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 14 
L’Agenzia delle entrate fornisce un esame completo ed unitario degli aspetti catastali e fiscali 15 
degli impianti fotovoltaici. Il documento interviene per ricondurre ad unità le diverse posizioni 16 
interpretative dell’Agenzia delle entrate e dell’Agenzia del Territorio che si sono succedute  17 
sull’argomento negli ultimi anni. 18 
Rendendosi conto dell’incertezza creata con interpretazioni di prassi contrastanti tra di loro, 19 
l’Agenzia fa salvi i comportamenti tenuti dal contribuente antecedenti ai chiarimenti forniti, in 20 
attuazione del principio di tutela dell’affidamento e della buona fede, di cui allo Statuto dei diritti 21 
del contribuente. 22 
 23 

 24 
Web streaming 25 

 26 
RIVALUTAZIONI, LEASING, COMPENSAZIONI E PERDITE SU CREDITI 27 

LE NOVITA’ DAL 1° GENNAIO 2014 28 
LE RATEAZIONI D’IMPOSTA NEGLI ISTITUTI DEFLATIVI DEL CONTENZIOSO 29 

E NELLA RISCOSSIONE COATTIVA 30 
 31 

Mercoledì 26 febbraio 2004 32 
ore 9,30 - 13,30 33 

 34 
L’istituto della rivalutazione dei beni d’impresa, le nuove regole per la deducibilità dei 35 
canoni di leasing ed i limiti introdotti nell’ambito delle compensazioni per imposte dirette, 36 
addizionali e IRAP per importi superiori a euro 15.000 come pure le modifiche alla 37 
deducibilità fiscale delle perdite su crediti sono gli argomenti trattati nel corso della diretta 38 
web. 39 
Ulteriore approfondimento sarà dedicato alle rateazioni d’imposta sia nell’ambito dei diversi 40 
istituti deflativi del contenzioso che della riscossione coattiva. 41 
 42 
Per  i dettagli e le modalità di partecipazione all’evento si veda nostra Informativa n. 43 
15/2014. 44 

45 

INFORMATIVA N. 17/2014 

In una corposa circolare, l’Amministrazione finanziaria chiarisce gli aspetti fiscali e i profili 
catastali degli impianti fotovoltaici, esaminando in modo completo le possibili fattispecie 
contrattuali che possono avere ad oggetto l’impianto stesso (cessione, locazione finanziaria, 
diritto di superficie). 
Da evidenziare, il nuovo orientamento in merito alla qualificazione fiscale degli impianti, 
facendo tuttavia salvo il pregresso, ed un chiarimento sulla tassazione del compenso 
derivante dalla cessione del diritto di superficie, in controtendenza rispetto a quanto  ritenuto 
dalla dottrina prevalente.  
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1. QUALIFICAZIONE DEGLI IMPIANTI FOTOVOLTAICI 47 
 48 
1.1 Prassi pregressa concernente la qualificazione mobiliare o immobiliare degli 49 

impianti fotovoltaici 50 
L’Agenzia del territorio, con la circolare n. 3/T/2008, aveva riscontrato un’analogia funzionale 51 
tra i pannelli fotovoltaici e le turbine delle centrali idroelettriche, con la conseguenza che gli 52 
impianti fotovoltaici venivano qualificati come unità immobiliari, da accatastare come opifici 53 
nella categoria catastale D/1 o D/10. 54 
 55 
L’Agenzia delle entrate in più occasioni aveva qualificato gli impianti fotovoltaici come “beni 56 
mobili”, in quanto caratterizzati dal requisito della “amovibilità” (ossia, ciò che si può rimuovere, 57 
spostare da un luogo). 58 
In particolare, con più circolari (n. 46/E del 19/7/2007, n. 38/E dell’11/4/2008, n. 38/E del 59 
23/6/2010) l’Amministrazione aveva precisato che gli impianti fotovoltaici sono qualificabili 60 
come beni mobili quando:  61 

- possono essere asportati da un punto per essere installati in un altro senza perdere le 62 
proprie caratteristiche;  63 

- l’operazione di spostamento non si presenti antieconomica, vale a dire non comporti 64 
oneri gravosi. 65 

Tale interpretazione prendeva come punto di riferimento impianti di dimensioni tali da 66 
consentire una facile amovibilità senza implicare il sostenimento di costi rilevanti. 67 
 68 
1.2 Il nuovo orientamento nella circolare n. 36/E/2013 69 
Nel documento di prassi in oggetto, è precisato che tale inquadramento ha suscitato incertezze 70 
operative: di conseguenza l’Agenzia ha modificato l’approccio interpretativo ancorando la 71 
qualificazione fiscale dell’impianto alla sua rilevanza catastale. Come spiegato nel par. 3 della 72 
circolare, l’Agenzia perviene a tale conclusione per ragioni di semplificazione, dato che “la 73 
definizione di bene mobile o immobile non si presta ad una interpretazione univoca ai fini 74 
fiscali”. 75 
Nella circolare n. 36/E/2013, par. 3, è precisato che gli impianti fotovoltaici:  76 
a) costituiscono beni immobili quando:  77 

