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Lecce, 24 maggio 2016
Prot. n. 1176/16
A tutti gli iscritti
Loro Sedi

Oggetto: chiarimenti sulla circolare 2E/2016 e criticita Docfa e Pregeo

1. La circolare 2E/2016 e lo scorporo di componenti impiantistiche

1.7 Introduzione

Come noto la circolare dell’Agenzia delle Entrate n. 2E/2016 del 01/02/2016 e la successiva
nota prot. 60244 del 27/04/2016, riportano importanti chiarimenti circa le novita normative
introdotte con la Legge 208/2015, cosiddetta “Legge di Stabilita 2016".

La nuova normativa interessa tutti gli immobili censibili nelle categorie speciali e particolari
(categorie catastali D ed E) per i quali la rendita proposta deriva dalla stima eseguita dal
tecnico nel modello H della procedura Docfa.

Tale stima, precisa la circolare al paragrafo 2, deve contemplare il valore del suolo, delle
costruzioni e delle componenti strutturalmente connesse al suolo o alle costruzioni, che
conferiscono all'immobile una utilita trasversale ed indipendente dal processo produttivo
svolto. Tutte le componenti impiantistiche che sono invece strettamente dipendenti dal
processo produttivo devono essere rimosse dalla stima catastale.

A titolo esemplificativo rispetto al concetto esposto, considerando un impianto fotovoltaico
per la produzione di energia elettrica, non devono essere inclusi nella stima i pannelli
fotovoltaici né le strutture che li sostengono, perché sia gli uni che le altre, sono funzionali
solo ed esclusivamente alla produzione di energia. Invece la recinzione del terreno, la
presenza di fari per lilluminazione o gli impianti di antintrusione con barriere a raggi o
videocontrollo, non sono dipendenti dal processo produttivo, perché espletano una utilita

generica.
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1.2 Immobili ultimati prima del 31.72.2075

Lo scorporo delle componenti impiantistiche connesse al processo produttivo produce i
relativi effetti fiscali sin dal 01.01.2016 se il Docfa viene presentato entro il 15.06.2016.

Si fa presente perd che nel caso di nuovo accatastamento o variazioni avvenute prima del
31.12.2015, si dovra procedere alla stima senza scorporo, esattamente come avveniva in
passato prima dell'entrata in vigore della nuova normativa. Solo con una seconda pratica
Docfa si potra quindi procedere allo scorporo degli “imbullonati’, utilizzando I'apposita
causale.

In particolar modo si rammenta che per gli impianti fotovoltaici fa fede la data di
attivazione dichiarata al GSE, gia in possesso dell’Agenzia delle Entrate. Pertanto per
I'accatastamento di impianti entrati in funzione prima del 31.12.2015, ma non ancora
accatastati, si dovra procedere in primo luogo all'accatastamento stimando anche i moduli
fotovoltaici e subito dopo, con altra pratica Docfa, si potra provvedere allo scorporo degli
stessi.

1.3 Stima di un impianto fotovoltaico eseguito a terra

Per la stima di un impianto fotovoltaico dal quale devono essere scorporate le componenti
impiantistiche, & opportuno prima di tutto essere in possesso della originaria pratica Docfa di
accatastamento, o dell'atto di accertamento dell’Agenzia nel caso in cui non siano stati
confermati i valori proposti dalla parte.

In linea di massima si dovrebbero confermare i valori gia accettati e procedere solo alla
rimozione delle parti da scorporare (ad es. moduli fotovoltaici), aggiungendo quelle non
contemplate nella stima originaria (ad es. recinzione, antintrusione, illuminazione).

Dagli incontri con i funzionari dell’Agenzia sono emersi i seguenti valori di riferimento, che
chiaramente costituiscono solo uno schema indicativo, in quanto la valutazione dovra essere

fatta caso per caso dal professionista.
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Elementi di stima Valori unitari
Suolo occupato dai pannelli (circa 1 ettaro per 1 MW) 4-6,00 €/mq
Suolo restante (oltre il primo ettaro per 1 MW) 2-3,00 €/mq
Recinzione metallica (incluso cancello) 10-15 €/ml
Impianto antintrusione (barriere a raggi, videocontrollo, etc.) 8-12 €/ml
Impianto illuminazione 80-100 €/palo
Cabina elettrica 200-250 €/mq

Tutti i valori sopra indicati sono riferiti all'epoca censuaria 1988/89.

