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1. Le tre condizioni per l’Iva ridotta per le cessioni dei beni  
 
Per quanto riguarda le cessioni di beni, sono sostanzialmente tre le condizioni che devono 
sussistere per poter applicare le aliquote IVA ridotte nell’edilizia nel pieno rispetto della normativa: 
 
1. l’oggetto della cessione deve riguardare beni “finiti” (vedi avanti paragrafo 3.); 
2. i beni finiti devono essere utilizzati per uno degli interventi edilizi agevolati per i quali è 

prevista l’applicazione dell’aliquota IVA ridotta 4% o 10%; 
3. l’acquirente deve rilasciare una dichiarazione di responsabilità circa l’utilizzo dei beni 

finiti stessi; è inoltre opportuno che venga allegata la fotocopia del titolo abilitativo 
necessario per effettuare l’intervento edilizio (DIA, SCIA, Comunicazione Inizio Attività o 
Permesso di costruire). 

  
Naturalmente ad ogni cessione di beni deve essere applicata l’aliquota vigente al 
momento dell’effettuazione dell’operazione ex art. 6 D.P.R. 633/1972. 
 
2.  Tabella delle aliquote Iva applicabili agli interventi  
 
Gli interventi di recupero edilizio 

Fabbricati a prevalente destinazione abitativa privata 
Manutenzione ordinaria e straordinaria Lett. 
a/b, art. 3, comma 1, D.P.R. n. 380/2001 

Contratti di appalto = 10%  
Contratti di subappalto = 22%  
Cessione beni finiti = 22%  
Cessione altri materiali = 22% 

Restauro e risanamento conservativo, 
ristrutturazione edilizia e ristrutturazione 
urbanistica Lett. c/d/f, art. 3, comma 1, D.P.R. 
n. 380/2001 

Contratti di appalto = 10%  
Contratti di subappalto = 10%  
Cessione beni finiti = 10%  
Cessione altri materiali = 22% 

 
 
 
Gli interventi di recupero edilizio 

Altri edifici e immobili 
Manutenzione ordinaria e straordinaria Lett. 
a/b, art. 3, comma 1, D.P.R. n. 380/2001 

Edifici di edilizia residenziale pubblica: contratti 
di appalto e subappalto = 10%  
Cessione beni finiti = 22%  
Cessione altri materiali = 22% 

Restauro e risanamento conservativo, 
ristrutturazione edilizia e ristrutturazione 
urbanistica Lett. c/d/f, art. 3, comma 1, D.P.R. 
n. 380/2001 

Contratti di appalto = 10%  
Contratti di subappalto = 10%  
Cessione beni finiti = 10%  
Cessione altri materiali = 22% 

 
 
 
 

Le nuove costruzioni Cessione di beni Prestazioni di 
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finiti servizi 
(contratti di appalto e 

subappalto) 
Costruzione casa non di lusso (se il committente 
possiede i requisiti prima casa). 

4% 4% 

Costruzione casa non di lusso (se il committente 
non possiede i requisiti prima casa). 

4% 10% 

Costruzione casa non di lusso (se il committente 
è un’impresa che effettua la costruzione per 
la successiva vendita). 

4% 4% 

Costruzione casa non di lusso (se il committente 
è un’impresa o ente che non effettua la 
costruzione per la successiva vendita). 

4% 10% 

Costruzioni fabbricati rurali ad uso abitativo 
(se ricorrono le condizioni previste da art. 9, 
D.L. 557/1993). 

4% 4% 

Costruzione edifici assimilati alle case di 
abitazione non di lusso (caserme, ospedali, case 
di cura, collegi, orfanotrofi, ecc...). 

10% 10% 

Costruzione uffici, negozi, alberghi. 22% 22% 
Ampliamento casa non di lusso - se il 
committente possiede i requisiti prima casa 

4% 4% 

Ampliamento casa non di lusso - se il 
committente non possiede i requisiti prima casa 

4% 10% 

Completamento costruzione casa non di lusso - 
se il committente possiede i requisiti prima 
casa. 

4% 4% 

Completamento costruzione casa non di lusso - 
se il committente non possiede i requisiti 
prima casa. 

4% 10% 

Costruzione, ampliamento, completamento 
casa di lusso (appartenente alle categorie 
catastali A1/ A8/A9). 