 costituiscono una centrale di produzione di energia elettrica censibile nella categoria 78 
catastale D/1 (opifici) o D/10 (fabbricati per funzioni produttive connesse alle attività 79 
agricole”); 80 

 sono posizionate su edifici (su pareti o su un tetto), o su aree di pertinenza comuni o 81 
esclusive di un fabbricato: in tal caso, pur non sussistendo l’obbligo di accatastamento 82 
come unità immobiliari autonome, è necessario procedere, con una dichiarazione di 83 
variazione da parte del soggetto interessato, alla rideterminazione della rendita 84 
dell’unità immobiliare a cui risulta integrato, qualora l’impianto fotovoltaico ne 85 
incrementa il valore capitale o la relativa redditività ordinaria di una percentuale  pari al 86 
15% o superiore. 87 

Esempio:  88 
impianto fotovoltaico installato su un immobile ad uso “laboratori per arti e mestieri”, classificato 89 
nella categoria C/3: a seguito dell’installazione dell’impianto fotovoltaico si determina un 90 
incremento di rendita dell’unità immobiliare in misura non inferiore al 15%. In tal caso l’unità 91 
immobiliare, con l’impianto fotovoltaico, rimarrà  classificata nella categoria C/3; tuttavia, 92 
occorrerà procedere  ad  una rideterminazione della rendita. 93 
 94 
b) costituiscono beni mobili quando è soddisfatto uno dei seguenti requisiti:  95 

 la potenza nominale dell’impianto fotovoltaico non è superiore a 3 chilowatt per ogni 96 
unità immobiliare servita dall’impianto stesso;  97 

 la potenza nominale complessiva, espressa in chilowatt, non è superiore a tre volte il 98 
numero delle unità immobiliari le cui parti comuni sono servite dall’impianto, 99 
indipendentemente dalla circostanza che sia installato al suolo oppure sia 100 
architettonicamente o parzialmente integrato ad immobili già censiti al catasto edilizio 101 
urbano; 102 

 per le installazioni ubicate al suolo, il volume individuato dall’intera area destinata 103 
all’intervento (comprensiva, quindi, degli spazi liberi che dividono i pannelli fotovoltaici) 104 
e dell’altezza relativa all’asse orizzontale mediano dei pannelli stessi, è inferiore a 150 105 
m cubi, in coerenza con il limite volumetrico stabilito dall’art. 3, comma 3, lettera e) del 106 
decreto ministeriale 2 gennaio 1998, n. 28; 107 

108 
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 109 
A seguito del diverso orientamento rispetto al passato, l’Agenzia espressamente precisa che 110 
“sono fatti salvi i comportamenti tenuti dai contribuenti ai fini delle imposte dirette e 111 
indirette, sulla base delle diverse indicazioni rese con  precedenti documenti di prassi”, 112 
per effetto della tutela dell’affidamento e della buna fede, sancito dall’art. 10 dello Statuto dei 113 
diritti del contribuente. 114 
 115 
2. EFFETTI FISCALI 116 
La diversa qualificazione dell’impianto fotovoltaico, come bene mobile o immobile, ha 117 
conseguenze sul trattamento fiscale dell’investimento.  118 
La circolare ministeriale n. 36/E/2013 esamina alcuni aspetti. 119 
 120 
2.1 Coefficienti di ammortamento applicabili nella determinazione del reddito  121 
Se l’impianto fotovoltaico è qualificabile come bene mobile, è applicabile il coefficiente di 122 
ammortamento del 9%, come precisato nella circolare n. 46/E/2007. 123 
Se è qualificabile come bene immobile, l’Agenzia precisa che si può fare riferimento al settore 124 
dell’energia termoelettrica ed in particolare all’aliquota di ammortamento prevista per i 125 
fabbricati destinati all’industria, pari al 4%. 126 
L’Agenzia chiarisce che, se l’impianto fotovoltaico negli anni precedenti è stato qualificato 127 
come bene mobile, con aliquota tabellare del 9%, i maggiori ammortamenti dedotti nei 128 
periodi d’imposta precedenti ai chiarimenti contenuti nella circolare in commento non 129 
devono essere rettificati. 130 
 131 

Tipologia bene Aliquota ammortamento 

bene immobile 4% 

bene mobile 9% 

I maggiori ammortamenti dedotti in precedenza sulla 
base delle indicazioni fornite in precedenti documenti di 
prassi non devono essere rettificati 

