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INTERVENTI DI RECUPERO EDILIZIO:

ai sensi dell'art. 31, co. 1, lett. a)-e), L. 5.8.1978, n. 457, come modif. dal D.P.R. 6.6.2001, n. 
380 come modif., da ultimo, dal D.L. 12.9.2014, n. 133, conv. con modif. dalla L. 11.11.2014, n. 
164, che definisce le tipologie di intervento connesse con la manutenzione e la ristrutturazione 
degli immobili, gli interventi di recupero del patrimonio edilizio residenziale esistente sono i 
seguenti:
• manutenzione ordinaria (lett. a);
• manutenzione straordinaria (lett. b);
• restauro e risanamento conservativo (lett. c);
• ristrutturazione edilizia (lett. d);
• ristrutturazione urbanistica (lett. e).

Secondo l'interpretazione data dalla C.M. 16.2.2007 n. 11/E, ai fini Iva sono inclusi tra gli 
interventi di ristrutturazione edilizia di cui alla lett. d) dell'art. 31, co. 1, L. 457/1978 anche 
quelli di totale demolizione e fedele ricostruzione di edifici preesistenti indicati nell'art. 3, 
D.P.R. 380/2001 (Testo Unico dell'edilizia, in vigore dal 30.6.2003), che definisce le tipologie 
degli interventi edilizi nell'ambito delle disposizioni legislative e regolamentari in materia 
edilizia.

Le disposizioni contenute nell'art. 31, L. 5.8.1978, n. 457 hanno carattere di norme generali e 
fondamentali - come riconosciuto da una consolidata giurisprudenza della Suprema Corte di 
Cassazione - applicabili, pertanto, a tutti gli interventi di recupero del patrimonio 
urbanistico ed edilizio esistente e prevalgono sulle disposizioni degli strumenti urbanistici 
generali e dei regolamenti edilizi, tranne l'eccezione prevista nella seconda parte del co. 2 dello 
stesso art. 31, il quale stabilisce che restano ferme le competenze previste per gli immobili 
vincolati dal D.lgs. 22.1.2004, n. 42, "Codice dei beni culturali e del paesaggio (già L.1.6.1939, 
n. 1089 e L. 29.6.1939, n. 1497 e succ. modif. e D.lgs. 29.10.1999, n. 490.



ALIQUOTE IVA:

agli interventi di manutenzione e ristrutturazione, effettuati da qualsiasi impresa, si applicano le seguenti 
aliquote Iva:

a) aliquota Iva ridotta:

• aliquota del 4%: si applica alle prestazioni di servizi dipendenti da contratti di appalto per gli 
interventi di superamento delle barriere architettoniche;

• aliquota del 10%: si applica all'acquisto di beni finiti e alle prestazioni di servizi dipendenti da 
contratti di appalto aventi ad oggetto la realizzazione degli interventi di recupero di cui alle lett. 
c), d) ed e) dell'art. 31, co. 1, L. 457/1978 per gli interventi di recupero su tutti gli edifici ed alle 
prestazioni di servizi per gli interventi di manutenzione straordinaria sugli edifici di edilizia 
residenziale pubblica; dal 2010 si applica anche "a regime", agli interventi di manutenzione 
ordinaria e straordinaria di fabbricati a prevalente destinazione abitativa privata;

b) aliquota Iva ordinaria:

l'aliquota del 22% si applica alle prestazioni di servizi relative agli interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria di fabbricati diversi da quelli a prevalente destinazione abitativa privata.

Per l'anno 2000, l'art. 7, co. 1 e 2, L. 23.12.1999, n. 488, aveva previsto l'applicazione dell'aliquota Iva del 
10% anche per le prestazioni aventi per oggetto interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria. 
L'agevolazione è stata più volte prorogata per gli anni successivi fino al 2009 (con la sola eccezione dei 
lavori fatturati dall'1.1.2006 al 30.9.2006, invece l'aliquota applicabile era rimasta quella ordinaria).

A seguito dell'emanazione della Direttiva n. 2009/47/CE, con la L. 23.12.2009, n. 191, l'agevolazione 
dell'aliquota del 10% è stata introdotta "a regime" (letteralmente per gli anni 2010, 2011, 2012 e seguenti); 
pertanto dal 2010 l'Iva ridotta per agli interventi di manutenzione ordinaria e st a prevalente destinazione 
abitativa privata è applicabile ordinariamente.



- INTERVENTI DI RECUPERO –
ALIQUOTA IVA RIDOTTA: nell'ambito degli interventi di manutenzione e ristrutturazione dell'immobile, il beneficio fiscale dell'aliquota ridotta pari al 10%.
DICHIARAZIONE PER L'APPLICAZIONE DELL'ALIQUOTA RIDOTTA: l'agevolazione per l'applicazione dell'aliquota Iva ridotta è subordinata al rilascio, da parte del soggetto che
commissiona i lavori, di una dichiarazione-rapporto di appalto relativa all'utilizzo dei servizi oggetto del contratto di appalto per la realizzazione di interventi agevolati.

RESPONSABILITA': purché ricorrano le condizioni di legge, l'aliquota Iva ridotta è un diritto del committente dei lavori, ma il responsabile nei confronti 
dell'Amministrazione finanziaria per l'aliquota applicata è sempre l'impresa (o l'artigiano) che effettua gli interventi, al quale spetta assicurarsi in concreto che 
ricorrano i presupposti per l'aliquota agevolata (R.M. 5.1.1979, n. 361705). Infatti, se nel corso di un accertamento emerge che l'intervento non rientrava tra quelli 
agevolati, sarà l'impresa, e non il committente, a pagare la differenza con l'aliquota Iva ordinaria, gli interessi e le sanzioni. Ciò si verifica salvo che l'impresa 
sia in grado di dimostrare che la scelta di applicare l'aliquota ridotta è stata determinata da obiettive condizioni di incertezza normativa o perché il cliente ha 
falsificato o occultato o compiuto atti che hanno causato l'errore (C.M. 10.7.1998, n. 180/E). Si tratta, ad esempio, del caso di un'attestazione rilasciata dal 
Comune competente in cui si afferma, in violazione delle disposizioni in materia urbanistica ed edilizia, che un determinato intervento edilizio consiste in un'opera 
di ristrutturazione mentre, in realtà, i lavori sono di demolizione e costruzione (R.M. 1.3.1993, n. 531543).

ABILITAZIONI AMMINISTRATIVE:

per la realizzazione degli interventi di recupero, la normativa Iva non prevede procedure speciali o semplificate.
A titolo indicativo (salve le norme e i regolamenti locali), le abilitazioni amministrative richieste dalla legislazione edilizia per l'esecuzione dei lavori sono le 
seguenti (C.M. 24.2.1998, n. 57/E; C.M. 11.5.1998, n. 121/E, art 1.):

1. la manutenzione ordinaria non necessita di alcun titolo abilitativo o comunicazione all'Amministrazione comunale;

2. la manutenzione straordinaria e il restauro e risanamento conservativo, nel caso di immobili non vincolati da leggi di tutela ambientale o 
monumentale, sono soggetti alla sola denuncia di inizio attività ("D.i.a.") oppure, come chiarito con la R.M. 12.11.2007, n. 325/E, alla presentazione di 
un'autocertificazione (anche non autenticata se accompagnata dalla fotocopia del documento d'identità del sottoscrittore) in cui si attesti che per i 
lavori oggetto dell'agevolazione non è richiesto alcun titolo abilitativo; altrimenti, nel caso di immobili vincolati, sono soggetti sia al nulla-osta di 
compatibilità delle opere che al rilascio dell'autorizzazione edilizia, ora sostituita dal permesso di costruire;

3. la ristrutturazione edilizia è sottoposta al rilascio di concessione edilizia, ora sostituita dal permesso di costruire.

Con il Provvedimento 2.10.2006, come modif. dal Provvedimento 14.2.2008, l'Agenzia delle Entrate ha definito le caratteristiche tecniche per la trasmissione 
telematica dei dati, nonché le specifiche tecniche con il dettaglio delle informazioni da trasmettere, relativamente all'obbligo per gli Uffici comunali di 
comunicare, esclusivamente per via telematica (utilizzando i servizi Entratel o Internet), all'Anagrafe tributaria i dati contenuti nelle denunce di inizio attività 
(Dia), nei permessi di costruire e negli altri atti di assenso da essi rilasciati, in materia di attività edilizia, ai sensi del D.P.R. 6.6.2001, n. 380. Le comunicazioni 
devono essere effettuate entro il 30 aprile dell'anno successivo a quello cui sono riferiti i dati.



ATTIVITA' EDILIZIA LIBERA:

con il D.L. 25.3.2010, n. 40, conv. con L. 22.5.2010, n. 73, in vigore dal 26.3.2010, è stata operata opera una liberalizzazione per determinate attività edilizie.

In particolare, ai sensi dell'art. 5, co. 1, D.L. 40/2010, che ha sostituito l'art. 6, D.P.R. 6.6.2001, n. 380 (Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia) 
fatte salve le disposizioni più restrittive previste dalla disciplina regionale e nel rispetto delle prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali e delle normative di settore 
aventi incidenza sulla disciplina dell'attività edilizia (norme antisismiche, di sicurezza, antincendio, igienico-sanitarie, norme relative all'efficienza energetica nonché le disposizioni 
del D.lgs. 42/2004, Codice dei beni culturali e del paesaggio), a titolo esemplificativo possono essere eseguiti, tra gli altri, senza alcun titolo abitativo:
• gli interventi di manutenzione ordinaria;
• gli interventi volti all'eliminazione di barriere architettoniche che non comportino la realizzazione di rampe o di ascensori esterni, ovvero di manufatti che alterino la          

sagoma  l'edificio.
Inoltre possono essere comunque eseguiti senza alcun titolo abilitativo, anche se presuppongo l'effettuazione, anche in via telematica, della preventiva comunicazione dell'inizio 
dei lavori, da parte dell'interessato, all'amministrazione comunale, allegando le autorizzazioni eventualmente obbligatorie ai sensi delle normative di settore:
• gli interventi di manutenzione straordinaria; che non riguardino le parti strutturali dell'edificio, non comportino aumento del numero delle unità immobiliari e non implichino 

incremento dei parametri urbanistici; limitatamente agli interventi di manutenzione straordinaria, deve trasmettere all'amministrazione comunale anche una relazione tecnica, 
avente data certa e corredata degli opportuni elaborati progettuali, firmata da un tecnico abilitato, che dichiari preliminarmente di non avere rapporti di dipendenza con l'impresa 
né con il committente e che asseveri, sotto la propria responsabilità la conformità dei lavori agli strumenti urbanistici approvati e ai regolamenti edilizi vigenti e che per essi 
la normativa statale e regionale non prevede il rilascio di un titolo abilitativo;

• le opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni, anche per aree di sosta, che siano contenute entro l'indice di permeabilità, ove stabilito dallo strumento urbanistico 
comunale;

• i pannelli solari, fotovoltaici e termici, senza serbatoio di accumulo esterno, a servizio degli edifici, da realizzare al di fuori delle zone di tipo A di cui al decreto del Ministro 
per i lavori pubblici 2.4.1968, n. 1444.