22% 22% 

 
 
3. Cessione di beni finiti 
 
Il n. 127-terdecies, tabella A, parte III, allegata al D.P.R. 633/1972 istitutivo dell’IVA, è dedicato 
alle cessioni di beni finiti forniti per gli interventi di recupero del patrimonio edilizio, per le quali è 
attualmente prevista l’applicazione dell’aliquota IVA 10%.  
 
Il punto sopra citato prevede quanto segue: “beni, escluse le materie prime e semilavorate, forniti 
per la realizzazione degli interventi di recupero di cui all’articolo 31 della legge 5 agosto 1978 n. 
457, esclusi quelli di cui alle lettere a) e b) del primo comma dello stesso articolo”. 
 
L’art. 31 della legge n. 457/78, nelle lettere da a) ad e) prende in considerazione cinque distinti 
interventi di recupero:  
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a) manutenzione ordinaria 
b) manutenzione straordinaria; 
c) restauro e risanamento conservativo; 
d) ristrutturazione edilizia; 
e) ristrutturazione urbanistica. 
  
Le cessioni di beni finiti da destinare ad interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria 
devono essere effettuate applicando l’aliquota IVA ordinaria del 22%.  
 
L’aliquota IVA 10% è invece applicabile se i lavori riguardano rispettivamente restauro e 
risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia e ristrutturazione urbanistica. 
 
Occorre pertanto specificare meglio quanto sopra esposto: 
Manutenzione ordinaria  (lett. a, art. 3, comma 1, D.P.R. n. 380/2001) 
Interventi edilizi che riguardano le opere di riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli 
edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti esistenti. Es.: 
• sostituzione sanitari e/o installazione nuova doccia;  
• rifacimento integrale o parziale di pavimenti;  
• nuova piastrellatura bagno;  
• riparazione di impianti;  
• rifacimento intonaci interni e tinteggiatura;  
• sostituzione caldaia e/o scaldabagno;  
• installazione di termostati e cronotermostati;  
• sostituzione di vasca tradizionale con vasca idromassaggio;  
• sostituzione di tubi gas/acqua;  
• apertura/chiusura porte interne;  
• installazione doppi vetri e/o di porte blindate.
 
Manutenzione straordinaria  (lett. b, art. 3, comma 1, D.P.R. n. 380/2001) 
Interventi edilizi che riguardano le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire parti anche 
strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi igienico-sanitari e tecnologici, sempre che 
non alterino la volumetria complessiva degli edifici delle singole unità immobiliari e non comportino 
modifiche delle destinazioni d’uso. Nell’ambito degli interventi di manutenzione straordinaria sono 
ricompresi anche quelli consistenti nel frazionamento o accorpamento delle unità immobiliari con esecuzione 
di opere anche se comportanti la variazione delle superfici delle singole unità immobiliari nonché del carico 
urbanistico purché non sia modificata la volumetria complessiva degli edifici e si mantenga l’originaria 
destinazione d’uso. Es: 
• sostituzione di infissi esterni e serramenti o persiane con serrande, con modifica di materiale o tipologia di 
infisso;  
• realizzazione e adeguamento di opere accessorie e pertinenziali che non comportino aumento di volumi, 
realizzazione di volumi tecnici, quali centrali termiche, impianti di ascensori, scale di sicurezza, canne 
fumarie;  
• nuova realizzazione e integrazione di servizi igienico-sanitari senza alterazione dei volumi (compresi 
scarichi e tubature interne);  
• rifacimento integrale impianto di riscaldamento;  
• sostituzione impianto igienico-sanitario;  
• 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;  
• installazione di pannelli solari o di pompe calore per climatizzazione ambiente e/o produzione acqua calda 
sanitaria;  
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• interventi finalizzati al risparmio energetico.
 
Restauro e risanamento conservativo  (lett. c, art. 3, comma 1, D.P.R. n. 380/2001) 
Interventi edilizi rivolti a conservare l’organismo edilizio e ad assicurarne la funzionalità mediante un 
insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dell’organismo 
stesso, ne consentano destinazioni d’uso con essi compatibili. Tali interventi comprendono il 
consolidamento, il ripristino e il rinnovo degli elementi costitutivi dell’edificio, l’inserimento degli elementi 
accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell’uso, l’eliminazione degli elementi estranei all’organismo 
edilizio. Es.: 
• 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;  
• demolizione e ricostruzione strutture interne di un fabbricato. 
 