 132 
2.2 Trattamento ai fini IVA 133 
La diversa qualificazione, mobiliare o immobiliare, dell’impianto fotovoltaico, comporta 134 
l’applicazione di disposizioni diverse sia in relazione al momento di effettuazione 135 
dell’operazione, sia relativamente al luogo. 136 

a) impianto fotovoltaico qualificabile come bene mobile effettuata nel territorio 137 
dello Stato nell’esercizio di imprese, arti o professioni:  138 
 la cessione è operazione imponibile da assoggettare ad IVA; 139 
 la cessione dell’impianto si considera effettuata nel momento di consegna o 140 

spedizione o, se antecedente, nel momento in cui è emessa fattura  o è pagato in 141 
tutto o in parte il corrispettivo, limitatamente all’importo fatturato o pagato; 142 

 la prestazione di servizi relativa all’impianto fotovoltaico (comprese quelle aventi ad 143 
oggetto la costruzione dello stesso) si considera effettuata all’atto del pagamento 144 
del corrispettivo, o se antecedente al momento di emissione della fattura. Le 145 
prestazioni di servizi transfrontaliere si considerano effettuate al momento in cui 146 
sono ultimate; 147 

 sotto il profilo territoriale, rilevano, ai sensi dell’art. 7-bis del D.P.R. n. 633/1972: 148 
 le cessioni di impianti fotovoltaici esistenti nel territorio dello stato o spediti da 149 

altro stato membro installati, montati o assiemati nel territorio dello stato dal 150 
fornitore o per suo conto; 151 

 le prestazioni rese a soggetti passivi stabiliti nel territorio dello stato o rese a 152 
committenti non soggetti passivi da soggetti passivi stabiliti nel territorio dello 153 
stato. 154 

 155 
b) impianto fotovoltaico qualificabile come bene immobile effettuata nel territorio 156 

dello Stato nell’esercizio di imprese, arti o professioni:  157 
 la cessione è esente, ai sensi dell’articolo 10, n. 8-ter, DPR 633/72 in quanto 158 

costituisce un immobile strumentale per natura;  159 
 la cessione dell’impianto si considera effettuata nel momento della stipula del 160 

relativo atto di trasferimento;  161 
 la prestazione di servizi, relativa ad impianti qualificati come beni immobili, si 162 

considera effettuata all’atto del pagamento del corrispettivo, o se antecedente al 163 
momento di emissione della fattura. Le prestazioni di servizi transfrontaliere si 164 
considerano effettuate nel territorio dello stato quando l’immobile è situato nel 165 
territorio stesso ai sensi dell’art. 7-quater del D.P.R. n. 633/1972; 166 

167 
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 168 
 in generale, sulle prestazioni di servizi relative all’impianto fotovoltaico è 169 

applicabile l’obbligo di inversione contabile, di cui all’art. 17, comma 6, lett. a), 170 
DPR 633/72, a condizione che (risoluzione n. 474/E del 5/12/2008):  171 
 esistano appaltatore e subappaltatore; 172 
 entrambi svolgano attività edile riconducibile alla sezione “costruzioni”; 173 
 oggetto del contratto sia una prestazione di servizi, ossia consistente nella 174 

installazione presso il cliente dell’impianto fotovoltaico richiesto. 175 
 176 

c) Impianto realizzato su lastrico solare 177 
Il lastrico solare è classificato nella categoria F/5. Di conseguenza, si tratta di un immobile 178 
diverso da quelli strumentali per natura. 179 
Il lastrico solare privo di autonomia catastale è invece considerato parte del fabbricato cui 180 
appartiene e la relativa cessione o locazione segue il regime proprio di tale fabbricato. 181 
Una volta realizzata la centrale fotovoltaica sul lastrico solare, se censibile in categoria D/1 o 182 
D/10, si dovrà procedere alla variazione catastale, sopprimendo l’identificativo del lastrico 183 
solare per consentire l’iscrizione in catasto dell’unità immobiliare costituita. 184 
Se l’impianto fotovoltaico realizzato sul lastrico solare è un bene mobile, alle cessioni 185 
dell’impianto si applica il regime proprio dei beni mobili.  186 
 187 

d) Impianto fotovoltaico di pertinenza di immobile abitativo 188 
Il vincolo pertinenziale rende il bene servente una proiezione del bene principale, con la 189 
conseguenza che alla pertinenza è attribuita la medesima natura del bene principale. 190 
Tuttavia, l’operazione avente ad oggetto la pertinenza mantiene la propria autonomia, con la 191 
conseguenza che devono essere verificati i presupposti oggettivi e soggettivi che determinano 192 
il relativo trattamento fiscale (ad esempio, imponibilità ai fini IVA, cessione dell’impianto da 193 
parte dell’impresa costruttrice entro un determinato termine dalla ultimazione). 194 
In tali casi alla cessione di impianti fotovoltaici, qualificati come immobili, è applicabile ai fini 195 
IVA la disciplina prevista per le cessioni dei fabbricati cui accedono. 196 
  197 

Tipologia impianto 
fotovoltaico 

Regime IVA della cessione 
Regime IVA della 

prestazione 

bene mobile imponibile  imponibile 

bene immobile 
strumentale per 
natura  

 esente  (art. 10, n. 8-ter) 

 imponibile se:  
 cessione da parte di imprese 

costruttrici o di ristrutturazione 
entro 5 anni 

  cedente opta per imponibilità (*) 
 