In sostanza, non sussiste più obbligo di presentare la denuncia d'inizio attività (Dia.) per i lavori di manutenzione straordinaria, come la sostituzione delle finestre, e per altri 
interventi minori. Per queste opere, secondo le nuove norme, è sufficiente una comunicazione al Comune, anche in via telematica, con l'indicazione dell'impresa cui sono affidati i 
lavori.
Ai sensi dell'art. 30, D.L. 69/2013, conv. con L. 98/2013, che ha introdotto delle modifiche al D.P.R. 380/2001 (Testo unico delle disposizioni in materia edilizia), nei casi di attività 
assoggettata a mera comunicazione di inizio lavori, per gli interventi di manutenzione straordinaria e di modifiche interne di carattere edilizio sulla superficie coperta dei 
fabbricati adibiti ad esercizio d'impresa, o modifiche alla destinazione d'uso dei locali adibiti ad esercizio d'impresa, è stato eliminato l'obbligo di avvalersi di un tecnico che non 
abbia rapporti di dipendenza né con l'impresa né con il committente. Pertanto può essere l'impresa stessa che effettua i lavori ad occuparsi di tutta la pratica.
Il D.L. 40/2010 prevede, inoltre, la liberalizzazione di ulteriori attività più specifiche, semplificando, tra le altre, le opere di pavimentazione e di finitura di spazi esterni, il 
posizionamento di pannelli solari, fotovoltaici e termici.
Attualmente, alcune Regioni italiane più le Province autonome di Trento e Bolzano, hanno approvato proprie leggi per disciplinare la manutenzione straordinaria e sono, pertanto, 
escluse da tale liberalizzazione.



ALTRE PRESTAZIONI SOGGETTE ALL'ALIQUOTA IVA RIDOTTA: nell'ambito dei lavori di 
manutenzione, di restauro e di ristrutturazione, l'aliquota Iva del 10% si applica anche:
1. alle cessioni di fabbricati o porzioni di fabbricati sui quali sono stati effettuati interventi di recupero 

edilizio di cui all'art. 31, co. 1, lett. c), d) ed e), L. 457/1978 (restauro e risanamento conservativo e 
ristrutturazione) posti in essere dalle imprese che hanno realizzato gli interventi, esclusi i fabbricati (o 
porzioni) sui quali sono stati eseguiti interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria di cui alle 
lett. a) e b), dello stesso art. 31 (n. 127-quinquiesdecies, Tab. A, Parte III, D.P.R. 633/1972);

2. alla fornitura di beni, escluse le materie prime e semilavorate, da utilizzare per la realizzazione degli 
interventi di recupero, esclusi quelli di cui alle lett. a) e b) del suddetto art. 31 (n. 127-terdecies, Tab. 
A, Parte III, D.P.R. 633/1972).

INTERVENTI EFFETTUATI DA UN IMPRENDITORE EDILE SULLA PROPRIA ABITAZIONE:
l'art. 3, co. 3, D.P.R. 633/1972 prevede che costituiscano prestazioni di servizi verso corrispettivo anche 
quelle (ciascuna di valore superiore a euro 25,82) effettuate per uso familiare o personale 
dell'imprenditore (autoconsumo di servizi, assimilato ai fini Iva alle prestazioni di servizi imponibili). 
Pertanto l'imprenditore edile che esegua dei lavori su un'unità immobiliare tenuta a propria disposizione, 
deve, ai fini Iva, quantificare l'importo dei lavori eseguiti secondo il valore normale ed emettere la relativa 
autofattura (art. 14, D.P.R. 633/1972; C.M. 11.5.1998, n. 121/E, art 1.).

INTERVENTI di RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA - ALIQUOTA IVA - APPLICABILE:
come evidenziato nella C.M. 31.5.2007, n. 36/E (all. 1, all. 2, all. a , all. b, all. c , all. d , all. e) (par. 9), per 
le operazioni di riqualificazione energetica degli edifici, che danno diritto alla detrazione Irpef/Ires del 
55% / 65% non sono state introdotte particolari disposizioni in merito all'aliquota Iva applicabile. Le 
cessioni di beni e le prestazioni di servizi poste in essere per la loro realizzazione, pertanto, sono 
assoggettate ad Iva in base alle aliquote previste per gli interventi di recupero del patrimonio 
immobiliare, con la conseguenza che, per individuare l'aliquota Iva applicabile in concreto, si rende 
necessario tener conto di come l'intervento di riqualificazione energetica attuato sull'edificio sia 
qualificabile sotto il profilo edilizio (manutenzione, ristrutturazione, ecc.).



MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA

MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA - ALIQUOTA IVA - : 

gli interventi di manutenzione ordinaria e, dall'1.1.1998, di manutenzione straordinaria (lett. a) e b) dell'art. 31, co. 1, L. 457/1978) 
sono soggetti all'aliquota Iva ordinaria del 22%. Infatti gli interventi di manutenzione sono esclusi dall'agevolazione fiscale 
dell'aliquota ridotta (10%) prevista dal n. 127-quaterdecies della Tab. A, Parte III, allegata al D.P.R. 633/1972 per gli altri 
interventi di recupero del patrimonio edilizio (lett. c), d) ed e) del suddetto art. 31).
Per gli interventi sui fabbricati a prevalente destinazione abitativa privata, per gli anni 2000 (L. 488/1999), 2001 (L. 388/2000), 
2002 (L. 448/2001), 2003 (L. 289/2002 e D.L. 269/2003, conv. con modif. con L. 326/2003), 2004 e 2005 (D.L. 355/2003, conv. 
con. modif. con L. 47/2004), 2006 (limitatamente, però, al periodo dall'1.10.2006 al 31.12.2006 - D.L. 223/2006, conv. con 
modif. con L. 248/2006), per il 2007 (L. 296/2006), per gli anni 2008-2010 (L. 244/2007) e per il 2011 (L. 203/2008) è prevista 
l'applicazione dell'aliquota agevolata del 10% anche agli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria. Con la C.M. 
4.8.2006, n. 28/E, è stato precisato che l'applicazione dell'aliquota Iva del 10% per i suddetti fabbricati è stata resa possibile per 
effetto dell'emanazione della Direttiva europea approvata il 14.2.2006 che ha prorogato fino al 2010, poi esteso al 2011, il regime 
dell'Iva agevolata su servizi ad alta tensione di manodopera.
A seguito dell'emanazione della Direttiva n. 2009/47/CE, con l'art. 2, co. 11, L. 23.12.2009, n. 191 (Finanziaria 2010), che ha 
modificato l'art. 1, co. 18, L. 244/2007, l'applicabilità dell'I i lavori di manutenzione con l'aliquota del 10% è ora prevista 
"a regime", con effetto dal 2010.



MANUTENZIONE ORDINARIA:
gli interventi di manutenzione ordinaria sono quelli che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti 
tecnologici esistenti (art. 31, co. 1, lett. a), L. 457/1978). Pertanto gli interventi di manutenzione ordinaria riguardano:
• le operazioni di rinnovo o di sostituzione degli elementi esistenti di finitura degli edifici;
• gli interventi necessari per integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici, con materiali e finiture analoghi a quelli esistenti.
Caratteristica della manutenzione ordinaria è il mantenimento degli elementi di finitura e degli impianti tecnologici, attraverso opere sostanzialmente di riparazione dell'esistente.
A titolo esemplificativo, sono compresi nella manutenzione ordinaria gli interventi indicati nel riquadro che segue (C.M. 24.2.1998, n. 57/E).

Manutenzione ordinaria - Esempi
1. sostituzione integrale o parziale di pavimenti e le relative opere di finitura e conservazione;
2. revisione periodica obbligatoria degli impianti di riscaldamento, condominiali o ad uso esclusivo installati in fabbricati a prevalente destinazione abitativa privata, e controllo delle emissioni degli stessi (R.M. 4.3.2013, n.
3. 15/E);
4. riparazione di impianti per servizi accessori (impianto idraulico, impianto per lo smaltimento delle acque bianche e nere);
5. rivestimento e tinteggiatura di prospetti esterni senza modifiche dei preesistenti oggetti, ornamenti, materiali e colori (si veda anche la Ris. Dir. Reg. Entrate Lombardia 3.3.1999, n. 69429/98);
6. rifacimento intonaci interni e tinteggiatura;
7. rifacimento pavimentazioni esterne e manti di copertura senza modifiche ai materiali;
8. sostituzione tegole e altre parti accessorie deteriorate per smaltimento delle acque, rinnovo delle impermeabilizzazioni;
9. riparazioni balconi e terrazze e relative pavimentazioni;
10. riparazione recinzioni;
11. sostituzione di elementi di impianti tecnologici;
12. sostituzione infissi esterni e serramenti o persiane con serrande, senza modifica della tipologia di infisso (si veda anche la Ris. Dir. Reg. Entrate Lombardia 3.3.1999, n. 69429/98).
Ed inoltre (R.M. 24.5.1986, n. 322465; R.M. 16.2.1989, n. 551410; R.M. 1.2.1990, n. 551463):

1. adeguamento degli impianti elettrici e di riscaldamento;
2. rifacimento di parte delle strutture portanti dei pavimenti e dei rivestimenti;
3. installazione di ascensori e scale di sicurezza;
4. sostituzione di serramenti interni ed esterni;
5. rifacimento dell'impianto di riscaldamento;
6. interventi sulle parti lignee esterne e realizzazione di poggiolate che arricchiscono la facciata principale, ecc.;
7. demolizione di tramezzature e realizzazione di nuove mura divisorie;
8. - chiusura di vani porta esistenti con apertura di nuovi vani;
9. spostamento della cucina in altro locale, creazione di un bagno nuovo e spostamento di un bagno preesistente;
10. rifacimento dell'impianto elettrico, rinnovo dell'impianto idrico-sanitario dei bagni e della cucina;
11. posa in opera di nuovi pavimenti e rivestimenti;
12. sostituzione delle funi degli ascensori e dei pannelli al fine di adeguare l'impianto alle norme di legge (Ris. Dir. Reg. Entrate Lombardia 11.3.1999, n. 1509/99 e 16.4.1999, n. 69425/98).
In relazione ad opere effettuate su parti condominiali (Ris. Dir. Reg. Entrate Lombardia 16.4.1999, n. 69425/98):
1. sostituzione della centralina e delle sonde per la regolazione automatica del calore distribuito dalla centrale termica;
2. riparazione di perdite d'acqua delle condotte in pressione dell'impianto condominiale;
3. lavori di scavo e ripristino del piano del cortile e di posa di tubi per portare il contatore di fornitura dell'acqua potabile all'esterno della proprietà;
4. sostituzione del manto di tegole previa demolizione e rifacimento dei correntini di aggancio in calcestruzzo per diverso passo delle tegole nuove simili alle preesistenti;
5. rifacimento dell'impermeabilizzazione e del piano piastrellato;
6. impermeabilizzazione delle grondaie del tetto;
7. - verniciatura dei parapetti in metallo dei balconi.



Manutenzione straordinaria:

gli interventi di manutenzione straordinaria riguardano:

1. le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici;

2. le opere per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che non alterino i volumi e le 
superfici delle singole unità immobiliari e non comportino modifiche alle destinazioni d'uso (art. 31, co. 1, lett. b), L. 
457/1978) - art. 3, co. 1, lett. b), D.P.R. 380/2001.

La manutenzione straordinaria si riferisce ad interventi, anche di carattere innovativo, di natura edilizia ed impiantistica, 
finalizzati a mantenere in efficienza ed adeguare all'uso corrente l'edificio e le singole unità immobiliari, senza 
alterazione della situazione planimetrica e tipologica preesistente, e con il rispetto della superficie, della volumetria e 
della destinazione d'uso dell'immobile. La categoria di intervento corrisponde, quindi, al criterio dell'innovazione nel 
rispetto dell'immobile esistente. Si vedano gli esempi indicati di seguito (C.M. 24.2.1998, n. 57/E).

Definizione di manutenzione straordinaria: 

l'art. 17, D.L. 12.9.2014, n. 133, ha apportato alcune modifiche alla definizione di manutenzione straordinaria. In 
particolare sono fatti rientrare in tale categoria gli interventi di frazionamento o accorpamento delle unità immobiliari, 
anche se le opere realizzate possano comportare la variazione delle superfici delle singole unità immobiliari nonché del 
carico urbanistico, a condizione che non sia modificata la volumetria complessiva degli edifici e si mantenga l'originaria 
destinazione d'uso.



