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Il Dossier del Lunedì
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Il fac-simile

I beni significativi. L’elenco ministeriale è tassativo

TUTTE LE REGOLE
SULL’IVA APPLICATA
AI FABBRICATI

Dal rivenditore. Gli acquisti

Consulenzeprofessionali
espesedi progettazione
paganosempre ilmassimo

7
RECUPERO DEL SOTTOTETTO
CON ALIQUOTA AL 10%
Ilavorivoltialrecupero
abitativodispaziprima
accatastatieadibitiadaltrifini
comeadesempiolesoffitte,
costituisconodegliinterventi
direcuperopoiché
determinanouna
riorganizzazionedistributiva
dell’unitàimmobiliareconun
interventodiampliamento
dellesuperficiedeivolumi
esistenti.Inparticolare,si
trattadiuninterventodi
ristrutturazioneedilizia
previstodall’articolo31,
comma1,letterad),dellalegge
n.457/1978chepermettela
fruizionedell’aliquotadel10
percentosiaperleprestazioni
diservizirealizzateinbasea
contrattid’appalto,senza
alcunalimitazionenelcasoin
cuisianoimpiegatiicosiddetti
benisignificativi,siaper
l’acquistodeibenidiversidalle
materieprimeesemilavorati

7
NESSUN VANTAGGIO
PER L’ARREDO MURARIO
Glielementidiarredo
realizzatiinmuratura,come
unacucina,nonpossono
rientrarenell’agevolazione
poichéquestainteressa
soltantoilavoriedilirealizzati
nell’appartamento.Questo
significaadesempioche
rientralarealizzazionedi
ripostigli,larealizzazionediun
caminetto,odiparetidivisorie
ancheincartongesso,mentreè
esclusalarealizzazione
librerie,mobiliocucine,
indipendentementedalfatto
chequestesianoinmuraturao
compostedialtrimateriali.

7
IL CONTRATTO VERBALE
NON ESCLUDE IL BONUS
Perpoterfruiredell’aliquota
ridotta,ilavoricommissionati
all’impresanonrichiedonola
predisposizionediun
contrattoredattoinforma
scritta.Lagiurisprudenzaloha
stabilitoinmodounivoco.In
ognicaso,nellesituazionidi
dubbiainterpretazioneè
opportunopredisporreun
contrattoscritto,datochein
questocasol’oneredi
documentarel’inesistenza
dell’appaltoricadesui
verificatori.Diversamenteseil
contrattoèsoloverbale,si
invertel’onereprobatorio:èil
contribuenteadover
dimostrarel’esistenzadel
contrattod’appaltocon
concretielementidifatto.

7
LE FATTURE D’ACCONTO
NEI BENI SIGNIFICATIVI
Lacircolaren.71/E/2000ha
chiaritocheselarealizzazione
dell’interventodirecupero
richiedel’impiegodibenidi
valoresignificativo,il limitedi
valoreacuiapplicare
l’aliquotaridottadovràessere
calcolatoinrelazioneall’intero
corrispettivodovutodal
committenteenonaunsingolo
accontooalsolosaldo,
ripartendopoidettoimportoin
misuraproporzionaletraivari
accontifatturati.
Evidentementequeste
indicazionisonomoltodifficili
damettereinpratica,datoche
insededipreventivononsiè
quasimaiingradodiripartire
percentualmentecon
esattezzaivaloritraivari
acconti.Adognimodo,anche
sullabasediprecedenti
chiarimenti(adesempio,la
risoluzionedel27giugno
1980),siritienesiacomunque
praticabileladeterminazione
dellesingolecomponenti
dell’operazioneinvia
provvisoriamedianteun
criteriodiproporzionalità,
salvolasuccessiva
regolarizzazioneaisensi
dell’articolo26,commi1e2,
delDprn.633/72.