Applicazione del reverse 
charge (**) se:  
 vi è presenza di 

appaltatore e 
subappaltatore; 

 entrambi svolgono 
attività di “costruzione”: 

 oggetto del contratto è 
una prestazione di 
servizi  

lastrico solare F/5 
(immobile non 
strumentale)  

 esente  (art. 10, n. 8-bis) 

 imponibile se:  
 cessione da parte di imprese 
costruttrici o di ristrutturazione entro 
5 anni 
 cedente opta per imponibilità 
(*) 

 

lastrico solare 
diverso da F/5: 

- immobile  
- mobile  

Se immobile:  

 esente  (art. 10, n. 8-ter) 

 imponibile se:  
 cessione da parte di imprese 

costruttrici o di ristrutturazione 
entro 5 anni 

 cedente opta per imponibilità (*) 

 

Se mobile: imponibile  

pertinenza si applica il regime previsto per la 
cessione del bene (immobile o 
mobile) cui accedono  

 

(*) reverse charge (art. 17, c.6, lett. a-bis, DPR 633/72) 
(**) reverse charge (art. 17, c.6, lett. A, DPR 633/72) 

 198 
 199 
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 200 

e) Aliquota IVA 201 
In merito alla corretta aliquota Iva applicabile alle cessioni e locazioni di impianti fotovoltaici, 202 
l’Agenzia delle Entrate ricorda che già con la circolare n.46/E/07 ha richiamato le disposizioni di 203 
cui al n.127-quinques della Tabella A), Parte Terza del DPR n.633/72, secondo cui è 204 
applicabile l’aliquota del 10% per “impianti di produzione e reti di distribuzione calore-energia e 205 
di energia elettrica da fonte solare-fotovoltaica ed eolica”. 206 
L’Agenzia precisa che, in base a chiarimenti forniti dal Ministero dello sviluppo economico, tali 207 
impianti a cui si applica l’aliquota ridotta del 10% sono quelli in grado di produrre e fornire 208 
elettricità di potenza tale da poter essere utilizzata o immessa nella rete di distribuzione e che, 209 
a tal fine, siano composti da tutti quei componenti necessari allo scopo individuati nella norma 210 
CEI 82-85. 211 
La cessione dei singoli componenti, utilizzati per la realizzazione di un impianto fotovoltaico, è 212 
assoggettata all’aliquota del 10%, ex n.127-sexies), Tab. A), parte terza, ad esclusione della 213 
materie prime e semilavorate. Coerentemente con quanto già affermato con le risoluzioni 214 
n.269/E/07 e n. 469/E/08, l’Agenzia conferma che rientrano, quindi, nell’ambito applicativo 215 
dell’aliquota ridotta solo quei beni:  216 

 il cui processo produttivo si è già concluso e si trovano nell’ultima fase di 217 
commercializzazione;  218 

 che siano stati acquistati per essere direttamente impiegati per la costruzione 219 
dell’impianto, ossia acquistati da quei soggetti che si configurino come soggetti dediti 220 
all’installazione o costruzione di impianti. 221 

Oltre a tali presupposti oggettivi, l’Agenzia pone quale ulteriore condizione, per l’applicazione 222 
dell’aliquota ridotta, che gli utilizzatori finali rilascino, sotto la propria responsab 223 
dichiarazione circa l’utilizzazione dei beni per la costruzione degli impianti di cui al n.127- 224 
quinquies. 225 
L’aliquota ridotta è altresì applicabile anche alle prestazioni di servizi dipendenti da contratti di 226 
appalto per la costruzione degli impianti fotovoltaici (voce n. 127-septies, Tab.A, parte III). 227 
 228 
2.3 Imposte di registro e ipocatastali 229 
 230 

a) Cessione di impianti fotovoltaici qualificati come beni mobili 231 
Per effetto del principio di alternatività IVA-registro, di cui all’art. 40 del D.P.R. n. 131/86, se la 232 
cessione è soggetta ad IVA, l’imposta di registro si applica in misura fissa. 233 
La registrazione deve essere effettuata: 234 

- solo in caso d’uso se la cessione viene effettuata tramite contratto verbale o per 235 
scrittura privata non autenticata;  236 

- in termine fisso se il contratto viene concluso per atto pubblico o scrittura privata 237 
autenticata. 238 

Se la cessione non è soggetta ad IVA (ad esempio, perché il cedente non è soggetto IVA), la 239 
registrazione avviene in termine fisso e l’imposta di registro è applicata in misura proporzionale 240 
pari al 3%. 241 
 242 

b) Cessione di impianti fotovoltaici qualificati come beni immobili 243 
Se la cessione è soggetta ad IVA (sia in regime di imponibilità che di esenzione), il relativo atto 244 
è assoggettato ad imposta di registro in misura fissa, mentre le imposte ipo-catastali sono 245 
dovute nella misura rispettivamente del 3% ed 1%. 246 
Se la cessione non è soggetta ad IVA, l’imposta di registro è dovuta in misura proporzionale 247 
con aliquota 7% per gli atti traslativi a tiolo oneroso della proprietà di fabbricati e pertinenze e 248 
per atti traslativi o costitutivi di diritti reali immobiliari di godimento.  249 
Le imposte ipo-catastali sono dovute nella misura rispettivamente del 2% e 1%. 250 
Dal 1° gennaio 2014, la misura proporzionale dell’imposta di registro è stata elevata al 9%, con 251 
un minimo di euro 1.000. Le imposte ipo-catastali sono dovute, dalla medesima data, nella 252 
misura fissa di 50 euro. 253 