Manutenzione straordinaria – Esempi

• sostituzione serrande, con modifica di materiale o tipologia di infisso;
• realizzazione ed adeguamento di opere accessorie e pertinenziali che non comportino aumento di volumi o di superfici utili, realizzazione di volumi tecnici, quali centrali termiche, impianti di ascensori, scale di 

sicurezza, canne fumarie;
• realizzazione ed integrazione di servizi igienico-sanitari senza alterazione dei volumi e delle superfici;
• realizzazione di chiusure o aperture interne che non modifichino lo schema distributivo delle unità immobiliari e dell'edificio;
• consolidamento delle strutture di fondazione e in elevazione;
• rifacimento vespai e scannafossi;
• sostituzione di solai interpiano senza modifica delle quote d'imposta;
• rifacimento di scale e rampe;
• realizzazione di recinzioni, muri di cinta e cancellate;
• sostituzione solai di copertura con materiali diversi dai preesistenti;
• sostituzione tramezzi interni, senza alterazione della tipologia dell'unità immobiliare;
• realizzazione di elementi di sostegno di singole parti strutturali;
• interventi finalizzati al risparmio energetico;
• realizzazione di rete fognaria (con opere interne o esterne) per l'allacciamento tra un'abitazione privata e la rete fognaria pubblica, finalizzati ad integrare i servizi igienico-sanitari (R.M. 11.11.2002, n. 350/E).

Ed inoltre (Ris. Dir. Reg. Entrate Lombardia 3.3.1999, n. 69429/98, 11.3.1999, n. 1509/99 e 16.4.1999, n. 69425/98):

• tinteggiatura della facciata esterna con raschiatura degli intonaci e successiva tinteggiatura con manto protettivo traspirante - impermeabilizzante con modifica di materiali e colori;
• demolizione e rifacimento degli attuali canali di grondaia e pluviali in lamiera, con nuovi elementi in rame e nuove installazioni;
• sostituzione dei cancelletti di ingresso carraio e pedonabile con altri aventi caratteristiche e colori diversi dai precedenti, con rivestimento dei piedritti di ancoraggio con laterizi facciavista;
• realizzazione di marciapiede su suolo privato con posa di nuova pavimentazione in massetti di gres, ingelivo e ciottoli levigati nella zona perimetrale del fabbricato, all'interno del lotto di pertinenza;
• nuova installazione dell'impianto di condizionamento con unità refrigerante esterna e unità ventilanti interne pensili;
• sostituzione caldaia esistente e nuova installazione bollitore per acqua sanitaria;
• modifica impianto idrico con sostituzione e nuovo posizionamento dell'autoclave;
• apertura di lucernari di mansarde, senza la modifica della destinazione d'uso.
Si ricorda che dall'1.1.1997 al 31.12.1997 alle prestazioni di servizi aventi ad oggetto la realizzazione di interventi di manutenzione straordinaria degli edifici si applicava l'aliquota Iva del 10% (art. 2, co. 2, D.L. 31.12.1996,
n. 669, conv. con L. 28.2.1997, n. 30).

Edifici di edilizia residenziale pubblica: si applica l'aliquota Iva del 10% alle prestazioni di servizi aventi ad oggetto la realizzazione di interventi di manutenzione straordinaria di cui all'art. 31, co. 1, lett. b), L. 
457/1978 agli edifici di edilizia residenziale pubblica (n. 127-duodecies, Tab. A, Parte III, D.P.R. 633/1972, inserito, con effetto dall'1.1.1998, dall'art. 1, co. 11, L. 449/1997). Il beneficio fiscale si riferisce solo ai contratti di 
appalto aventi ad oggetto le opere di manutenzione prima citate, restando escluse, invece, le prestazioni professionali (ad es. consulenze di ingegneri, architetti, ecc.) ad essa inerenti (C.M. 9.7.1999, n. 151/E). Per il periodo 
dall'1.1.2000 al 31.12.2005 e dall'1.10.2006 al 31.12.2009, e a regime dal 2010 sono soggetti all'aliquota Iva agevolata del 10% (anziché a quella del 22%) anche gli interventi di manutenzione ordinaria realizzati su edifici a 
prevalente destinazione abitativa.



EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA

- DEFINIZIONE: si tratta dell'edilizia realizzata dallo Stato, dagli enti pubblici territoriali
(Regioni, Province, Comuni) e loro consorzi, nonché dagli Iacp (Istituti autonomi case popolari) e
fruente di un contributo statale o di finanziamento con fondi pubblici (C.M. 9.7.1999, n. 151/E).
Sono incluse le unità immobiliari caratterizzate da stabile residenzialità , costituite da abitazioni 
ed edifici destinati a stabili residenze per la collettività (orfanatrofi, ospizi, ecc.) fatti costruire 
dallo Stato o da enti pubblici.
Non rientrano nell'agevolazione Iva gli altri edifici che, anche se assimilati alle abitazioni non di 
lusso di cui alla L. 19.7.1961, n. 659, non sono stabili residenze (ad es. scuole, asili, colonie 
climatiche, ospedali, caserme), né gli edifici di edilizia residenziale pubblica realizzata da privati, 
con il concorso dell'intervento pubblico.

EDILIZIA PUBBLICA - SOCIETA' CONSORTILE - LAVORI SOGGETTI A IVA:
come chiarito dalla R.M. 23.5.2007, n. 112/E, le somme erogate a una società consortile per 
realizzare gli interventi di manutenzione straordinaria, recupero e ristrutturazione del 
patrimonio destinato all'edilizia residenziale pubblica, devono essere sempre assoggettate a Iva 
in quanto si configurano come veri e propri corrispettivi pagati per servizi resi ex art. 3, D.P.R. 
633/1972.
Nella fattispecie considerata la società interpellante è stata costituita, ai sensi dell'art. 2615-ter, c.c., 
nella forma di società consortile per azioni con oggetto sociale lo svolgimento delle attività di 
recupero, manutenzione e gestione amministrativa del patrimonio destinato all'edilizia residenziale 
pubblica dei Comuni e rappresenta, pertanto, ai fini Iva, un soggetto per il quale si verifica la 
presunzione assoluta di commercialità .

EDIFICI DEMANIALI ADIBITI AD UFFICI PUBBLICI: sono soggette all'aliquota ordinaria 
del 22% le prestazioni di servizi aventi ad oggetto interventi di manutenzione straordinaria 
effettuati su edifici demaniali adibiti ad uffici pubblici (R.M. 22.7.1998, n. 86/E).



RESTAURO, RISANAMENTO CONSERVATIVO E RISTRUTTURAZIONE

RESTAURO E RISTRUTTURAZIONE - ALIQUOTA IVA:
ai sensi del n. 127-quaterdecies, Tab. A, Parte III, D.P.R. 633/1972, sia applica l'aliquota Iva del 

10% alle prestazioni di servizi dipendenti da contratti di appalto relativi alla realizzazione degli 
interventi di recupero di cui alle lett. c), d) ed e), dell'art. 31, co. 1, L. 457/1978. Si tratta degli 
interventi di:
1. restauro e risanamento conservativo (lett. c);
2. ristrutturazione edilizia (lett. d);
3. ristrutturazione urbanistica (lett. e).

La R.M. 22.1.2003, n. 10/E, ha precisato che l'agevolazione fiscale spetta indipendentemente dalla 
tipologia dell'immobile sul quale sono effettuati i lavori. In merito, già la C.M. 9.8.1994, n. 142, 
parte 4, aveva precisato che l'aliquota Iva del 10% sugli appalti per i suddetti interventi (nonché per 
quelli di ristrutturazione edilizia e di ristrutturazione urbanistica), si applica a prescindere dalla 
tipologia degli edifici o delle opere oggetto degli interventi stessi e dalla categoria catastale del 
fabbricato oggetto di recupero (C.M. 31.5.2007, n. 36/E, all. 1, all. 2, all. a, all. b, all. c, all. d, all. e).

Fino al 31.12.1993, invece, l'aliquota ridotta (quella vigente era del 9%, poi elevata al 10% a 
decorrere dal 24.2.1995) era prevista per le prestazioni relative ad interventi effettuati su opere di 
urbanizzazione ed equiparate, nonché sugli edifici assimilati alle case di abitazione non di lusso, 
mentre l'aliquota del 4% era applicabile ai recuperi realizzati sugli edifici di diversa tipologia, quali 
case d'abitazione, negozi, uffici, edifici industriali, ecc.
Inoltre, anche in un'altra pronuncia ministeriale (R.M. 12.10.2001, n. 157) relativa alle prestazioni 
di servizi dipendenti da contratto di appalto avente ad oggetto la realizzazione, in project financing
da parte di una società, di una piscina scoperta e la ristrutturazione dell'impianto sportivo esistente 
(composto da piscina coperta e palestra) di proprietà comunale, è stato affermato che tali prestazioni 
sono da assoggettare ad aliquota Iva del 10% a prescindere dalla tipologia dell'immobile.
Con la R.M. 10/E/2003 citata, l'Agenzia delle Entrate ha confermato l'applicabilità dell'aliquota Iva 
del 10% prevista dal n. 127-quaterdecies, Tab. A, Parte III, D.P.R. 633/1972 indipendentemente dal 
tipo di immobile. Nel caso oggetto della risoluzione, si tratta, in particolare, dell'appalto di 
risanamento conservativo di parte di un edificio di proprietà del Comune destinato ad uffici.



BENI FINITI PER IL RESTAURO E LA RISTRUTTURAZIONE: sono soggette ad 
Iva con l'aliquota del 10% le cessioni di beni, escluse le materie prime e semilavorate, 
forniti per gli interventi di restauro e risanamento conservativo e ristrutturazione degli 
immobili di cui alle lett. c), d) ed e), L. 457/1978 sopra indicati (n. 127-terdecies, Tab. A, 
Parte III, D.P.R. 633/1972.

CONDIZIONI PER L'APPLICAZIONE DELL'ALIQUOTA DEL 10%: le condizioni 
per l'applicazione dell'aliquota Iva del 10% agli interventi di recupero sono indicate di 
seguito.

- Condizione soggettiva: l'aliquota Iva del 10% si applica qualunque sia l'impresa che 
realizza l'intervento di recupero oggetto del contratto di appalto (o la prestazione di servizi 
per edifici di edilizia residenziale pubblica).

- Condizione oggettiva: si applica l'aliquota Iva ridotta alla realizzazione degli interventi 
di recupero edilizio sui seguenti edifici:
• su qualsiasi edificio: interventi di restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione 

edilizia, ristrutturazione urbanistica;
• su edifici di edilizia residenziale pubblica: prestazione di servizi per la realizzazione di 

lavori di manutenzione straordinaria.

Con la R.M. 30.9.1983, n. 352116, è stato precisato che gli interventi di recupero del 
patrimonio edilizio esistente sono agevolati agli effetti dell'Iva qualora siano effettuati nel 
rispetto di tutte le condizioni stabilite dalla L. 457/1978 e non soltanto in base alle norme 
contenute nell'art. 31 della legge stessa. Lo scopo precipuo di tale legge, infatti, è quello di 
accrescere il fabbisogno di abitazioni con il recupero di quelle in stato di degrado, 
unitamente al recupero di quei fabbricati in cui si svolgono attività complementari alla vita 
delle famiglie, quali, ad esempio, gli uffici, le scuole, le infrastrutture sanitarie ecc.



RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO:
gli interventi di restauro e risanamento conservativo sono quelli rivolti:
• a conservare l'organismo edilizio;
• ad assicurarne la funzionalità mediante un insieme sistematico di opere che, nel 

rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell'organismo stesso, ne 
consentano le destinazioni d'uso con essi compatibili.

Gli interventi comprendono 
1) consolidamento, 
2) il ripristino 
3) il rinnovo degli elementi costitutivi dell'edificio, 
4) l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze 

dell'uso,
5) l'eliminazione di elementi estranei all'organismo edilizio (art. 31, co. 1, lett. c), L. 