Ristrutturazione edilizia  (lett. d, art. 3, comma 1, D.P.R. n. 380/2001) 
Interventi edilizi 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. 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. Nell’ambito degli interventi di ristrutturazione edilizia 
sono ricompresi anche quelli consistenti nella demolizione e ricostruzione con la stessa volumetria di quella 
preesistente, fatte salve le sole innovazioni necessarie per l’adeguamento alla normativa antisismica nonché 
quelli volti al ripristino di edifici, o parti di essi, eventualmente crollati o demoliti, attraverso la loro 
ricostruzione, purché sia possibile accertarne la preesistente consistenza. Rimane fermo che, con 
riferimento agli immobili sottoposti a vincolo ai sensi del decreto legislativo 22 gennaio 2004, n. 42 e 
successive modificazioni, gli interventi di demolizione e ricostruzione e gli interventi di ripristino di edifici 
crollati o demoliti costituiscono interventi di ristrutturazione edilizia soltanto ove sia rispettata la medesima 
sagoma dell’edificio preesistente. Es.: 
• riorganizzazione distributiva degli edifici e delle unità immobiliari, del loro numero e delle loro 
dimensioni;  
• mutamento di destinazione d’uso di edifici, secondo quanto disciplinato dalle leggi regionali e 
dalla normativa locale;  
• trasformazione dei locali accessori in locali residenziali;  
• recupero abitativo sottotetto;  
• realizzazione solaio;  
• realizzazione balcone;  
• apertura finestre e porte finestre. 
 
Ristrutturazione urbanistica  (lett. f, art. 3, comma 1, D.P.R. n. 380/2001) 
Interventi rivolti a sostituire l’esistente tessuto urbanistico-edilizio con altro diverso mediante un insieme 
sistematico di interventi edilizi anche con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete 
stradale.  
 
Si consideri che in linea generale le opere interne sono assimilate, ai fini Iva, agli interventi di 
manutenzione straordinaria. 
 
4. Urbanizzazioni ed altri interventi agevolati 
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Come noto l n. 127-quinquies, tabella A, parte III, allegata al D.P.R. n. 633/1972, individua inoltre 
ulteriori tipologie di interventi per i quali è prevista l’applicazione dell’aliquota IVA ridotta 
al 10%: 
1. Realizzazione opere di urbanizzazione: sono quelle elencate nell’art. 4 della legge n. 

847 del 29.09.1964, fra le quali rientrano ad esempio:  
a. fognature  
b. reti idriche  
c. asili nido e scuole materne  
d. scuole dell’obbligo  
e. mercati di quartiere  
f. delegazioni comunali  
g. chiese ed altri edifici per servizi religiosi  
h. impianti sportivi di quartiere 
 i. centri sociali ed attrezzature culturali e sanitarie. 

2. Realizzazione impianti di produzione e reti di distribuzione calore-energia e di energia 
elettrica da fonte solare-fotovoltaica ed eolica. 

3. Realizzazione impianti di depurazione destinati ad essere collegati a reti fognarie anche 
intercomunali e ai relativi collettori di adduzione. 

 
5. Impianti solari termici e fotovoltaici 
 
Per quanto riguarda gli impianti di produzione e reti di distribuzione calore-energia e di 
energia elettrica da fonte solare-fotovoltaica ed eolica, va precisato che l’Agenzia ha esteso 
tale ambito applicativo; sulla base di tali indicazioni era stata sostanzialmente ammessa la 
possibilità di applicare genericamente l’aliquota IVA ridotta al 10% alle “cessioni di pannelli solari 
utilizzati in genere per la produzione di acqua calda”. Più recentemente la risoluzione dell’Agenzia 
delle Entrate n. 269/E del 27.09.2007, ha fissato con estrema chiarezza le principali casistiche e le 
relative modalità applicative delle aliquote IVA. I chiarimenti riguardano le cessioni di: 
1) impianti termici ad energia solare, definiti anche kit solari, la cui funzione essenziale è quella di 

sfruttare al meglio l’irradiazione solare per trasformarla in energia termica, 
2) singole parti componenti dei citati kit solari, quali i pannelli solari, i bollitori specifici per tali impianti, 

le pompe di alimentazione del flusso del liquido termovettore tra pannelli solari e bollitori all’interno 
dell’impianto. 