7
L’INQUILINO CHE PAGA
LE SPESE HA IL 10%
L’inquilinocheeffettualavori
dimanutenzioneordinariao
straordinariaconl’assensodel
proprietariohadirittodi
chiederel’aliquotaridottaal
10%;ilfattochecisiauntitolo
ediliziointestatoal
proprietariononcostituisceun
ostacolo.

Il livellod’imposta piùbasso
èprecluso negli interventi
di recuperoedilizio

Giampaolo Giuliani
L’Iva al 10%è ora la regola

generale per i lavori di rifaci-
mento edilizio, intesi nel sen-
so più ampio possibile. Come
per ogni regola, però, son pre-
viste alcune eccezioni che vo-
gliono tuttora l’applicazione
dell’aliquotaal20%.

Ma andiamo con ordine.
Per comprendere come ope-
rano le agevolazioni Iva negli
interventi edilizi è importan-
te avere presente che il legi-
slatorericonoscel’aliquotari-
dotta del 10%:
1alleprestazionidi servizire-
alizzati in base ai contratti
d’appalto o d’opera (si tratta
dei cosiddetti mini-contratti
d’appalto perché realizzati
dai piccoli imprenditori, ad
esempio per il rifacimento
dell’impianto idraulico di ca-
sa) e ai subappalti;
1agliacquistidibeni"finiti"di-
versi dalle materie prime e se-
milavorate (si tratta di tutti
quei manufatti come gli infis-
si, i sanitari, la caldaia, l’ascen-
sore e così via, che mantengo-
no una propria individualità
anchequandoverrannoinstal-
lati nell’immobile, tant’è che
potrebbero essere reimpiega-
ti inunaltroedificioeperque-
sto motivo che si parla comu-
nementedibeni finiti).

Prestazioni di servizi in ba-
se a contratti d’appalto e ces-
sioni di beni finiti sono dun-
que le operazioni per le quali
è prevista l’aliquota ridotta
del10%anzichéquellaordina-
ria del20 per cento.

Questa regola generale
dell’aliquota Iva ridotta vale
pertutti i tipidi immobili(abi-
tativi e non) nel caso si tratti
di un qualsiasi intervento di
recupero "pesante", vale a di-
re gli interventi di restauro e
risanamento conservativo,
gli interventidiristrutturazio-
neediliziaequellidiristruttu-
razione urbanistica.

Per i lavori "leggeri" di ma-
nutenzioneordinariaestraor-
dinaria, invece, l’aliquota del
10% è riconosciuta con diver-

si limiti: 1) soltantoquando gli
interventi vengono effettuati
suedificiaprevalentedestina-
zioneabitativaprivata;2) limi-
tatamente alle prestazioni di
servizi commissionate in ba-
se a contratti d’appalto o
d’opera,manon aisubappalti;
3) con restrizioni nel caso in
cui siano impiegati «beni di
valore significativo» (come
adesempionelcasodisostitu-
zione caldaia: si veda l’artico-
lo in basso a sinistra).

Tra gli interventi di manu-
tenzioneordinariaestraordina-
ria rientrano la maggior parte
deipiccolilavoridiedilizia"do-
mestica", come ad esempio la
sostituzione dei pavimenti, la
tinteggiaturadellepareti,ilrifa-
cimento delle tubature del ba-
gno con cambio dei sanitari e
del piatto-doccia, la sostituzio-
nedegli infissiecosìvia.

Grazieaunagenerosainter-
pretazione dell’amministra-
zione finanziaria, poi, l’Iva al
10% è stata riconosciuta alle
cessionidibenifinitieallema-
terie prime e semilavorate
quando il fornitore provvede
direttamente o tramite terzi
alla loro posa in opera (si ve-
da l’articolo qui sotto).