 254 
c) Impianto realizzato su lastrico solare 255 

Come evidenziato sopra, la locazione o cessione del lastrico solare è esente ai fini IVA, ai 256 
sensi dell’art. 10, cc. 8 e 8-bis), DPR 633/72, relativi rispettivamente alle locazioni e cessioni di 257 
porzioni di fabbricati diversi da quelli strumentali. 258 
Tali fattispecie configurano una eccezione al principio di alternatività IVA-registro, ai sensi 259 
dell’art. 40, DPR 131/86. 260 
Pertanto, la cessione dell’impianto realizzato sul lastrico solare sconta l’imposta di registro in 261 
misura proporzionale che, dal 1° gennaio 2014,  è elevata al 9%, con un minimo di euro 1000, 262 
ed imposte ipo-catastali nella misura fissa di euro 50. 263 
La locazione è invece soggetta ad imposta proporzionale nella misura del 2%. 264 
 265 
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3. IMPIANTO FOTOVOLTAICO REALIZZATO SU BENI DI TERZI 267 
Se l’immobile sul quale vengono integrati i pannelli fotovoltaici è di proprietà di terzi, il relativo 268 
costo configura una spesa di manutenzione straordinaria non capitalizzabile, in quanto relativa 269 
a beni non di proprietà. 270 
Sulla base del principio contabile n. 24, il costo può essere contabilizzato in due diverse 271 
modalità: 272 

 iscrivibile tra le immobilizzazioni immateriali nella voce “costi per migliorie e spese 273 
incrementative su beni di terzi” se non è separabile dai beni immobili a cui si 274 
riferiscono. Concorre alla determinazione del reddito d’impresa come spesa imputabile 275 
a più esercizi, nel limite della quota imputabile a ciascun esercizio; 276 

  iscrivibile tra le “immobilizzazioni materiali”, nella specifica categoria di appartenenza. 277 
Concorre alla determinazione del reddito d’impresa attraverso la procedura di 278 
ammortamento. 279 

Non spetta il rimborso dell’IVA assolta sull’acquisto o realizzazione dell’impianto fotovoltaico, ai 280 
sensi dell’art. 30 del D.P.R. n. 633/72, lett. c), quando l’impianto non è separabile dal bene 281 
immobile cui si riferisce, non potendo essere rimosso al termine del periodo di utilizzo: in tal 282 
caso, infatti, non costituisce bene ammortizzabile. 283 
 284 
4. IMPIANTO FOTOVOLTAICO ACQUISTATO IN LEASING 285 
 286 
4.1 Imposte dirette 287 
Gli effetti sulle imposte dirette sono diversificati a seconda se il bene è inquadrabile come 288 
immobile o mobile. 289 
 290 
4.1.1 Bene mobile 291 
Se l’impianto costituisce un bene mobile strumentale per l’impresa, il canone di leasing è 292 
deducibile per l’impresa utilizzatrice che imputa a conto economico i relativi canoni, per un 293 
periodo non inferiore ai due terzi (diventato “la metà” dal 1° gennaio 2014) del periodo di 294 
ammortamento corrispondente al coefficiente stabilito dal D.M. 31/12/1988, in relazione 295 
all’attività esercitata dall’impresa stessa (art. 102, comma 7, TUIR).  296 
 297 
Attenzione: Si fa presente che con la legge di stabilità per il 2014 (articolo 1, comma 162- 298 
163, L. n. 147/2013), il valore di “due terzi” è stato ridotto  alla “metà”, con effetto sui 299 
contratti stipulati dal 1° gennaio 2014. 300 
 301 
In caso di lavoratori  autonomi e associazioni professionali, il canone di leasing è deducibile ai 302 
sensi dell’articolo 54 TUIR. 303 
 304 
4.1.2 Bene immobile 305 
Se l’impianto costituisce un bene immobile strumentale per l’impresa, il canone di leasing è 306 
deducibile ai sensi dell’art. 102, comma 7, TUIR, il quale prevede che “qualora l’applicazione 307 
della regola di cui al periodo precedente determini un risultato inferiore a 11 anni o superiore a 308 
18 anni, la deduzione è ammessa per un periodo, rispettivamente, non inferiore a 11 anni o 309 
pari almeno a 18 anni”. 310 
 311 
Attenzione: Si fa presente che con la legge di stabilità per il 2014 (articolo 1, comma 162-163, 312 
L. n. 147/2013), tale criterio è stato sostituito, con effetto sui contratti stipulati dal 1° gennaio 313 
2014, con la deducibilità per un periodo non inferiore a 12 anni. 314 
 315 
In caso di lavoratori  autonomi e associazioni professionali, che abbiano acquisito l’impianto 316 
strumentale nel periodo 1/1/2007-31/12/2009, il canone di leasing è deducibile ai sensi 317 
dell’articolo 54 TUIR. Se l’atto di acquisto è successivo al 31/12/2009, il costo di acquisizione 318 
non è più fiscalmente deducibile secondo la procedura dell’ammortamento. 319 
 320 
Attenzione: Si fa presente che con la legge di stabilità per il 2014 (articolo 1, comma 162-163, 321 
L. n. 147/2013), la deducibilità dei canoni di leasing è ammessa, con effetto sui contratti 322 
stipulati dal 1° gennaio 2014, per un periodo non inferiore a 12 anni. 323 
 324 
4.2 Iva 325 
Le concessioni di beni in leasing costituiscono, ai sensi dell’art. 3, c.2, del D.P.R. n. 633/72, 326 
prestazioni di servizi. 327 
Di conseguenza, il concedente è tenuto all’applicazione dell’IVA e all’emissione della relativa 328 
fattura, secondo le regole proprie in base alla tipologia di bene. 329 
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Nel caso in cui il bene costituisca:  331 