 
Nel ribadire l’applicabilità dell’aliquota IVA ridotta al 10% sulle cessioni di “impianti di 
produzioni e reti di distribuzione calore-energia… da fonte solare, fotovoltaica ed eolica” (a cui 
sono assimilati gli impianti termici solari), ai sensi del n. 127-quinquies, tabella A, parte III del 
D.P.R. n. 633/1972, l’Agenzia limita invece l’applicabilità dell’aliquota IVA 10% in caso di 
cessione dei “componenti” sopra menzionati, utilizzati per la realizzazione degli impianti solari 
termici. Più precisamente: 
1) alla cessione dei beni finiti forniti per la costruzione degli impianti di cui sopra l’aliquota IVA 10% 

resta applicabile solamente “se detti beni sono acquistati da soggetti che rilasciano, sotto la propria 
responsabilità, un’apposita dichiarazione al cedente dalla quale risulti che i beni acquistati sono 
destinati ad essere impiegati per l’installazione o costruzione degli impianti in argomento”; 

2) l’aliquota IVA ridotta si renderà applicabile esclusivamente per le cessioni che intervengono 
nell’ultima fase di commercializzazione del bene, con la conseguenza che il beneficio non può 
essere riconosciuto se la cessione interviene nei confronti di un soggetto operante nelle fasi 
intermedie di commercializzazione (quindi non potrà essere applicata per le cessioni da 
fornitore a commerciante). 
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Gli stessi principi sopra richiamati si rendono applicabili anche per quanto riguarda gli impianti 
fotovoltaici ed i loro componenti. 
 
 
6. Le prestazioni di servizi 
 
Anche le prestazioni di servizi relative alla realizzazione o al recupero di immobili possono essere 
assoggettate alle aliquote IVA ridotte (4% e 10%). 
 
PRESTAZIONI SOGGETTE AD ALIQUOTA IVA 4% 
In base a quanto previsto dalla Tabella A, parte II, n. 39, del D.P.R. 633/1972, sono soggette all’aliquota 
IVA del 4 per cento le prestazioni di servizi, relative alla nuova costruzione di: 
• fabbricati “Tupini”, svolte nei confronti di imprese costruttrici (soggetti che svolgono l’attività di 
costruzione di immobili per la successiva rivendita); 
• fabbricati “Tupini”, svolte nei confronti di cooperative edilizie e loro consorzi, anche a proprietà 
indivisa, se per i soci ricorrono i requisiti “prima casa”; 
• fabbricati adibiti ad abitazione, svolte nei confronti di soggetti che hanno i requisiti “prima casa”;
• fabbricati rurali, destinati a uso abitativo del proprietario del terreno o di altri addetti alla 
coltivazione dello stesso o all’allevamento del bestiame, purché permanga l’originaria destinazione 
(devono sussistere i requisiti previsti dal decreto legge n. 557 del 30.12.1993). 
L’aliquota IVA 4% si rende inoltre applicabile nei seguenti casi: 
• ampliamento e completamento di fabbricati “Tupini”, fabbricati “prima casa” e fabbricati rurali 
destinati ad uso abitativo; 
• prestazioni di servizi dipendenti da contratti di appalto per gli interventi di superamento delle 
barriere architettoniche. 
 
 
PRESTAZIONI SOGGETTE AD ALIQUOTA IVA 10% 
La Tabella A, parte III, n. 127-septies e 127quarterdecies del D.P.R. 633/72 stabilisce che sono soggette ad 
aliquota IVA del 10 per cento le prestazioni, relative a nuove costruzioni, concernenti: 
• fabbricati “Tupini”, svolte nei confronti di soggetti diversi da quelli che svolgono l’attività di 
costruzione di immobili per la successiva rivendita (ad esempio, per locazione); 
• fabbricati assimilati a quelli “Tupini”; 
• edifici destinati a finalità di istruzione, cura, assistenza e beneficenza; 
• case di abitazione non di lusso quando non ricorrono i requisiti “prima casa”; 
• opere di urbanizzazione primaria e secondaria ex articolo 4, legge n. 847/1964 e assimilate. 
E’ inoltre applicabile l’aliquota IVA ridotta al 10% per: 
• prestazioni di servizi dipendenti da contratti di appalto aventi a oggetto interventi di recupero di 
cui alle lettere a, b, c, d, f dell’articolo 3, comma 1, D.P.R. n. 380/2001 (cioè manutenzione 
ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia e 
ristrutturazione urbanistica). 
 