Questabenevolainterpreta-
zione–perunasovrapposizio-
ne delle norme agevolative –
si estende anche alle forniture
con posa in opera di materie e
prime e semilavorate relative
agli interventi di restauro e ri-
sanamento conservativo, ri-
strutturazione edilizia effet-
tuatisuedificiaprevalentede-
stinazione abitativa privata.
Sono dunque esclusi gli inter-
venti di ristrutturazione urba-
nistica.
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Roberto Arduini
Angelo Busani

L’Iva agevolata per i lavori
edilioraèpermanente.LaFinan-
ziaria 2010 ha mandato a regime
– senza termine di scadenza –
l’aliquota del 10% per gli inter-
venti di manutenzione ordina-
ria e straordinaria, a condizione
che si tratti di opere eseguite su
edifici«aprevalente destinazio-
ne abitativa». Quando invece
mancchi questa caratteristica di
prevalendedestinazioneabitati-
va l’aliquota è al 20 per cento.

Nessuna distinzione, invece,
pergli interventidirestauro,risa-
namentoconservativo,ristruttu-
razione edilizia e urbanistica: in
tuttiquesticasi, l’aliquotaIvaap-
plicabile è quella del 10%, indi-
pendentemente dal fatto che si
trattidiedificiaprevalentedesti-
nazione abitativa.

Restano con Iva al 4% i lavori
di costruzione o di ampliamento
di un’abitazione che, per il com-
mittente, abbia le caratteristiche
della «prima casa». Rimane, infi-
ne,al10%l’Ivasuilavoridicostru-
zione degli edifici cosiddetti Tu-
pini,valeadirequellineiqualial-
menoil50%piùunodellasuperfi-
cie totale dei piani sopra terra sia
destinataadabitazionieneiquali
non più del 25% della superficie
totaledeipianisopraterrasiade-
stinato a negozi. Mentre è al 20%
l’Iva sui lavori di costruzione di

case con caratteristiche "di lus-
so" e sui lavori di costruzione di
edificichenonabbianolecaratte-
risticheTupini.

Una delle questioni chiave è
l’individuazione concreta della
prevalente destinazione abitati-
va, dalla quale discende la possi-
bilità di applicare l’Iva al 10% sui
lavori di manutenzione ordina-
ria e straordinaria. Innanzitutto,
si tratta dell’abitazione (e relati-
ve pertinenze) in una casa unifa-
miliare o in un edificio compo-
sto da una pluralità di abitazioni
nelquale nonsianopresenti uni-
tàimmobiliaridestinateausodi-
verso da quello abitativo (alle
pertinenze, quali autorimesse,
cantineesolai,variservatoilme-
desimo trattamento che spetta
al bene principale).

Quanto agli edifici "misti",
compostidaunitàabitativeenon
abitative, l’Ivaal 10% si applica:

a)ailavoridimanutenzioneef-
fettuati nella singola unità abita-
tiva e sue pertinenze (indipen-
dentementedalfattochenell’edi-
ficio le unità abitative siano pre-
valenti omeno);

b)ailavoridimanutenzioneef-
fettuatinelleparticomuni,acon-
dizioneche lasuperficieutile de-
stinata,nell’edificio,ausoabitati-
vo (vale a dire a unità immobilia-
ri accatastate nella categoria A,
fattaeccezioneperl’A/10)preval-
gasuquelladestinataausodiver-
so, come, ad esempio, uffici e ne-
gozi (non conta il numero delle
unità immobiliari: ciò che rileva
èlalorosuperficieutile).Mentre,
se vengono effettuati lavori di
manutenzione in un’unità non
abitativa,anchesesitainunedifi-
cioaprevalentedestinazioneabi-
tativa, l’aliquota Iva applicabile è
quellaordinaria del20per cento.

È inoltre da ritenere che l’ali-
quotadel10%siaapplicabileaila-
vori di manutenzione effettuati
sui cosiddetti edifici "assimilati"
allecasedi abitazionenondi lus-
so (ai sensi dell’articolo 1 della
legge 659 del 19 luglio 1961), a
condizionechecostituiscanosta-
bile residenza di collettività: è il
caso, ad esempio, di orfanotrofi,
case di riposo e dei conventi, dal
momento che si tratta di struttu-
re destinate a essere residenza
stabiledellepersonecheviallog-
giano. Invece parrebbe doversi
applicare l’Iva al 20% agli inter-
ventidimanutenzionesuscuole,
casermeeospedali,chenonhan-
nofunzioni residenziali.
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La classificazione

Prelievo indiretto
FORNITUREECESSIONI

«ImmobilieIva»,diR.Portale,
G.RomanoeG.Spalletta,
presentaunquadrocompleto
dellanormativaIvasugli
immobili,perglioperatoridel
settoreeiprivati.