457/1978). I due gruppi di interventi sono analoghi nei contenuti, ma differenti 
nelle finalità e, soprattutto, riguardo alle caratteristiche degli edifici su cui tali 
interventi sono eseguiti:

- gli interventi di restauro consistono nella restituzione di un immobile di particolare 
valore architettonico, storico-artistico ad una configurazione conforme ai valori che 
si intendono tutelare. Tali interventi, attraverso la preliminare analisi storica e artistica 
delle trasformazioni subite dall'edificio nel corso del tempo, sono effettuati 
principalmente attraverso la conservazione degli originari elementi di fabbrica ovvero 
con la sostituzione di elementi, ricorrendo a tecnologie e materiali coerenti con quelli 
originari di impianto dell'edificio stesso;
- il risanamento conservativo si riferisce al complesso degli interventi finalizzati ad 
adeguare ad una migliore esigenza d'uso attuale un edificio esistente, sotto gli aspetti 
tipologici, formali, strutturali, funzionali.
Sono compresi, ad esempio, nel restauro e risanamento conservativo gli interventi 
elencati di seguito (C.M. 24.2.1998, n. 57/E).



Restauro e risanamento conservativo
Esempi

• modifiche tipologiche delle singole unità immobiliari per una più funzionale distribuzione;
• innovazione delle strutture verticali e orizzontali;
• ripristino dell'aspetto storico-architettonico di un edificio, anche tramite la demolizione di 

superfetazioni;
• adeguamento delle altezze dei solai, con il rispetto delle volumetrie esistenti;
• apertura di finestre per esigenze di aerazione dei locali.

RESTAURO e RECUPERO di AREE e MANUFATTI ARCHEOLOGICI:
secondo quanto precisato dall'Agenzia delle Entrate nella R.M. 28.4.2009, n. 113/E, le 

prestazioni di servizi dipendenti da contratti di appalto relativi a lavori di restauro e 
recupero di aree e manufatti demaniali archeologici finalizzate alla loro conservazione non 
possono beneficiare dell'applicazione dell'aliquota Iva ridotta del 10% prevista dal n. 127-
quaterdecies), Tab. A, Parte Terza, D.P.R. 26.10.1972, n. 633, ma sono soggette all'aliquota 
ordinaria del 22%.
Infatti, come già precisato nella R.M. 30.9.1983, n. 352116 e nella R.M. 2.2.1989, n. 551451, 
l'art. 31, L. 457/1978 consente il recupero di edifici, organismi edilizi, ovvero di lotti, isolati e 
reti stradali, pertanto possono essere ricondotti nel concetto di tali immobili né le aree 
archeologiche né i manufatti archeologici.
Inoltre, come chiarito nella R.M. 17.2.1994, n. 104, per le operazioni finalizzate alla 
realizzazione di parchi naturali o archeologici non sono previste dal nostro ordinamento 
disposizioni agevolative in materia di Iva. Ciò, del resto, in conformità alle disposizioni recate 
dalla sesta direttiva Cee n. 77/388, del 17.5.1977, come modificata dalla direttiva n. 92/77, del 
19.10.1992 (ora direttiva Ce n. 112/2006 del 28.11.2006) che non prevede, per le suddette 
restazioni, la possibilità che gli Stati membri applichino disposizioni agevolative, anche in 
materia di
aliquote.



RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA:

gli interventi di ristrutturazione edilizia sono quelli rivolti a trasformare gli organismi edilizi 
mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in 
parte diverso dal precedente (art. 31, co. 1, lett. d), L. 457/1978 - art. 3, co. 1, lett. d), D.P.R. 
380/2001). Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi 
dell'edificio, l'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti.
Gli interventi di ristrutturazione edilizia sono caratterizzati da due elementi, fondamentali:
1. la sistematicità delle opere edilizie;
2. la finalità della trasformazione dell'organismo edilizio, che può portare ad un edificio 

parzialmente o completamente diverso dal preesistente.

Pertanto, gli effetti di questa trasformazione sono tali da incidere sui parametri urbanistici al punto 
che l'intervento stesso è considerato di trasformazione urbanistica, soggetto a titolo abitativo per 
l'attività edilizia  (D.P.R. 6.6.2001, n. 380, in vigore dal 2003) e sottoposto al pagamento di oneri 
concessori. Attraverso gli interventi di ristrutturazione edilizia (si vedano sotto gli esempi indicati 
dalla C.M. 24.2.1998, n. 57/E) è possibile aumentare la superficie utile, ma non il volume 
preesistente.
Con il D.P.R. 380/2001, come modif. dal D.Lgs. 301/2002 è stato stabilito che nella ristrutturazione 
edilizia sono compresi gli interventi di demolizione e ricostruzione con la stessa volumetria e 
sagoma, soggetti a denuncia di inizio attività (si veda il paragrafo successivo). Si veda anche la 
circolare Ministero delle Infrastrutture 7.8.2003, n. 4174.
Gli interventi previsti in ciascuna delle categorie prima indicate sono, di solito, integrati o correlati 
ad interventi di categorie diverse. Ad esempio, negli interventi di manutenzione straordinaria sono 
necessarie, per completare l'intervento edilizio nel suo insieme, opere di pittura e finitura comprese in 
quelle di manutenzione ordinaria.
Pertanto, per individuare la normativa da applicare, occorre tener conto del carattere assorbente della 
categoria "superiore" rispetto a quella "inferiore".



TOTALE DEMOLIZIONE E FEDELE RICOSTRUZIONE: con la C.M. 16.2.2007, n. 11/E, 
sono stati forniti chiarimenti sull'applicabilità dell'art. 3, D.P.R. 380/2001, come modif. dal 
D.lgs. 301/2002 (T.U. dell'edilizia) che ha incluso tra gli interventi di ristrutturazione edilizia 
di cui alla lett. d) dell'art. 31, co. 1, L. 457/1978 anche quelli di totale demolizione e fedele 
ricostruzione di edifici preesistenti. Le previsioni contenute nella citata lett. d) sono state 
integrate per effetto dell'art. 3, D.P.R. 380/2001. Infatti, ai sensi del co. 1, lett. d), del citato art. 
3, nella categoria degli interventi di ristrutturazione sono compresi "anche quelli consistenti 
nella demolizione e ricostruzione con la stessa volumetria e sagoma di quello preesistente, fatte 
salve le sole innovazioni necessarie per l'adeguamento alla normativa antisismica".
Al riguardo, nella C.M. 11/E/2007 l'Agenzia delle Entrate ritiene che, sebbene la Tab, A, parte 
III, n. 127-quaterdecies), D.P.R. 633/1972, faccia espresso riferimento all'art. 31, L. 457/1978, 
e non all'art. 3, D.P.R. 380/2001, atteso il carattere interpretativo del citato art. 3, l'aliquota Iva 
agevolata del 10% sia applicabile anche ai contratti di appalto relativi alla demolizione e fedele 
ricostruzione, a condizione che i lavori di ricostruzione dell'edificio avvengano nel rispetto 
della stessa volumetria e della sagoma di quello preesistente.
Inoltre, con riferimento alla realizzazione di interventi di demolizione e fedele ricostruzione di 
un fabbricato "Tupini", oppure di una "prima casa", la C.M. 11/E/2007 precisa che non possa 
trovare applicazione il trattamento fiscale di maggior favore, consistente nell'applicazione 
dell'aliquota Iva agevolata del 4% prevista, ai sensi della Tab. A, parte II, D.P.R. 633/1972, n. 
39), per i contratti di appalto relativi alla nuova costruzione di tali fabbricati o abitazioni. 
Ciò in considerazione del fatto che, a seguito dell'interpretazione autentica operata dal
T.U. dell'edilizia, gli interventi di demolizione e fedele ricostruzione non possono essere 
ricondotti alle ipotesi di nuova costruzione, ma concretizzano interventi di recupero di edifici 
preesistenti.



DEMOLIZIONE e RICOSTRUZIONE di un RUDERE: come affermato dalla Corte di Cassazione con la sentenza 9.4.2010, n. 13492 con 
riferimento al caso di una demolizione e della successiva realizzazione (in un'area dichiarata di interesse pubblico) di un manufatto di dimensioni 
maggiori rispetto a quello originario, effettuate in assenza di permesso di costruire sulla base del fatto che l'intervento edilizio era stato inizialmente 
inquadrato nella categoria edilizia del restauro e risanamento conservativo, la demolizione e ricostruzione di un rudere rientra nella nozione di nuova 
costruzione. Poiché successivamente è emerso che la sagoma e l'area di sedime del manufatto erano differenti, per forma e dimensioni, rispetto a 
quello preesistente in quanto si trattava di un fabbricato abbandonato da anni (probabilmente oggetto di crolli o diroccamenti), la Cassazione ha 
sottolineato come l'abbattimento di un fabbricato fatiscente e la successiva ricostruzione di un manufatto di dimensioni maggiori non possa 
configurare un'ipotesi di restauro e risanamento conservativo. Infatti, la caratteristica essenziale di questa categoria edilizia è quella della 
"conservazione" di un organismo edilizio esistente, attraverso un insieme sistematico di opere volto ad assicurarne la funzionalità, nel rispetto degli 
elementi dell'edificio originario.
Secondo la Cassazione, quindi, in questo caso l'intervento deve essere inquadrato nell'ambito della ristrutturazione edilizia, o della nuova costruzione, 
se riguarda ruderi o edifici già da tempo demoliti e quindi non identificabili in un organismo edilizio dotato di mura perimetrali, strutture orizzontali ed 
elementi di copertura.
E' stato, così, confermato un orientamento già da tempo affermato dalla giurisprudenza amministrativa, in base al

quale non sono configurabili interventi di ristrutturazione edilizia nelle ipotesi di ricostruzione su ruderi o su
edifici diruti, cioè diroccati (Consiglio di Stato, sentenze 2142/2004, 240/1997 e 2021/1991).
Infatti per qualificare un intervento come ristrutturazione edilizia devono ricorrere due presupposti, vale a dire
1. la preesistenza di un manufatto da ristrutturare ;
2. contiguità temporale delle opere.
In particolare, ciò che rileva, in questo secondo presupposto è che la demolizione e ricostruzione rappresentino due fasi di un intervento unitario, 
finalizzato, nel suo complesso, alla conservazione di un manufatto che risulti ancora esistente al momento dell'inizio dei lavori e soprattutto 
identificabile nella sua struttura portante (Cass., sent. 14455/2003).

RISTRUTTURAZIONE SENZA LICENZA EDILIZIA - CONCESSIONE IN SANATORIA:
la concessione o l'autorizzazione in sanatoria comporta la decadenza della revoca delle agevolazioni fiscali  per le opere eseguite senza 

licenza edilizia o in contrasto con questa (ad es. violazioni di altezze, distacchi,  cubatura, superficie coperta) e che integrano un 
mutamento di destinazione d'uso vietato (CTC 18.2.1998, n. 835).

DETRAZIONE IVA -RISTRUTTURAZIONE EFFETTUATA DAL LOCATARIO: l'art. 19, co. 1, D.P.R. 633/1972 prevede che l'imprenditore sia 
ammesso a detrarre l'ammontare dell'Iva assolta o a lui addebitata in relazione a beni o servizi acquistati nell'esercizio dell'impresa, vale a dire che 
questi devono necessariamente essere inerenti all'impresa. Pertanto è detraibile l'Iva relativa alle spese di ristrutturazione ed adattamento ad una nuova 
attività, sostenute dal locatario, di un immobile di cui l'imprenditore è locatario (cioè utilizzatore) se tali spese sono inerenti e strumentali alla nuova 
attività (CTC 19.5.1998, n. 2689).



Ristrutturazione edilizia

Esempi

• riorganizzazione distributiva degli edifici e delle unità immobiliari, del loro numero e delle loro dimensioni;

• costruzione dei servizi igienici in ampliamento delle superfici e dei volumi esistenti;

• mutamento di destinazione d'uso di edifici, secondo quanto disciplinato dalle leggi regionali e dalla normativa locale;

• trasformazione dei locali accessori in locali residenziali;

• modifiche agli elementi strutturali, con variazione delle quote d'imposta dei solai;

• interventi di ampliamento delle superfici.



RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA:

sono gli interventi rivolti a sostituire l'esistente tessuto urbanistico-edilizio con un altro diverso mediante un 
insieme sistematico di interventi edilizi, anche con la modifica del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale 
(art. 31, co. 1, lett. e), L. 457/1978 - art. 3, co. 1, lett. d), D.P.R. 380/2001).
Con la R.M. 17.2.2009, n. 41/E, l'Agenzia delle Entrate ha confermato che i lavori di rimozione della 
pavimentazione stradale esistente (sia carrabile sia pedonale) e del sistema di illuminazione stradale, il 
rifacimento delle pavimentazioni carrabili e dei percorsi pedonali, della rete di raccolta delle acque meteoriche, 
delle canalizzazioni elettriche, la rimozione degli elementi di arredo urbano e la messa in opera di nuovi 
elementi, la posa in opera di nuove alberature, il restauro di elementi architettonici e la realizzazione di nicchie 
espositive e opere varie di finitura rientrano nelle previsioni dei nn. 127-septies) e 127-quaterdecies), Tab. A, Parte 
III, D.P.R. 26.10.1972, n. 633 - e scontano quindi l'aliquota ridotta del 10% - solo se presentano le caratteristiche 
degli interventi agevolabili come indicati dai vari interventi di prassi. Infatti l'Agenzia delle Entrate ha più volte 
ribadito che gli interventi di ristrutturazione urbanistica di cui alla lett. e) dell'art. 31, L. 5.8.1978, n. 457, sono 
caratterizzati dalla sostituzione del tessuto urbanistico esistente o dall'eliminazione di alcune strutture edilizie 
esistenti (tramite demolizione di strutture fatiscenti) e dalla realizzazione di altre strutture attraverso un insieme 
sistematico di interventi edilizi, comprendente la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete 
stradale, tenendo fermo il presupposto che la sostituzione del tessuto urbanistico-edilizio esistente non può essere 
attuata solo con interventi sulle costruzioni esistenti (R.M. 18.2.1992, n. 431302).

Ristrutturazione urbanistica
Esempi

- ripavimentazione e ampliamento della rampa di accesso al centro storico (R.M. 7.4.1999, n. 61/E);

- rifacimento dell'impianto di pubblica illuminazione (R.M. 7.4.1999, n. 61/E);

- sistemazione della superficie viaria e del tessuto urbano (R.M. 7.4.1993, n. 430607).



OPERE INTERNE

Opere interne: si tratta delle diverse categorie indicate nell'art. 31, co. 1, L. 457/1978, 
le cui caratteristiche principali ed unificanti sono le seguenti:
l'assenza di alterazione dell'aspetto esterno degli edifici;
la natura di interventi edilizi che non comportano trasformazioni urbanistiche, oggetto 
di concessione edilizia. Sono assoggettate a denuncia di inizio attività le opere interne 
di singole unità immobiliari che non comportino modifiche della sagoma e dei 
prospetti e non rechino pregiudizio alla statica dell'immobile (art. 2, co. 60, L. 
23.12.1996, n. 662).
L'intervento "interno", in conformità del titolo abilitativo necessario, non deve eccedere 
il limite dell'intervento meramente edilizio. Pertanto si possono realizzare opere 
comprese nella manutenzione straordinaria o di restauro e risanamento conservativo, 
anche connesse con opere di manutenzione ordinaria. Le opere interne riguardano la 
maggior parte delle opere eseguibili all'interno di una singola unità immobiliare, per 
le quali le opere stesse devono essere considerate nell'insieme della categoria di 
intervento edilizio di maggior rilievo, come individuata dall'art. 31, co. 1, L. 5.8.1978, 
n. 457 (C.M. 24.2.1998, n. 57/E).

OPERE INTERNE DIVERSE DA QUELLE RICONDUCIBILI AGLI 
INTERVENTI DI RECUPERO:
si applica l'aliquota Iva del 22% alla realizzazione delle opere interne di cui all'art. 
26, L. 28.2.1985, n. 47 (opere interne alla costruzione non soggette a concessione né ad 
autorizzazione in quanto non in contrasto con gli strumenti urbanistici e con i 
regolamenti edilizi vigenti), non qualificabili come interventi di recupero del 
patrimonio edilizio.



MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA - AGEVOLAZIONE "A REGIME" PER GLI
IMMOBILI ABITATIVI PRIVATI

INTERVENTI DI MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA - AGEVOLAZIONE
DELL'IVA AL 10% "A REGIME": in attuazione della direttiva comunitaria 1999/85/CE del 22.10.1999, 
l'art. 7, co. 1 e 2, L. 488/1999 ha previsto l'applicazione dell'aliquota Iva del 10%, per l'anno 2000, alle 
prestazioni relative alla realizzazione, su fabbricati a prevalente destinazione abitativa privata, degli 
interventi di recupero elencati nelle lettere a), b), c) e d), dell'art. 31, co. 1, L. 457/1978. Si tratta degli 
interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento conservativo e di 
ristrutturazione edilizia.

L'art. 30, co. 3, L. 388/2000, l'art. 9, co. 3, L. 448/2001, l'art. 2, co. 6, seconda parte, L. 289/2002, con l'art. 24, 
co. 1, D.L. 269/2003, conv. con modif. con L. 326/2003, nonché l'art. 23-bis, co. 1, lett. c), D.L. 355/2003, conv. 
con modif. con L. 47/2004, avevano prorogato, rispettivamente, dal 31.12.2000 al 31.12.2001, al 31.12.2002, al 
31.12.2003 ed al 31.12.2005 il termine entro il quale alle prestazioni aventi ad oggetto gli interventi di recupero 
del patrimonio edilizio abitativo previste dall'art. 7, co. 1, L. 488/1999 era applicabile l'aliquota Iva agevolata 
del 10%. Inoltre l'art. 35, co. 35-ter, D.L. 223/2006, conv. con modif. con L. 248/2006 aveva previsto la proroga 
per l'anno 2006 per gli interventi di manutenzione fatturati a partire dall'1.10.2006 (quindi per il periodo 1.10 -
31.12.2006), e l'art. 1, co. 387 e 388, L. 296/2006 aveva esteso l'agevolazione con riferimento alle spese per 
lavori fatturate dall'1.1.2007 al 31.12.2007. L'agevolazione era stata poi prorogata anche agli interventi fatturati 
negli anni 2008, 2009 e 2010 (L. 244/2007) e nel 2011 (L. 203/2008). Le modifiche introdotte dalle leggi di 
proroga hanno riguardato solo la sostituzione del termine di efficacia della disposizione agevolativa, ma sono 
rimasti invariati i presupposti, le condizioni e le modalità per usufruirne introdotti dalla L. 488/1999 e 
illustrati, in particolare, con la C.M. 7.4.2000, n. 71/E. Con l'art. 2, co. 11, L. 191/2009 con effetto dal 2010 
(letteralmente per gli anni 2010, 2011, 2012 e seguenti) e stata prevista a regime. (vale a dire non più in via 
temporanea), l'applicazione dell'aliquota Iva agevolata del 10% per gli interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria sugli immobili a prevalente destinazione abitativa privata. L'applicazione a regime dell'aliquota 
Iva ridotta e compatibile con la disciplina Ue di cui alla Direttiva 2009/47/ CE, che individua nei servizi ad alta 
intensità di lavoro quelli cui e applicabile un'aliquota Iva agevolata. 

Pertanto dal 2010 l'Iva ridotta per agli interventi di manutenzione delle abitazioni private e applicabile 
ordinariamente, mentre per gli interventi di manutenzione su fabbricati diversi da quelli a prevalente 
destinazione abitativa privata resta applicabile l'Iva con l'aliquota del 22%.



MANUTENZIONE E RECUPERO DELL'IMMOBILE - ALIQUOTA IVA 
RIDOTTA:

la C.M. 29.12.1999, n. 247/E, ha precisato che, anche con l'introduzione dell'Iva agevolata sulle 
manutenzioni, restano in vigore le disposizioni Iva più favorevoli al contribuente per le prestazioni 
concernenti il recupero edilizio già previste prima dell'entrata in vigore della L. 488/1999. Infatti gli 
interventi di restauro e risanamento conservativo e di ristrutturazione edilizia erano già 
assoggettabili all'aliquota del 10% sia per le prestazioni di servizi, sia per l'acquisto di beni e materiali 
(n. 127-terdecies e n. 127-quaterdecies, Tab. A, Parte III, D.P.R. 633/1972).
L'agevolazione introdotta dalla L. 488/1999 e successive modif., riguarda, in sostanza, gli interventi di 
manutenzione ordinaria e straordinaria effettuati su immobili a prevalente destinazione abitativa 
privata, ai quali si applicava, per il periodo dall'1.1.2000 al 31.12.2005 e per il periodo dall'1.10.2006 al 
31.12.2009, l'aliquota Iva del 10% anziché quella del 22%.

Come sopra illustrato, dal 2010 l'aliquota del 10% è divenuta quella ordinaria per tali tipi di 
interventi.
Infatti, come per il 2000, anche per gli anni dal 2001 al 2009 (escluso il periodo dall'1.1.2006 al 
30.9.2006) e dal 2010 rientrano nell'ambito applicativo della disposizione agevolativa (di carattere 
temporaneo) le operazioni per le quali non sia già previsto un trattamento di esenzione, ai sensi 
dell'art. 10, D.P.R. 633/1972), o l'applicazione di aliquote Iva ridotte, ai sensi della Tab. A, Parte II e 
III, D.P.R. 633/1972 (C.M. 3.1.2001, n. 1/E, parte1, parte2 ) e C.M. 5.3.2003, n. 15/E).

L'agevolazione riguarda le prestazioni di servizi per la realizzazione degli interventi di manutenzione;
la prestazione può essere oggetto di:
• un contratto di appalto;
• un contratto d'opera;
• un contratto di cessione con posa in opera;
• altri accordi negoziali.



AMBITO DI APPLICAZIONE DELL'AGEVOLAZIONE:
l'agevolazione dell'aliquota del 10% si applica:

- ai fabbricati a prevalente destinazione abitativa privata;
- dal 2010, a tutti gli interventi di manutenzione, indipendentemente dal momento della fatturazione, in 
precedenza, solo alle operazioni fatturate dall'1.1.2000 al 31.12.2005 e dall'1.10.2006 al 31.12.2009;
- sull'intero corrispettivo riferito all'impiego di manodopera e alla contemporanea fornitura di materie prime 
e semilavorate che non costituisca una parte significativa dell'intero intervento;
- se sono utilizzati beni significativi, fino a concorrenza della differenza tra il valore complessivo 

dell'intervento di manutenzione e il valore dei beni stessi.

LIMITI ALL'AGEVOLAZIONE: l'agevolazione si applica ai lavori di manutenzione con i seguenti vincoli:
prevalente destinazione abitativa privata degli immobili;
riduzione dell'aliquota Iva al 10% solo sulla parte della prestazione riconducibile all'opera di manutenzione.

Sono esclusi dall'aliquota ridotta i materiali che costituiscono una parte significativa delle forniture effettuate 
nell'ambito delle prestazioni di manutenzione.

DURATA DELL'AGEVOLAZIONE: l'agevolazione della riduzione dell'aliquota Iva al 10% per gli interventi 
di manutenzione ordinaria e straordinaria si applica solo alle operazioni fatturate dall'1.1.2000 al 31.12.2005 e 
dall'1.10.2006 al 31.12.2011. A decorrere dal 2010 l'aliquota ridotta si applica "a regime".