- un bene immobile, la locazione è esente da IVA (art. 10, n. 8, del D.P.R. n. 633/72), 332 
tranne l’ipotesi in cui nel relativo atto il locatore abbia espressamente manifestato 333 
l’opzione per l’imposizione. L’IVA  eventualmente applicata sconta l’aliquota del 10% 334 
(voce 127-quinquies, Tab.A, parte III, DPR 633/72). L’art. 16, comma  3, del D.P.R. n. 335 
633/72 prevede che per le prestazioni di servizi dipendenti da contratti di locazione 336 
finanziaria (e simili), l’IVA si applica con la stessa aliquota che sarebbe applicabile in 337 
caso di cessione dei beni dati con contratti di locazione finanziaria e simili. L’aliquota 338 
del 10%, di cui alla citata voce 127-quinquies, è applicabile  nel caso di cessione del 339 
bene alla società di leasing, al riscatto del bene da parte dell’utilizzatore e alle 340 
prestazioni di servizi a fronte delle quali vengono pagati i canoni; 341 

- un bene mobile, si applica l’IVA (con le precisazioni fornite relativamente ai beni 342 
immobili). 343 
 344 

Attenzione: in caso di locazione non finanziaria, si applica l’aliquota IVA ordinaria sia nel caso 345 
in cui l’impianto fotovoltaico sia un bene immobile, che mobile. 346 
 347 
4.3 Imposte di registro e ipo-catastali 348 
Per effetto del principio di alternatività IVA-registro, di cui all’art. 40, del D.P.R n. 131/1986, si 349 
producono effetti diversi a seconda se il bene è mobile o immobile:  350 

- bene mobile: se la locazione (sia finanziaria che non finanziaria) è soggetta ad IVA, 351 
il relativo contratto non formato per atto pubblico o scrittura privata autenticata deve 352 
essere assoggettato a registrazione solo in caso d’uso, con applicazione dell’imposta 353 
in misura fissa; se il contratto è formato per atto pubblico o scrittura privata autenticata, 354 
la registrazione deve essere effettuata in termine fisso, con applicazione dell’imposta in 355 
misura fissa. Se la locazione è esclusa da IVA, il contratto deve essere assoggettato a 356 
registrazione in termine fisso con applicazione dell’imposta proporzionale nella misura 357 
del 3%; 358 

- bene immobile: se la locazione non finanziaria è esclusa da IVA, il relativo contratto 359 
deve essere assoggettato a registrazione in termine fisso, con applicazione 360 
dell’imposta proporzionale nella misura del 2%. Se la locazione rientra nel campo di 361 
applicazione dell’IVA, il relativo contratto è comunque assoggettato ad imposta 362 
proporzionale  nella misura dell’1% (art. 40, c. 1-bis, DPR 131/86).  363 

     Se la locazione finanziaria riguarda beni immobili, la registrazione dei contratti formati 364 
per scrittura privata non autenticata deve essere assoggettata a registrazione solo in 365 
caso d’uso e l’imposta è dovuta in misura fissa. Se i contratti sono formati per atto 366 
pubblico o scrittura privata autenticata devono essere assoggettati a tassazione in 367 
termine fisso secondo le regole ordinarie. 368 

     La legge di stabilità per il 2011 (L. n. 220 del 13 dicembre 2010) ha previsto che 369 
l’acquisto di un bene immobile strumentale da parte di una società di leasing è 370 
soggetto alle aliquote ordinarie previste dal TUIC (ipotecaria 3% e catastale 1%, se la 371 
cessione rientra nel campo di applicazione dell’IVA; ipotecaria 2% e catastale 1% se la 372 
cessione non rientra nel campo di applicazione dell’IVA). In caso di esercizio 373 
dell’opzione di acquisto da parte dell’utilizzatore, o in caso di cessioni di immobili 374 
strumentali rivenienti da contratti di locazione finanziaria risolti per inadempienza 375 
dell’utilizzatore le imposte di registro, ipotecaria e catastale sono dovute in misura 376 
fissa. 377 