 
PUNTO
PER PUNTO

LE PARCELLE

20%

In negozio l’Iva non è ri-
dotta. Un aspetto da tenere
ben presente, per la realizza-
zionedi interventidi recupero
agevolati su immobili a preva-
lente destinazione abitativa, è
lalimitazionepostadallegisla-
torepergliacquistidibenifini-
ti e di materie prime e semila-
vorate.

L’articolo,7,comma 1, lette-
ra b), della legge 488/1999
non agevola le cessioni di be-
ni, ma solo le prestazioni di
servizi in base a contratti
d’appalto o contratti d’opera.
Pertanto, i rivenditori di pro-
dotti per l’edilizia non posso-
no applicare l’aliquota ridot-
ta al 10% ai propri clienti.

Inbuonasostanza,beniema-
teriali che verranno utilizzati
negliinterventidimanutenzio-
ne, nelle varie fasi dei lavori,
compreso l’acquisto da parte
dell’impresachematerialmen-
te li impiegherà per effettuare
lapropriaprestazione,nonde-
vonoessereassoggettatiadali-
quotaridottadel 10per cento.

Suquesto specifico proble-
ma,peraltro, l’amministrazio-
ne finanziaria ha assunto una
posizione molto favorevole
alcontribuente.Nellacircola-
re 71/E del 7 aprile 2000 si so-
stiene che «l’articolo 7, com-
ma 1, lettera b), infatti, non
agevola le cessioni di beni in
quantotali,ma inquantolare-
alizzazione dell’intervento,
che è il vero oggetto dell’age-
volazione, comporti anche la
fornitura dei beni». Con la
conseguenza che l’Iva al 10%
spetta anche nell’ipotesi in
cui l’intervento di recupero
si realizzi mediante cessione

con posa in opera di un bene,
poiché l’apporto della mano-
dopera assume un particola-
re rilievo ai fini della qualifi-
cazione dell’operazione.

Quindi, ad esempio, se il ri-
venditore di termosifoni si li-
mita a venderli al privato,
l’Iva è al20 per cento. Se inve-
ce, oltre alla cessione, effet-
tua anche la posa in opera,
l’Iva è al 10% su tutto l’impor-
to della fattura.

Questo orientamento su-
scita qualche perplessità dal
punto di vista teorico, perché
una prestazione accessoria
come la posa in opera non po-
trebbe in alcun modo deter-
minare l’aliquota dell’opera-

zione principale (la cessio-
ne). Un punto sul quale sono
chiari anche il dettato dell’ar-
ticolo 12 del Dpr 633/1972,
nonchél’orientamento didot-
trina e giurisprudenza.

Ad ogni modo, questo è
l’orientamento delle Entrate.
Con un’unica avvertenza: se i
beni che vengono acquistati
con la posa in opera sono beni
significativi, allora bisogna se-
guireleregolespecifichedetta-
te per questi beni (illustrate
nell’articoloasinistra).

Gi. Giu.
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Nonsipuòapplicarecorret-
tamente l’Iva sugli interventi di
recupero edilizio senza tenere
presente la disciplina dei «beni
di valore significativo» (o, più
brevemente, beni significativi).
Si trattadibenielencati inmodo
tassativodaldecretodelministe-
ro delle Finanze 29 dicembre
1999. In particolare, l’elenco
menziona:
1ascensori emontacarichi;
1 infissi esternie interni;
1caldaie;
1videocitofoni;

1apparecchiaturedicondiziona-
mentoericiclo dell’aria;
1 sanitari e rubinetterie da ba-
gno;
1 impiantidi sicurezza.