Nel rispetto della Circolare 2/E/2016 si & considerato quindi:

e Il suolo (Par. 2 punto 1): da valutare in funzione della destinazione d'uso (terreno
agricolo nel caso piu comune indicato in tabella). Si & considerato un valore tra 4 e 6
€/mq per la porzione di terreno occupata dai pannelli (circa un ettaro per impianti da 1
MW) ed un valore tra 2 e 3 €/mq per la parte eccedente il primo ettaro e fino a due
ettari, che comprende anche la sistemazione della viabilita. Per impianti aventi potenza

nominale superiore o inferiore al MW & possibile operare in proporzione.

e Le costruzioni (Par. 2 punto 2): di solito le uniche costruzioni presenti sono le cabine di

trasformazione da valutare in base alla struttura (muratura, prefabbricato, etc.).

e Le componenti strutturalmente connesse (Par. 2 punto 3): in particolare gli impianti di
illuminazione e di antintrusione, in quanto non sono funzionali allo specifico processo

produttivo.
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Nella seguente tabella e indicato un caso esemplificativo di stima per impianto fotovoltaico a
terra avente potenza nominale di 1 MWP, realizzato su di una particella estesa
complessivamente 27.000 mg, con un perimetro di recinzione lungo 700 ml.

Elementi di stima Consistenza | Valore unitario | Valore complessivo
Suolo occupato dai pannelli 10.000 mq 6 €/mq € 60.000
Suolo a servizio dell'impianto | 17.000 mq 3 €/mq € 51.000
Recinzione metallica 700 ml 12 €/ml € 8.400
Impianto antintrusione 700 ml 10 €/ml €7.000
Impianto illuminazione 20 pali 80 €/palo € 1.600
Cabina elettrica 20 mq 220 €/mq £ 4.400
Valore Totale €132.400

Rendita €132.400x 0,02 = € 2.648

1.4 Stima di un impianto fotovoltaico eseguito su area solare

Togliendo dalla stima il valore dei moduli fotovoltaici, per gli impianti ubicati su area solare
resta ben poco da valutare, se non la stessa area solare occupata dall'impianto, per la quale si
pud considerare un valore intorno ai 5-12 €/mq, a seconda che si tratti di area solare di
capannone industriale, che non esprime altra utilita se non quella connessa alla realizzazione

dell'impianto, oppure area su edificio residenziale che pud acquistare valore maggiore.
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1.5 Stima di una torre eolica

Per le torri eoliche va rimosso il rotore, ma deve essere stimata la torre, in quanto rientra

tra le costruzioni, data la consistenza volumetrica della stessa. Devono inoltre essere stimati il

suolo e gli impianti strutturalmente connessi, quali antintrusione, illuminazione, ascensore, etc.

A titolo indicativo dopo lo scorporo resta un valore intorno a 130-140 €/Kw per una torre

avente una potenza di 1 Mw.

Analisi dei costi:

Elementi di stima ' Parametro Valore unitario

Suolo a servizio dell'impianto mq 15+60 €
(compresa la sistemazione del piazzale)

Recinzione metallica ml 12€
Impianto antintrusione ml 10 €
Impianto illuminazione pali 80 €
Torre Kg di ferro 0,70-1,00 €
Opere di fondazione A corpo 6.000+8.000 €
Cabina elettrica mq 220+250 €

Via Duca degli Abruzzi, 49 Tel 0832 303508 www.geometrinelsalento.it
73100 LECCE Fax 0832 305436 collegiogeometrilecce@gmail.com




Collegio Provinciale S
| G_eometrl e Geometri Laureati

1.6 Accatastamento stazione radio base (rjpetitori Telecom, ecc,)

Le antenne ed i ripetitori non rientrano nella normativa sugli imbullonati, ma
rappresentano una categoria particolare, per la quale il legislatore pare stia apportando
alcune novita sostanziali, addirittura potrebbero non essere pil soggette ad accatastamento
dal primo luglio.