 378 
5. SCORPORO DEL VALORE DEL TERRENO AI FINI DELL’AMMORTAMENTO 379 
Se gli impianti fotovoltaici costituiscono beni immobili autonomamente accatastabili, ai fini 380 
dell’ammortamento degli stessi si deve applicare la disciplina dello scorporo del valore del 381 
terreno, di cui all’art. 36 decreto legge n. 223/2006. Pertanto, le quote di ammortamento 382 
dell’impianto deducibili sono calcolate sulla base del costo complessivo dell’impianto assunto al 383 
netto del costo delle aree occupate dall’impianto stesso. 384 
Il costo da attribuire alle aree, se non sono state acquistate autonomamente, è pari al maggiore 385 
tra (circolare n. 1/E del 19 gennaio 2007):  386 
 387 

- il valore separatamente esposto in bilancio nell’anno di acquisto;  388 
- il valore ottenuto applicando il 20% (30% nel caso di fabbricati industriali)  al costo di 389 

acquisto complessivo dell’immobile, comprensivo del valore dell’area.  390 
 391 

Al riguardo, l’Agenzia precisa che gli impianti fotovoltaici costituiscono fabbricati 392 
industriali: si applica, quindi, al calcolo sopra evidenziato, la percentuale del 30%. 393 
 394 
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 395 
Nel caso in cui sia acquistato solo il diritto di superficie sul terreno sottostante l’impianto, 396 
occorre verificare se il diritto è acquistato:  397 

- a tempo determinato: in tal caso non si applica la disciplina dello scorporo, perché il 398 
superficiario non acquista la proprietà del terreno, ma solo un diritto;  399 

- a tempo indeterminato: in tal caso si applica lo scorporo, perché la costituzione del 400 
diritto di superficie a tempo indeterminato è assimilabile all’acquisto in proprietà del 401 
terreno. 402 
 403 

6. SOCIETA’ NON OPERATIVE  404 
L’Agenzia prende atto che il mercato relativo alla produzione e vendita dell’energia elettrica 405 
derivante da fonte fotovoltaica è un mercato vincolato in cui gli operatori non godono di piena 406 
autonomia, in quanto in genere la vendita di energia da parte degli operatori avviene a  prezzi 407 
imposti, sulla base di specifici contratti stipulati con il GSE. 408 
Non si può quindi prescindere da tale considerazione ai fini della disapplicazione della 409 
disciplina delle società di comodo: deve quindi essere valutata favorevolmente la richiesta 410 
presentata da una società produttrice che dimostri e documenti che i ricavi conseguiti 411 
sono inferiori rispetto a quelli minimi per cause esclusivamente esogene, come la 412 
vendita sulla base di contratti specifici stipulati con il GSE. 413 
L’Agenzia precisa, inoltre, che ai fini del calcolo del test di operatività, il contribuente deve 414 
applicare agli impianti fotovoltaici il coefficiente del 6% previsto per i beni immobili, a 415 
prescindere dal fatto che gli impianti  siano inquadrati come beni immobili o mobili (per i 416 
quali il coefficiente sarebbe del 15%): ciò in considerazione del fatto che tali beni producono gli 417 
stessi ricavi indipendentemente dalla natura attribuita all’investimento per finalità tributarie. 418 
 419 
7.  DIRITTO DI SUPERFICIE SU TERRENI DESTINATI ALLA REALIZZAZIONE DI IMPIANTI 420 

FOTOVOLTAICI 421 
L’Agenzia delle entrate, dopo aver confermato che i parchi eolici e gli impianti fotovoltaici che 422 
costituiscono beni immobili possono essere oggetto della costituzione del diritto di superficie, di 423 
cui all’art. 952 codice civile, analizza la qualificazione fiscale da attribuire al corrispettivo 424 
conseguito in occasione della cessione del diritto di superficie. 425 
Innanzitutto ribadisce che, ai sensi dell’art. 9, comma 5, TUIR, le disposizioni relative alle 426 
cessioni a titolo oneroso valgono, ai fini delle imposte dirette, anche per le cessioni che 427 
comportano costituzione o trasferimento di diritti reali di godimento (tra cui, quindi, il diritto di 428 
superficie). 429 
L’Agenzia precisa che l’equiparazione effettuata dall’art. 9, c. 5, TUIR, può operare 430 
esclusivamente tra valori omogenei. La cessione del diritto di superficie viene ricondotta tra i 431 
redditi diversi di cui all’art. 67, comma 1, lett. b) esclusivamente nell’ipotesi in cui il diritto reale 432 
è stato acquistato in precedenza a titolo oneroso. Se tra la cessione e l’acquisto a titolo 433 
oneroso del diritto reale sono trascorsi più di cinque anni, la plusvalenza non può essere 434 
assoggettata a tassazione.  435 
L’Amministrazione chiarisce che, in mancanza di un precedente acquisto del diritto reale a 436 
titolo oneroso, la cessione del medesimo viene ricondotta tra i redditi diversi di cui 437 
all’art. 67, comma 1, lett. l), TUIR, derivanti da attività di lavoro autonomo non esercitate 438 
abitualmente o dalla assunzione di obblighi di fare, non fare o permettere. Ai sensi del 439 
successivo art. 71, c. 2, TUIR, il reddito da sottoporre a tassazione è costituito dalla differenza 440 
tra l’ammontare percepito nel periodo d’imposta e le spese specificamente inerenti alla sua 441 
produzione. 442 
 443 
8. LOCAZIONE DI TERRENO DESTINATO ALLA REALIZZAZIONE DI IMPIANTI 444 