Secondoildecreto,perdeter-
minarecorrettamentel’aliquota
cui assoggettare l’operazione, è
necessario scorporare dall’im-
porto complessivo il valore del
bene significativo: la differenza
così ottenuta è assoggettata ad
aliquotadel10%,mentreperibe-
ni significativi l’aliquota agevo-
latasiapplicasoltantofinoacon-
correnzadelvaloredellapresta-
zione(mentresullaparterestan-

te del valore del bene, l’aliquota
saràdel 20percento).

Unesempiopuòchiarireme-
glioil tutto.Si ipotizzi lasostitu-
zionediunimpiantodiriscalda-
mentoconilcambiodellacalda-
ia.Larealizzazionediquestoin-
tervento diretto al risparmio
energetico – che è parificato
agli interventi di manutenzio-
nestraordinaria,sivedal’artico-
lo 26 della legge 10/1991 – ha un
costo complessivo di 4.200 eu-
ro, di cui 3mila relativi alla cal-
daia e il resto relativo al valore
della prestazione (comprensi-
vo del costo della manodopera
edimaterieprimeesemilavora-
te,oltreadaltribeninonsignifi-
cativi impiegatinel lavorodi in-
stallazione).

L’Iva verrà determinata ed
evidenziata in fattura in que-
sto modo:
1 1.200 euro di valore della pre-
stazione (importo ricavato sot-
traendo dal totale il valore dei
beni significativi) avranno l’ali-
quotaridotta del 10%;
1 3.000 euro di costo della cal-
daia divisi in due parti: la pri-
ma, di importo pari al valore
della prestazione (cioè 1.200
euro), avrà l’aliquota al 10 per
cento; laseconda,datadalladif-
ferenza tra costo della caldaia
e valore della prestazione
(cioè 1.800 euro) avrà l’aliquo-
ta al 20 per cento.

È quindi chiaro che maggiore
è il valore della "prestazione",
maggioreè la parte del costodel
benechepotràfruiredell’aliquo-

taridotta. Così, il vantaggio sarà
minimoneilavoriincuilamano-
dopera pesa poco, come ad
esempio l’installazione di nuo-
vefinestreconi doppivetri.

In generale, quindi, si ottiene
ilmassimovantaggiodall’agevo-
lazione commissionando l’inte-
ro intervento ed evitando di ef-
fettuare lavori in economia con
l’acquistodirettodeibeniinque-
stioneda parte del contribuente
committente.

Sul fronte operativo, con la
circolare 71/E/2000, l’ammini-
strazionehaprecisatocheillimi-
te di applicabilità dell’agevola-
zione previsto per i beni signifi-
cativi riguarda i beni considera-
tinellalorointerezzaenonèrife-
ribile alle singole parti o pezzi
staccati che li compongono (co-
me ad esempio il bruciatore di
una caldaia). Le componenti
staccate,quandovengonoforni-
te nell’ambito di una prestazio-
ne di servizi riguardante un in-
tervento di recupero agevolato,
nonassumonorilevanzaautono-
ma, ma confluiscono nel tratta-
mentofiscaleprevistoperlapre-
stazione(cosìcomeglialtribeni
diversida quelli significativi).

Questo significa, ad esem-
pio,cheun interventodimanu-
tenzione su una caldaia di un
appartamento, che prevede la
sostituzione della pompa, per-
mette l’applicazione all’intero
corrispettivodell’aliquota age-
volata del 10 per cento.