FABBRICATI A PREVALENTE DESTINAZIONE ABITATIVA PRIVATA: sono compresi:
• singole unità immobiliari a destinazione abitativa (categorie catastali da A/1 ad A/9 e categoria A/11, 

esclusa la A/10), indipendentemente dall'effettivo utilizzo delle stesse (non è rilevante che vi si eserciti 
effettivamente un'occupazione abitativa o non abitativa o promiscua), e le relative pertinenze;

• interi fabbricati con più del 50% della superficie dei piani sopra terra destinata ad abitazione privata, per 
gli interventi effettuati sulle parti condominiali. Non è necessario che ricorra l'altra condizione richiesta dalla 
L. 2.7.1949, n. 408 (legge "Tupini"), vale a dire che la superficie destinata a negozi non ecceda il 25% della 
superficie dei piani sopra terra (C.M. 29.12.1999, n. 247/E). 

A tali interventi l'aliquota del 10% si applica anche in relazione alle quote millesimali corrispondenti alle unità 
abitative situate nell'edificio. Inoltre, se i lavori sono effettuati, anziché sulle parti comuni, su una singola unità 
immobiliare del fabbricato, l'agevolazione si applica solo se tale unità ha le caratteristiche abitative indicate 
alla suddetta lett. a) o ne costituisce una pertinenza (C.M. 7.4.2000,
n. 71/E).



EDIFICI DI EDILIZIA RESIDENZIALE PUBBLICA A PREVALENTE DESTINAZIONE ABITATIVA:
si tratta dell'edilizia realizzata dallo Stato, dalle Regioni, dagli enti pubblici territoriali e loro consorzi, nonché dagli Iacp (Istituti autonomi case popolari) e fruente 
di un contributo statale o di un finanziamento con fondi pubblici. Tali edifici rientrano tra gli immobili interessati all'agevolazione in quanto il termine "privato" 
non è riferito alla natura pubblica o privata del possessore dell'immobile, ma al fatto che esso venga adibito a dimora di privati. Dall'1.1.1998 si applica l'aliquota 
Iva del 10% sulle prestazioni di servizi aventi ad oggetto interventi di manutenzione straordinaria realizzati su edifici di edilizia residenziale pubblica. Nel periodo 
dall'1.1.2000 al 31.12.2005 e dall'1.10.2006 al 31.12.2011, l'aliquota del 10% si applica anche agli interventi di manutenzione ordinaria realizzati su tali edifici; per 
usufruire di tale agevolazione, il carattere pubblico e quello residenziale degli edifici devono sussistere contestualmente (R.M. 14.7.2000, n. 112/E).

EDIFICI ASSIMILATI ALLE CASE DI ABITAZIONE NON DI LUSSO (L. 659/1961): gli interventi su tali edifici sono agevolabili a condizione che 
costituiscano stabile residenza di collettività e indipendentemente dalla classificazione catastale (ad es. collegi, orfanotrofi, ospizi, brefotrofi, monasteri, 
conventi). Per gli edifici solo in parte a destinazione abitativa (ma comunque per più del 50% della superficie), sono soggetti ad Iva al 10% gli interventi effettuati 
sulle parti comuni e quelli realizzati sulla sola parte abitativa.
Non rientrano nell'ambito di applicazione dell'agevolazione Iva gli altri edifici che, anche se assimilati alle case di abitazione non di lusso ai sensi della L. 
659/1961, sono privi del carattere di stabile residenza (ad es. edifici scolastici, asili, ospedali, caserme).

PERTINENZE DI IMMOBILI ABITATIVI: sono assoggettabili ad Iva con l'aliquota del 10% anche gli la pertinenza di un'abitazione anche in caso di 
pertinenza situata in un edificio non a prevalente destinazione abitativa (C.M. 7.4.2000, n. 71/E).

Si ricorda che l'art. 817 c.c. stabilisce le condizioni oggettive e soggettive che danno vita al rapporto di pertinenza:
• elemento oggettivo: è costituito dalla destinazione durevole e funzionale di servizio od ornamento tra l'elemento di pertinenza e l'elemento principale, per il 

miglior uso od ornamento di quest'ultima;
• elemento soggettivo: è dato dalla volontà del proprietario dell'elemento principale o di chi ne abbia sulla medesima un diritto reale o la detenzione, di porre la 

pertinenza in rapporto di complementarietà o strumentalità funzionale dell'elemento principale.

FABBRICATI ESCLUSI DALL'AGEVOLAZIONE: restano esclusi dall'agevolazione e sono, pertanto, soggetti all'aliquota Iva ordinaria del 22%, i 
fabbricati destinati ad utilizzazioni pubbliche non residenziali (scuole, caserme, ecc.) e le singole unità immobiliari della categoria catastale A/10 (uffici e 
studi privati), indipendentemente dal loro effettivo utilizzo ed anche se parte di un fabbricato, unitariamente considerato, con prevalente destinazione 
abitativa (C.M. 7.4.2000, n. 71/E).

COSTRUZIONI RURALI AD USO ABITATIVO: la C.M. 7.4.2000, n. 71/E, non ha indicato tra le tipologie di immobili interessati al beneficio fiscale 
dell'aliquota Iva ridotta le abitazioni rurali (costruzioni rurali strumentali per la coltivazione del fondo agricolo a destinazione abitativa), in quanto tali immobili 
sono compresi nella determinazione catastale del reddito del terreno e, quindi, privi di rendita. Tuttavia l'art. 1, D.P.R. 139/1998, come modificato, con effetto dal 
27.1.2000, dall'art. 1, D.P.R. 536/1999, prevede che i fabbricati rurali vadano denunciati al Catasto fabbricati secondo le modalità tecniche per la formazione del 
Nuovo Catasto edilizio urbano (istituito con R.D.L. 652/1939, conv. con modif. con L. 1249/1939), fino al completamento dell'iscrizione d'ufficio nel nuovo 
inventario del Catasto fabbricati (sia urbani sia rurali) ed il cui regolamento è stato emanato con D.M. 2.1.1998, n. 28.



BENI FORNITI NELL'AMBITO DEI LAVORI DI MANUTENZIONE:

l'agevolazione riguarda la prestazione di servizi complessivamente intesa, per cui, oltre ai beni finiti, essa comprende (in quanto confluenti nella manodopera, cioè 
nel valore della prestazione) anche le forniture delle materie prime e semilavorate e degli altri beni necessari per i lavori, a condizione che tali beni non 
costituiscano una parte significativa del valore delle cessioni effettuate nell'ambito dell'intervento di manutenzione (C.M.
29.12.1999, n. 247/E; C.M. 7.4.2000, n. 71/E). Si veda di seguito la disciplina particolare per i "beni significativi".

BENI SIGNIFICATIVI
• ascensori e montacarichi;
• infissi esterni ed interni;
• caldaie;
• videocitofoni;
• apparecchiature di condizionamento e riciclo dell'aria;
• sanitari e rubinetterie da bagno;
• impianti di sicurezza.

I termini utilizzati per individuare i beni significativi sono intesi non in senso tecnico, ma nel loro significato generico, con riferimento a tutti i beni con la stessa 
funzionalità anche se, per specifiche caratteristiche o esigenze commerciali, con una denominazione differente. Ad esempio, il climatizzatore è incluso tra le 
apparecchiature di condizionamento e riciclo dell'aria e la vasca idromassaggio tra i sanitari (C.M. 7.4.2000, n. 71/E).

BENI DI VALORE SIGNIFICATIVO: per i beni che costituiscono una parte significativa del valore delle forniture effettuate nel quadro degli interventi di
manutenzione realizzati ai sensi dell'art. 7, co. 1, lett. b), L. 488/1999, l'aliquota Iva ridotta (10%) si applica solo fino a concorrenza della differenza tra il valore
complessivo dell'intervento di recupero e quello dei beni stessi (da indicare distintamente in fattura, come la manodopera), il valore residuo del bene va assoggettato 
all'aliquota ordinaria del 22%. I beni per i quali ricorre la condizione del "valore significativo" sono tassativamente individuati dal D.M. 29.12.1999. Ai fini 
dell'agevolazione la prestazione di manutenzione comprende la fornitura dei beni significativi, la fornitura di altri beni, e la posa in opera.

PARTI E PEZZI STACCATI DI BENI SIGNIFICATIVI: non sono considerati beni significativi le singole parti o pezzi staccati che li compongono (ad es. il 
bruciatore di una caldaia), indipendentemente dal fatto che abbiano una notevole rilevanza rispetto alla struttura e alla funzionalità del bene oppure che abbiano 
scarso valore.
Le componenti staccate non assumono una rilevanza autonoma rispetto al trattamento fiscale previsto per la prestazione di manutenzione come avviene per i beni 
significativi, i quali devono essere distintamente individuati anche in fattura; invece le componenti staccate, come gli altri beni diversi da quelli significativi, 
confluiscono nel valore della prestazione. Pertanto esse non sono soggette al limite di applicabilità del beneficio fiscale dell'aliquota Iva ridotta previsto per i beni 
di valore significativo.



MANUTENZIONE CON IMPIEGO DI BENI SIGNIFICATIVI: se nell'ambito dell'intervento di manutenzione ordinaria o straordinaria vi è anche una 
fornitura di beni significativi, l'Iva del 10% non si applica all'intero corrispettivo pattuito, 
ma solo: 
• sul valore dell'intera prestazione diminuita del valore del bene significativo;
• sulla parte del valore del bene significativo corrispondente al valore netto della prestazione (= corrispettivo totale senza i beni significativi, cioè 

fornitura di altri beni più la manodopera).
La parte del valore del bene significativo eccedente il valore netto della prestazione è soggetta all'aliquota normale del bene stesso.
Con riferimento al caso di imprese artigiane che, sulla base di contratti di appalto commissionati dagli utenti finali, producono infissi (un bene 
significativo) su misura per poi installarli, l'Agenzia delle Entrate, con la R.M. 6.3.2015, n. 25/E, ha precisato che il limite di valore della prestazione cui 
si applica l'aliquota ridotta deve essere individuato sottraendo dall'importo complessivo della prestazione (rappresentato dall'intero corrispettivo dovuto dal 
committente), soltanto il valore dei beni significativi. Il valore delle materie prime e semilavorate, nonché degli altri beni necessari per l'esecuzione dei 
lavori, forniti nell'ambito della prestazione agevolata, non deve essere individuato autonomamente in quanto confluisce in quello della manodopera.
Nel caso oggetto della R.M. 25/E/2015, le operazioni poste in essere dalle imprese artigiane sembrano riconducibili al contratto di cessione con posa in 
opera, in cui l'obbligazione di dare (cessione) prevale su quella di fare (prestazioni di servizi). Lo scopo dell'impresa artigiana è, infatti, quello di 
produrre infissi in serie con caratteristiche standardizzate, seppur tenendo conto di semplici variazioni di misura in relazioni alle specifiche esigenze di 
ogni singolo cliente, e di cederli con posa accessoria. In questo senso si è già espressa l'Amministrazione Finanziaria la quale, con R.M. n. 3600009 del 
5.7.1976, ha avuto modo di precisare che - in mancanza di clausole contrattuali che obblighino l'assuntore a realizzare un quid novi rispetto all'ordinaria 
serie produttiva - è considerato contratto di vendita di beni la fornitura, anche se con posa in opera, di impianti di riscaldamento, condizionamento d'aria, 
infissi ecc., qualora il fornitore sia lo stesso fabbricante o chi fa abitualmente commercio di tali prodotti.
Le operazioni poste in essere dalle imprese artigiane potrebbero, però, essere riconducibili anche ad un contratto di appalto, dove, quindi, l'obbligazione di 
fare prevale rispetto all'obbligazione di dare e il bene significativo viene realizzato sulla base delle specifiche richieste del cliente, con caratteristiche non 
standardizzate.
Tuttavia, precisa la R.M. 25/E/2015, sia nel caso in cui le operazioni poste in essere siano riconducibili a un contratto di cessione con posa in opera, sia nel
caso in cui siano riconducibili a un contratto di appalto, per individuare l'aliquota Iva applicabile, la fornitura degli infissi rileva come fornitura di beni
significativi.
Pertanto, in entrambe le ipotesi, l'aliquota Iva agevolata è applicabile al valore degli infissi costruiti dall'azienda installatrice entro gli anzidetti limiti previsti 
per i beni significativi. Il valore dei beni significativi si determina in base ai principi di carattere generale che disciplinano l'Iva, non contenendo la norma 
agevolativa alcuna previsione in ordine alla quantificazione dell'imponibile.
In particolare, come precisato nella C.M. 7.4.2000, n. 71, "assume rilievo l'art. 13 del D.P.R. n. 633 del 1972 in base al quale la base imponibile Iva è 
costituita dall'ammontare dei corrispettivi dovuti al cedente o al prestatore secondo le condizioni contrattuali. Come valore dei beni elencati nel decreto 
ministeriale 29 dicembre 1999 deve quindi essere assunto quello risultante dall'accordo contrattuale stipulato dalle parti nell'esercizio della loro autonomia 
privata".
A tal riguardo, pertanto il suddetto valore, pur nel rispetto dell'autonomia contrattuale della parti, deve tener conto di tutti gli oneri che concorrono alla 
produzione dei suddetti beni significativi e, dunque, sia delle materie prime sia della manodopera impiegata per la produzione degli stessi.