FOTOVOLTAICI 445 
Al contratto di locazione del terreno sul quale sarà realizzato l’impianto fotovoltaico è 446 
applicabile, in alternativa, il seguente regime:   447 

- esente ai fini IVA (art. 10, c.1, n.8) se il terreno non è suscettibile di utilizzazione 448 
edificatoria; imposta di registro nella misura dello 0,50% (fondo rustico) e 2% negli altri 449 
casi;  450 

- imponibile IVA ad aliquota ordinaria, se il terreno oggetto di locazione è suscettibile di 451 
utilizzazione edificatoria. L’imposta di registro è dovuta nella misura fissa di euro 67; 452 

- se il terreno non rientra nel campo di applicazione dell’IVA, per la registrazione del 453 
contratto l’imposta di registro è corrisposta nella misura del 2%  (0,50% se fondo 454 
rustico). 455 
 456 

9. QUINTO CONTO ENERGIA 457 
L’Agenzia fornisce un quadro riepilogativo del trattamento fiscale relativo agli incentivi 458 
riconducibili al “Quinto Conto Energia”, introdotto con decreto 5 luglio 2012.  459 
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Tale meccanismo di incentivazione prevede l’erogazione di due diversi incentivi calcolati in 461 
base all’utilizzo effettivo dell’energia prodotta, composto da:  462 

a) una tariffa omnicomprensiva per l’energia immessa in rete derivante da impianti di 463 
potenza fino a 1MW e da una tariffa premio per l’energia netta consumata in sito; 464 

oppure da:  465 
b) un importo, pari alla differenza tra la tariffa omnicomprensiva e il prezzo orario 466 

zonale per l’energia immessa in rete derivante da impianti di potenza superiore a 1MW 467 
e da una tariffa premio per l’energia netta consumata in sito. 468 

Il trattamento fiscale applicabile è il seguente:  469 
 470 
Tariffa premio: è un contributo a fondo perduto che ha lo scopo di incentivare il produttore ad 471 
utilizzare l’energia prodotta incrementando il risparmio che lo stesso già consegue non 472 
acquistando energia elettrica, con un ulteriore vantaggio economico che consente al titolare 473 
dell’impianto di recuperare i costi sostenuti per effettuare l’investimento. 474 
Di conseguenza:  475 

 è escluso da IVA, per mancanza del rapporto sinallagmatico;  476 
 è imponibile ai fini delle II.DD. e IRAP se percepito nell’ambito di un’attività 477 

imprenditoriale;  478 
 è assoggettata a ritenuta del 4% a titolo di acconto  se corrisposta ad imprese o ad enti 479 

non commerciali per gli impianti che attengono all’attività commerciale (art. 28, c.2, del 480 
D.P.R n. 600/73). 481 

 482 
Tariffa omnicomprensiva: è l’incentivo erogato dal GSE al responsabile dell’impianto 483 
fotovoltaico, in relazione all’energia immessa in rete. 484 
Di conseguenza, se percepita da un soggetto che svolge attività d’impresa o di lavoro 485 
autonomo, è:  486 

 soggetta ad  IVA; 487 
 imponibile ai fini delIe II.DD. e IRAP. 488 

 489 
Differenza tra la tariffa omnicomprensiva e il prezzo orario zonale:  per gli impianti di 490 
potenza superiore a 1 MW, i soggetti responsabili restano proprietari dell’energia prodotta  che 491 
possono vendere, anziché al GSE, direttamente sul mercato ad un prezzo orario zonale. Tale 492 
prezzo zonale varia in base alla zona geografica e all’ora di immissione in rete e lo stesso 493 
potrebbe essere maggiore, uguale o inferiore alla tariffa omnicomprensiva normalmente 494 
corrisposta dal GSE ai soggetti titolari di impianti di potenza inferiore a 1MW che immettono 495 
energia in rete. 496 
Se la tariffa omnicomprensiva è superiore al prezzo orario zonale, il legislatore ha previsto che 497 
lo stesso GSE corrisponda ai titolari di impianti l’eventuale differenza, con lo scopo di 498 
consentire al produttore di energia di recuperare anche i costi sostenuti per realizzare 499 
l’investimento. 500 
 501 
Tale differenza si configura come una integrazione di prezzo, rilevante ai fini IVA, delle 502 
imposte dirette e dell’IRAP. 503 
L’aliquota IVA applicabile all’importo erogato dal GSE è pari all’aliquota applicata dal produttore 504 
di energia alla cessione sul mercato. 505 
  506 
 507 
Cordiali saluti. 508 
 509 
 510 

     IL DIRETTORE 511 
   - Andrea Trevisani - 512 

 513 