Gi. Giu.
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ILMECCANISMO
Laparte di importo pari
alvalore della prestazione
hail regime ridotto
mentre sul resto
siapplica il 20%

Edifici a prevalente destinazione abitativa Iva Note ed esempi

Acquisto di beni "finiti" per gli
interventi di manutenzione ordinaria
e straordinaria senza posa in opera (3)

20% Acquisto di termosifoni.
Se la cessione avviene con posa in
opera l’aliquota è del 10 per cento

Acquisto di beni "finiti" per gli
interventi di restauro e risanamento
conservativo, ristrutturazione edilizia
e ristrutturazione urbanistica

10% Acquisto di porte interne
nell’ambito di un risanamento
conservativo, con posa
in opera o installate dal privato

Acquisto di altri beni e materiali per
interventi di recupero di qualsiasi
tipo senza posa in opera(1)

20% Acquisto della vernice per la
tinteggiatura delle pareti.
Se la cessione avviene con posa
in opera, l’aliquota è del 10%
(ma non per la ristrutturazione
urbanistica)

Opere finalizzate al superamento
delle barriere architettoniche

4% Installazione di un nuovo
ascensore per disabili

Consulenze di tipo professionale
relative a tutti gli interventi di recupero
edilizio di qualsiasi tipo (1)

20% Progettazione dell’architetto
o dell’ingegnere

Prestazioni di servizi in base a contratti
d’appalto relativi a interventi di
recupero edilizio di qualsiasi tipo (1) (2)

Realizzazione di pavimento,
tinteggiatura pareti
o rifacimento di impianto
idraulico affidati a un’impresa

10%

Acquisto di beni finiti per interventi di
restauro e risanamento conservativo,
ristrutturazione edilizia
e ristrutturazione urbanistica

10% Acquisto di un condizionatore
con o senza posa in opera
(sono al 20% gli acquisti
di materie prime)

Prestazioni di servizi in base a contratti
d’appalto per manutenzione ordinaria
e straordinaria

20% Rifacimento della
pavimentazione di un magazzino;
tinteggiatura di un ufficio

Prestazioni di servizi in base a contratti
d’appalto per restauro e risanamento
conservativo, ristrutturazione edilizia
e ristrutturazione urbanistica

10% Risistemazione totale
di un capannone

Edifici a destinazione abitativa
non prevalente o a uso diverso Iva Note ed esempi

ILPRINCIPIO
L’aliquota è ridotta
quando si incarica
un’impresa dieseguire
lavori di ristrutturazione
diqualsiasi tipo

Note: (1)gli interventidi"recupero" includono: manutenzioneordinaria;manutenzionestraordinaria; restauroerisanamento
conservativo; ristrutturazioneediliziaedi ristrutturazioneurbanistica; (2)per le forniture checomprendono anchei beniclassificati
dalla leggecome "benidi valoresignificativo"(esempio caldaieo infissi) valgonoregole speciali (siveda l'articoloin basso); (3)se il
benefinito èclassificatodalla leggecome "benedi valoresignificativo"sono previstedelle limitazioni (siveda l'articoloa fianco)

Le aliquote Iva applicabili agli interventi edilizi

LA REGOLA
Seil fornitore cura
anche l’installazione
tutta l’operazione
ottiene il trattamento
più favorevole

DITTA ROSSI

Via ...................................

Località ............................

Partita Iva ........................

Codice fiscale
e numero iscrizione
registro imprese ...............

EgregioSignore,
MarioBianchi

Via ...........................................  

Località .......................................  

Codice fiscale ....................................  

Fattura nr ................................. del .................................

Installazionee montaggio caldaia marca ...............................

Importo complessivo interventoÀ4.200

 Aliquota Iva
Manodopera Â 1.000 10% 100
Materiale di consumo Â 200 10% 20
Caldaia Â 1.200 10% 120
Caldaia (3.000- 1000 - 200) Â 1.800 20% 360

Totale 4.200 600

Totale fattura 4.800

Si ipotizzi l’installazione di una caldaia del costo di 3.000 euro,
materiale di consumo, 200 euro, manodopera 1.000 euro, oltre
adIva.Facsimile fatturautilizzabileancheperagevolazioneIrpef
36% e 55%

IL MINIMO

4%

Perufficienegozi
l’impostaèsoft
solosec’èrestauro

Cessioni «premiate»
con la posa in opera

Due le aliquote sul costo della caldaia

Iva sui lavori in casa al 10%
Per tutte le manutenzioni in caso di prevalente destinazione abitativa