Nonostante cid per ora vanno accatastate comprendendo nella stima: I'area solare, la
cabina e I'antenna. L'orientamento che |'Ufficio ha, nella predetta stima, é:

e area solare (come per I'area solare del fotovoltaico)

e cabina (intorno ai 20.000,00 €)

e antenna (intorno ai 10.000,00 €)

In alcuni casi I'Ufficio ha gia provveduto all'accatastamento per surroga.

2. Considerazioni generiche circa pratiche Docfa e Pregeo

2.1 Data di ultimazione lavori - Docfa

Si ricorda I'importanza che assumono le dichiarazioni fornite nel Docfa relativamente alla
data di ultimazione lavori (Quadro A per nuove costruzioni) e alla data di variazione (Quadro
B per variazioni) per i noti effetti fiscali che le stesse producono.

Una volta dichiarata tale data nel Docfa a nulla serve produrre dichiarazioni in autotutela
per ritrattare la stessa, se queste dichiarazioni non sono supportate da valide prove oggettive.

Si invitano i tecnici pertanto, a porre particolare attenzione nel redigere il Docfa, inserendo

la corretta data di ultimazione dei lavori o di avvenuta variazione.

2.2 PEC del dichiarante

Nella nuova procedura Docfa 4.00.3 & stata aggiunta la possibilita di dichiarare un indirizzo
di posta elettronica certificata (PEC) del dichiarante, ma la compilazione del campo non &
obbligatoria.
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Considerato che sono pervenute all'Ufficio diverse pratiche Docfa con l'indicazione della
PEC del tecnico nel campo riservato ai dati del dichiarante, si fa presente che tale
incongruenza & motivo di sospensione del documento.

2.3 Tivo mappale per demolizione e ricostruzione contestuali

Fino ad oggi nel caso di demolizione totale di un fabbricato e ricostruzione e stato
necessario:
1. Redigere un tipo mappale per demolizione totale;
2. Redigere un Docfa per soppressione fabbricato e costituzione area urbana;
3. Redigere un nuovo tipo mappale per l'accatastamento della nuova costruzione;

4. Redigere un nuovo Docfa per dichiarare la nuova costruzione su area urbana.

Gia con la circolare 30/E del 2014 al paragrafo 4.4 era stata prevista la possibilita di operare
con Pregeo una demolizione totale e ricostruzione del fabbricato in unico documento:
1. Redigere un tipo mappale per demolizione totale e contestuale ricostruzione;
2. Redigere un Docfa per soppressione vecchio fabbricato e costituzione nuovo
fabbricato.

Tale procedura, che permette una notevole semplificazione oltre che un risparmio dei
tributi da pagare all'’Agenzia, pud perd essere adottata solo nel caso in cui vi sia continuita tra
la demolizione e la ricostruzione. Vale a dire che le due fasi devono essere contemplate nello
stesso titolo urbanistico autorizzativo e devono avvenire contestualmente, cioé si inizia la
ricostruzione appena terminata la demolizione. In tutti gli altri casi (esempio: costruzione

demolita 5 anni fa e ricostruita oggi) si dovra seguire la vecchia procedura.

2.5 Pregeo: e-mail del tecnico nella relazione

Si ricorda che, come gia previsto dalla circolare n. 1/2010 al paragrafo 6, € sempre

opportuno inserire nella relazione tecnica del libretto Pregeo un recapito e-mail del
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professionista redattore (insieme a quello del tecnico rilevatore ove diverso) per agevolare
I'ufficio nelle comunicazioni col professionista, soprattutto nel caso di annullamento del tipo

successivo all'approvazione automatica.

| componenti della Commissione Catasto
Geom. Giuseppe Nobile

Geom. Alberto Pellegrino

Geom. Angelo Rizzo

Geom. Federico Cortese
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