MODALITA' DI FATTURAZIONE: l'art. 21, D.P.R. 633/1972 prevede che per ogni operazione imponibile Iva vada emessa la fattura con alcune 
indicazioni tassative. Se nell'ambito degli interventi di manutenzione sono stati utilizzati beni di valore significativo elencati dal D.M. 29.12.1999, il 
contribuente deve indicare, distintamente, in fattura (oltre alla manodopera utilizzata) i seguenti elementi:
1. il corrispettivo del servizio oggetto della prestazione, al netto del valore dei beni significativi;
2. la parte del valore dei beni stessi cui era applicabile l'aliquota Iva ridotta (10%);
3. l'eventuale parte residua del valore dei beni stessi soggetta all'aliquota del 22%.
I beni significativi dovevano essere evidenziati in fattura distintamente dal servizio anche se dal calcolo risulti che l'intero valore del bene 
significativo (in pratica quando il valore dei beni significativi non supera la metà dell'importo complessivo dell'intervento) va assoggettato all'aliquota 
Iva del 10% (C.M. 7.4.2000, n. 71/E).

ESEMPI DI FATTURAZIONE: di seguito viene illustrato un esempio di fatturazione relativo a prestazioni aventi ad oggetto un intervento di
manutenzione ordinaria e straordinaria con fornitura di beni significativi, fatturato nel 2015.

ESEMPIO: 
Intervento di manutenzione relativo al rifacimento del bagno di un'abitazione privata.
Sostituzione di sanitari e rubinetterie (bene significativo) - euro 8.000 Sostituzione del pavimento (piastrelle - bene non significativo) - euro 3.000 
Posa in opera euro - 2.000
Corrispettivo complessivo - euro 13.000
In caso di fornitura anche di beni significativi, l'aliquota Iva del 10% si applica solo sulla differenza tra il valore complessivo dell'intera 
prestazione (= euro 13.000) e il valore dei beni stessi (= euro 8.000), pari a euro 5.000 (= euro 13.000 - euro 8.000).

Per quanto riguarda il bene significativo, l'aliquota Iva del 10% si applica sulla parte del valore del bene significativo corrispondente al valore netto 
della prestazione, pari a euro 5.000 (= euro 3.000 + euro 2.000), in quanto il valore dei beni significativi utilizzati nella manutenzione (euro 8.000) 
superava la metà dell'importo complessivo dell'intervento (euro 13.000/2, vale a dire euro 6.500). Pertanto l'aliquota Iva del 10% si applica:
1. all'intero valore delle piastrelle;
2. all'intero valore della posa in opera;
3. al valore dei sanitari e delle rubinetterie limitatamente a euro 5.000;

L'aliquota Iva del 22% si applica, invece, alla parte del valore del bene significativo eccedente il valore netto della prestazione, cioè a euro 3.000
= ( euro 8.000 - euro 5.000).



MODELLO DI FATTURA
Società Conero S.R.L. 
Via Appia , 32
72100 Brindisi
P. Iva n. 078  678 451 567

Egr. Sig. Trito Andrea
Via Delle Rose, 34
70100 Bari

Fattura n. 1105 del 7.05.2015

Per rifacimento del bagno nel Vs. fabbricato a destinazione privata, situato in  Bari - via Delle 
rose 34, con fornitura di beni significativi di cui al D.M. 29.12.1999, Vi addebitiamo il seguente 
corrispettivo rientrante tra gli interventi di cui alle lett. a) e b) del co. 1 dell'art. 31, L. 457/1978 
(manutenzione ordinaria e straordinaria).
Totale imponibile euro 13.000, di cui:

Imponibile Aliquota I.V.A, Imposta Totale 
Corrispettivi

Manodopera e piastrelle 5.000 10% 500

Sanitari e rubinetterie con aliquota 
del 10% 

5.000 10% 500

Totale corrispettivi soggetti al 
10% 

10.000 1.000 11.000

Sanitari e rubinetterie con 
aliquota del 22% 

3.000 22% 660 3.660

TOTALE FATTURA 13.000 1.660 14.660

Ai sensi dell'art. 35, co. 19 e 20, D.L. 223/2006, conv. con L. 248/2006, dell'art. 1, c . 387 e 388, L. 296/2006 e 
dell'art. 1, co. 19, L. 244/2007 il costo della manodopera utilizzata è di euro 4.800.



INDICAZIONE DEL COSTO DELLA MANODOPERA IN FATTURA: ai sensi dell'art. 35, co. 19 e 
20, D.L. 223/2006, conv. con modif. con L. 248/2006 e dell'art. 1, co. 387 e 388, L. 296/2006 per 
beneficiare dell'aliquota Iva ridotta al 10% per gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria ex 
art. 7, co. 1, lett. b), L. 488/1999, nel 2007 il costo della manodopera utilizzata (sia quella direttamente 
utilizzata, sia quella impiegata da eventuali appaltatori o subappaltatori) deve essere indicato 
distintamente in fattura, come previsto per usufruire della detrazione Irpef per le ristrutturazioni edilizie 
in relazione alle fatture emesse dal 4.7.2006. Invece, per le fatture emesse dal 2008 non è più richiesta, ai 
fini dell'applicazione dell'Iva agevolata, la separata esposizione della manodopera.
MANUTENZIONE senza IMPIEGO di BENI SIGNIFICATIVI: se nei lavori di manutenzione 
ordinaria o straordinaria vengono impiegati solo beni non compresi tra quelli significativi (ad es. utilizzo 
di piastrelle nella sostituzione di pavimento), non è necessaria l'elencazione in fattura dei beni, ma deve 
essere descritta solo la natura dell'intervento, e deve essere esposto distintamente il costo della 
manodopera utilizzata.
FATTURA NON OBBLIGATORIA: per le prestazioni per le quali l'emissione della fattura non è 
obbligatoria se non è richiesta dal cliente al momento dell'effettuazione dell'operazione (art. 22, co. 1, n. 
4, D.P.R. 633/1972), l'operazione si considera effettuata con il pagamento del corrispettivo e 
l'assolvimento dell'obbligo di certificazione fiscale stabilito dall'art. 12, L. 413/1991 (ricevuta o 
scontrino fiscale), secondo le modalità stabilite dal D.P.R. 696/1996. In tale ipotesi, nel documento di 
certificazione fiscale emesso al posto della fattura vanno riportate distintamente le stesse indicazioni 
previste per la fattura, idonee ad ess re uno strumento di supporto per verificare la corretta applicazione 
dell'aliquota ridotta (C.M. 7.4.2000, n. 71/E).



UFFICI e NEGOZI in un CONDOMINIO: i lavori di manutenzione eseguiti su una singola unità immobiliare a destinazione non abitativa, ad esempio ufficio, negozio, studio, 
anche se situata all'interno di un edificio prevalentemente abitativo, non possono essere fatturati con l'aliquota Iva del 10%, ma con quella del 22%. L'aliquota ridotta è 
applicabile solo sulle parti comuni (facciata, androne, scale, ecc.) negli edifici a prevalente destinazione abitativa privata (Comunicato Min. Fin. 26.1.2000; C.M. 7.4.2000, n. 
71/E).

FORNITURA DI BENI CON POSA IN OPERA: in generale, le cessioni con posa in opera del materiale impiegato non sono agevolabili poiché costituiscono una cessione di 
beni, salvo che tra le parti sia stipulato un contratto di appalto. In quest'ultimo caso, l'operazione costituisce una prestazione di servizi ed è applicabile l'aliquota Iva del 10%.

Tuttavia il Ministero dell'Economia e delle Finanze, con la C.M. 7.4.2000, n. 71/E, ha riconosciuto agevolabili con l'Iva al 10% anche gli interventi di manutenzione realizzati 
mediante cessione con posa in opera di beni (sia beni finiti, anche diversi dai beni significativi, sia materie prime e semilavorate) in quanto in tali interventi l'apporto della 
manodopera assume un particolare rilievo ai fini della qualificazione dell'operazione. Infatti l'oggetto della norma agevolativa di cui all'art. 7, co. 1, lett. b), L. 488/1999 è 
costituito dalla realizzazione dei lavori, a prescindere dalle modalità utilizzate; la norma non agevola le cessioni in quanto tali, ma per il fatto che l'intervento comporta anche 
la fornitura di beni:
• se i beni sono forniti dal soggetto che esegue i lavori, si applica l'aliquota Iva del 10% (con i limiti previsti per i beni di valore significativo), anche se la fornitura del bene 

assumeva un valore prevalente rispetto a quello della prestazione, come nel caso di utilizzo di beni significativi;
• se i beni, anche se finalizzati ad essere impiegati in un intervento di manutenzione, sono forniti da un soggetto diverso da quello che esegue i lavori o sono acquistati 

direttamente dal committente dei lavori, si applica l'aliquota Iva ordinaria del 22%.

Tale interpretazione, che si discosta dalla norma generale in base alla quale l'aliquota Iva ridotta non è riconosciuta alle forniture di materiali per l'edilizia, ma solo alle cessioni di 
beni finiti e alle prestazioni effettuate in base a contratti di appalto, non è stata, tuttavia, criticata dalla dottrina in quanto di maggior favore per il contribuente; si ritiene che essa non sia 
estensibile anche agli altri interventi di recupero del patrimonio edilizio (restauro e risanamento conservativo e ristrutturazione), per i quali sono agevolate solo le cessioni di beni 
finiti (e non le materie prime e semilavorate).

Tuttavia, con la C.M. 31.5.2007, n. 36/E (all. 1, all. 2, all. a, all. b, all. c, all. d, all. e) l'Agenzia delle Entrate sembra esprimersi in contrasto con la precedente C.M. 71/E/2000 in quanto, 
pur rinviando a tale circolare, precisa che "le cessioni di beni restano assoggettate all'aliquota Iva ridotta solo se la relativa fornitura è posta in essere nell'ambito di un contratto di 
appalto". Si veda inoltre la R.M. 6.3.2015, n. 25/E.

ADEMPIMENTI PER USUFRUIRE DELL'AGEVOLAZIONE: per applicare l'aliquota Iva ridotta (10%) non è richiesto alcun adempimento di carattere fiscale. 
E' opportuno (anche se non obbligatorio), analogamente a quanto previsto per altre operazioni soggette ad aliquota Iva ridotta (ad es. ristrutturazione), che l'impresa o l'artigiano che 
effettua le prestazioni per la realizzazione delle manutenzioni applicando l'aliquota del 10% (per la quale è responsabile nei confronti del Fisco), con i limiti previsti per i beni di valore 
significativo, esiga dal proprio cliente una dichiarazione in cui quest'ultimo attesti l'esistenza dei requisiti agevolativi.

CONTRATTO UNICO PER INTERVENTI DIVERSI: anche se l'intervento di recupero comprende diverse di beni significativi (ad es. sostituzione caldaia e rifacimento 
pavimentazione), esso va considerato unitariamente se le diverse opere sono oggetto di un unico contratto, anche al fine di individuare il limite di valore entro cui applicare l'aliquota 
ridotta al bene significativo.



