro complessivi per
imposteipotecariaecatastale(a
menocheacquirentesiauncolti-
vatoredirettoounoIapounaso-
cietà agricola, caso nel quale le
imposte di registro e ipotecaria
sonofissementrel’impostacata-
stale è all’1%). Posizione peral-
tro opinabile, in quanto è la leg-
ge stessa a definire variato lo
strumentourbanisticoquandoè
autorizzata la sua utilizzabilità
percostruireunimpiantodipro-
duzionedi energiaelettrica.

A.Bu.
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Energie alternative. L’agenzia delle Entrate prende atto che l’impianto genera una costante capacità reddituale

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

MARKA

Le regole

LA PROCEDURA
Lacostruzione può essere
effettuata in zoneagricole
dietro il rilascio
diuna autorizzazione unica
che è variante urbanistica

Soggetto
che cede l’impianto Iva Registro Ipotecaria Catastale

IMPRESA COSTRUTTRICE
CHE CEDE ENTRO 5 ANNI Imponibile (10%) 200 euro 3% 1%

IMPRESA DIVERSA
DALLA PRECEDENTE

Esente (o imponibile
al 10% in caso di opzione) 200 euro 3% 1%

FUORI CAMPO IVA No 9% 50 euro 50 euro

Tipo di impianto Accatastamento

IMPIANTO COSTITUENTE UNITÀ
IMMOBILIARE AUTONOMA D/1

IMPIANTO COSTITUENTE
UNITÀ IMMOBILIARE AUTONOMA
A SERVIZIO DI ATTIVITÀ AGRICOLE

D/10

IMPIANTO NON COSTITUENTE
UNITÀ IMMOBILIARE AUTONOMA

Influenza la rendita
del fabbricato che ne è dotato