SUBAPPALTO DEI LAVORI DI MANUTENZIONE: l'impresa 
edile che ha stipulato un contratto di appalto con il committente 
degli interventi di manutenzione può affidare, in tutto o in parte, i 
lavori a degli subappaltatori (elettricisti, falegnami, idraulici, ecc.), 
previa autorizzazione del committente (art. 1656 c.c.).
Pur avendo l'Amministrazione finanziaria affermato in passato che, in 
generale, il subappalto è soggetto allo stesso trattamento tributario 
previsto per l'appalto principale in quanto concorre alla 
realizzazione dell'opera finale, nella C.M. 7.4.2000, n. 71/E il 
Ministero dell'Economia e delle Finanze ha precisato che tale 
orientamento non può essere seguito nell'ipotesi di interventi di 
manutenzione agevolati ai sensi dell'art. 7, co. 1, L. 488/1999, in 
quanto il beneficio fiscale in oggetto considera la prestazione nella 
sua unitarietà .
Infatti, per determinare il limite entro il quale ai beni significativi 
forniti per l'esecuzione dell'intervento è applicabile l'aliquota del 
10%, si deve confrontare il valore di tali beni con il valore 
complessivo della prestazione. Ma nel rapporto tra l'impresa 
appaltatrice e il subappaltatore non è possibile raffrontare il 
valore dei beni forniti nell'ambito del complessivo intervento di 
recupero e il valore di quest'ultimo. Pertanto le cessioni di beni e le 
prestazioni di servizi effettuate nelle fasi intermedie della 
realizzazione dell'intervento, rese dal subappaltatore nei confronti 
dell'appaltatore o del prestatore d'opera, rimangono soggette ad 
Iva con l'aliquota per esse prevista.



REVERSE GHARGE NEL SUBAPPALTO: per la disciplina dell'auto fatturazione delle prestazioni di servizi (compresa la manodopera) in subappalto in edilizia ("reverse charge"),
introdotta con effetto dall'1.1.2007 (C.M. 29.12.2006, n. 37/E) dall'art. 35, co. 5, D.L. 223/2006, conv. con L. 248/2006.
ESTENSIONE del REVERSE CHARGE dal 2015: l'art. 1, co. 629, L. 190/2014, ha previsto ulteriori ipotesi di reverse charge, a decorrere dalle operazioni effettuate dal 1° gennaio 2015. Gli 
ulteriori settori assoggettati al reverse charge integrano e modificano l'elenco delle attività già previste dall'art. 17, co. 6, D.P.R. 633/1972.
In particolare, con la nuova formulazione dell'articolo 17, comma 6, del D.P.R. n. 633/72 (modificata all'articolo 1, comma 629, lettera a, legge n. 190/2014) il reverse charge è applicabile ai 
seguenti comparti:

• prestazioni di servizi di pulizia negli edifici (lettera a-ter);
• settore edile lettera a (in caso di subappalti) e lettera a-ter (in altri casi di interventi su edifici specificamente previsti a prescindere dal subappalto);
• settore energetico: trasferimenti di quote di emissioni di gas a effetto serra (lettera d-bis), trasferimenti di certificati relativi al gas e all'energia elettrica (lettera d-ter), cessioni di gas e di 

energia elettrica a soggetti passivi rivenditori (lettera d-quater);
• grande distribuzione organizzata: cessioni di beni effettuate nei confronti degli ipermercati, supermercati, discount alimentari (lettera d-quinquies).
Chiarimenti in merito sono contenuti nella Circolare 14/E del 27.3.2015.

INCLUSIONE DELLE MANUTENZIONI E RIPARAZIONI. Uno dei chiarimenti che la Circolare 14/E/2015 non ha fornito in modo esplicito, è quello relativo alla rilevanza delle 
prestazioni di manutenzione e riparazione afferenti impianti relativi ad edifici. Sul punto vi sono due tesi:
quella di chi valorizza il dato letterale della norma, che non menziona espressamente le attività di manutenzione e riparazione, e ritiene quindi che le prestazioni in questione debbano essere 
fatturate normalmente; vi è invece chi ritiene debba essere data prevalenza, anche in questo caso, al contenuto della Tabella Ateco e quindi includendo anche manutenzioni e riparazioni.
La Circolare 14/E/2015 chiarisce che per l'individuazione delle prestazioni in reverse charge, in una logica di semplificazione e allo scopo di evitare incertezze interpretative, e in conformità ai 
criteri adottati in sede di Relazione Tecnica, deve farsi riferimento unicamente ai codici attività della Tabella ATECO 2007. Tale criterio deve, quindi, essere assunto al fine di individuare le 
prestazioni di pulizia, demolizione, installazione di impianti e completamento relative ad edifici. In considerazione del fatto che i codici attività Ateco 43.2, dedicati all'installazione di impianti 
relativi ad edifici, includono anche le attività di manutenzione e riparazione, pare di potersi ritenere quindi che l'Agenzia abbia indicato come corretta la seconda tesi, con conseguente necessità 
di assoggettare le stesse a Reverse charge.

PRESTAZIONI PROFESSIONALI: non sono incluse nell'agevolazione e sono, pertanto, assoggettate ad Iva con l'aliquota del 22%, le prestazioni non direttamente riconducibili alla tipologia 
del contratto di appalto, come le prestazioni professionali rese da ingegneri, architetti, geometri, ecc. anche se inerenti (indirettamente) agli interventi di recupero edilizio (C.M. 7.4.2000, n. 
71/E).
PAGAMENTO di ACCONTI e RATE: in caso di pagamento di acconti nell'anno 1999 o nel periodo 1.1.2006 - 30.9.2006, a tali somme non era applicabile l'aliquota Iva del 10%, ma quella 
ordinaria del 22%. Se il pagamento del corrispettivo era avvenuto in più rate e nei lavori di manutenzione sono stati utilizzati beni significativi, il limite di valore entro il quale era applicabile 
ad essi l'aliquota del 10% andava calcolato in relazione all'intero corrispettivo dovuto dal committente dei lavori e non ad un singolo acconto o solo al saldo. La quota corrispondente alla 
parte di corrispettivo già pagata del valore del bene significativo doveva essere poi riportata in ogni fattura relativa al singolo pagamento, indicando sia la parte di valore del bene significativo 
da assoggettare all'aliquota del 10%, sia la parte da assoggettare all'aliquota ordinaria del 22%. L'aliquota agevolata era applicabile solo sulla parte di valore del bene significativo che 
corrisponde alla percentuale di pagamenti effettuati nel 2000, nel 2001, nel 2002, nel 2003, nel 2004, nel 2005, e a decorrere dall'1.10.2006. Il limite entro il quale era possibile applicare 
l'aliquota del 10% alla parte di valore del bene significativo così determinata doveva
essere calcolato solo sulla parte di corrispettivo fatturata nei periodi dall'1.1.2000 al 31.12.2005 e dall'1.10.2006.



IMPIANTI di RISCALDAMENTO - REVISIONE e CONTROLLO delle EMISSIONI 
- ALIQUOTA IVA- :

come precisato nella R.M. 4.3.2013, n. 15/E, la revisione periodica obbligatoria degli impianti di 
riscaldamento, condominiali o ad uso esclusivo, installati in fabbricati a prevalente destinazione 
abitativa privata, e il controllo delle emissioni degli stessi, essendo riconducibili nella categoria degli 
interventi di manutenzione ordinaria (art. 31, co. 1, lett. a), L. 5.8.1978, n. 457 - art. 3, lett. a), D.P.R. 
6.6.2001, n. 380), costituiscono prestazioni di servizi soggette ad Iva con aliquota del 10%.
Tale agevolazione, di cui possono fruire i soggetti beneficiari dell'intervento (solitamente i consumatori 
finali della prestazione), non si applica ai contratti aventi ad oggetto, oltre alla manutenzione ordinaria, 
anche ulteriori prestazioni, come ad esempio la copertura assicurativa della responsabilità civile verso 
terzi, per le quali non sia indicato un corrispettivo distinto (come già affermato dalla Circ. Ministero 
Finanze 7.4.2000, n. 71).
L'eventuale richiesta di rimborso dell'Iva addebitata in misura superiore al 10% va presentata entro il 
termine biennale di cui all'art. 21, D.lgs. 31.12.1992, n. 546, che decorre dalla data del versamento 
dell'imposta applicata nella misura ordinaria. Tale richiesta, tuttavia, potrà essere soddisfatta solo a 
condizione che il prestatore di servizi dimostri l'effettiva restituzione dell'imposta agli utenti e nel limite 
della somma effettivamente resa a questi ultimi. Per evitare possibili indebiti arricchimenti, l'Agenzia delle 
Entrate precisa altresì che, per ottenere il rimborso dell'imposta applicata in misura eccedente il 10% non 
possono essere utilizzati i meccanismi di i meccanismi di variazione delle fatture di cui all'art. 26, D.P.R. 
633/1972.



INTERVENTI PER IL SUPERAMENTO DELLE BARRIERE ARCHITETTONICHE

BARRIERE ARCHITETTONICHE - DEFINIZIONE (L. 9.1.1989, n. 13; D.M. 14.6.1989, n. 236): 
per barriere architettoniche si intendono:
• gli ostacoli fisici che sono fonte di disagio per la mobilità delle persone, e in particolare di coloro che, per qualunque causa, hanno capacità motoria ridotta o impedita in forma 

permanente o temporanea;
• gli ostacoli che limitano o impediscono la comoda e sicura utilizzazione di parti, attrezzature, componenti;
• la mancanza di accorgimenti e segnalazioni che permettano l'orientament dei luoghi e delle fonti di pericolo, in particolare per i non vedenti, gli ipovedenti e per i sordi.

SUPERAMENTO ED ELIMINAZIONE DELLE BARRIERE ARCHITETTONICHE: sono opere che possono essere realizzate sia sulle parti comuni degli immobili che sulle unità 
immobiliari e si riferiscono a diverse categorie di lavori:

1. la sostituzione di finiture (pavimenti, porte, infissi esterni, terminali degli impianti);

2. il rifacimento o l'adeguamento di impianti tecnologici (servizi igienici, impianti elettrici, citofonici, impianti di ascensori);

3. il rifacimento di scale ed ascensori;

4. l'inserimento di rampe interne ed esterne agli edifici e di servoscala o piattaforme elevatrici.

BARRIERE ARCHITETTONICHE - ALIQUOTA IVA: le prestazioni di servizi dipendenti da contratti di appalto aventi ad oggetto la realizzazione delle opere direttamente 
finalizzate al superamento o all'eliminazione delle barriere architettoniche sono assoggettate ad Iva con l'aliquota del 4% (n. 41-ter, Tab. A, Parte II, D.P.R. 633/1972, aggiunto, con 
effetto dal 30.10.1993, dall'art. 36, co. 2-bis, D.L. 331/1993, conv. con L. 427/1993).
L'aliquota Iva del 4% si applica anche quando l'intervento si concretizza come mero intervento di manutenzione ordinaria o straordinaria (C.M. 2.3.1994, n. 1/E). Comunque, in
generale, le opere finalizzate all'eliminazione delle barriere architettoniche sono inseribili nella manutenzione straordinaria (C.M. 24.2.1998, n. 57/E).
L'aliquota Iva ridotta si applica se sussistono le seguenti condizioni:

• se esiste un'oggettiva finalità dell'intervento al superamento o all'eliminazione delle barriere architettoniche;

• indipendentemente dalle caratteristiche dell'edificio in cui tali interventi sono realizzati.

DICHIARAZIONE PER L'APPLICAZIONE DELL'ALIQUOTA RIDOTTA: per usufruire dell'agevolazione dell'aliquota ridotta, il committente dei lavori finalizzati al 
superamento o all'eliminazione delle barriere architettoniche deve redigere una dichiarazione-rapporto di appalto relativa all'utilizzo dei servizi oggetto del contratto di appalto.
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