 
7. Il meccanismo del Reverse Charge nel settore edile 
 
Il reverse charge (o inversione contabile) è uno speciale meccanismo per cui, in deroga alle 
regole ordinarie del sistema dell’IVA, il debitore d’imposta è il cessionario o committente 
dell’operazione e quest’ultimo soggetto dovrà adempiere gli obblighi impositivi. 
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Per quanto riguarda le prestazioni di servizi relative ad edifici il reverse charge si applica, 
sotto il profilo oggettivo, alle prestazioni di servizi di pulizia, di demolizione, di 
installazione di impianti e di completamento, relative ad edifici (art. 17 co. 6 lett. a-ter) 
del DPR 633/72). 
 
Per individuare le prestazioni di servizi rilevanti deve farsi riferimento ai codici ATECO. 
 
Dal punto di vista soggettivo, non sussistono particolari limitazioni; per cui il meccanismo del 
reverse charge si applica a prescindere dal rapporto contrattuale stabilito e dalla tipologia di 
attività esercitata dai soggetti coinvolti. 
 
Per “edificio”, ai fini della disciplina in argomento, deve intendersi “qualsiasi costruzione coperta 
isolata da vie o da spazi vuoti, oppure separata da altre costruzioni mediante muri che si elevano, 
senza soluzione di continuità, dalle fondamenta al tetto, che disponga di uno o più liberi accessi 
sulla via, e possa avere una o più scale autonome”. Rientrano nella disciplina le prestazioni rese su 
parti dell’edificio che costituiscano un elemento integrante dell’edificio stesso (ad esempio, piscine 
collocate sui terrazzi, giardini pensili, impianti fotovoltaici ecc.). 
 
Non può, invece, applicarsi il reverse charge alle prestazioni di cui sopra, se rese su beni mobili di 
qualsiasi tipo o su impianti accatastati in via autonoma rispetto all’edificio del quale fanno parte  
oppure, infine, sulle parti esterne dell’edificio quali giardini, parcheggi, ecc. 
 
Laddove non risulti applicabile il meccanismo del reverse charge per le prestazioni di servizi “di 
pulizia, di demolizione, di installazione di impianti e di completamento” (art. 17  co. 6 lett. a-ter) 
del DPR 633/72), per le prestazioni nel settore dell’edilizia, se rese da subappaltatori nei confronti 
dell’appaltatore principale, può comunque trovare applicazione il reverse charge alle condizioni di 
cui all’art. 17 co. 6 lett. a) del DPR 633/72. Secondo quanto indicato nella circ. Agenzia delle 
Entrate 37/2006 (§2), “sono tenuti all’applicazione del reverse charge i subappaltatori che 
svolgono, anche se in via non esclusiva o prevalente, attività identificate dai codici ATECO  riferiti 
alla sezione «Costruzioni» (F)”.  
 
Successivi interventi dell’Agenzia hanno quindi specificato che, ai fini del reverse charge, non è 
determinante il fatto che il subappaltatore sia identificato con un codice ATECO della sezione F, 
“essendo comunque necessario fare riferimento alla attività da questi effettivamente svolta” 
 
Ovviamente in ambito edile sono escluse da tale meccanismo le forniture con posa in opera 
poiché costituiscono cessioni di beni e non prestazioni di servizi. 
 
Il criterio per qualificare, ai fini IVA, un’operazione come cessione di beni con posa in opera 
piuttosto che come prestazione di servizi risiede nella prevalenza dell’obbligazione di dare 
rispetto al facere. 
 
Dunque nella prevalenza dell’elemento della materia (cessione di beni con posa in opera) 
piuttosto che dell’attività lavorativa (prestazione di servizi), senza che sia di per sé dirimente 
il dato oggettivo del raffronto tra valore della materia impiegata e valore dell’opera prestata. 
 
 
Esprimiamo in tabella parte di quanto detto. 
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SERVIZI DI PULIZIA 
 

Codice  
ATECO  

Fattispecie  Descrizione  Reverse 
charge  

Aliquota  
IVA  

 
 
 

81.21.00 

 
 

Pulizia generale 
(non specializzata)  di 

edifici 

Pulizia generale (non specializzata) di 
edifici di ogni tipo (quali uffici, case o 

appartamenti, fabbriche, negozi e 
uffici pubblici). 

Pulizia generale (non specializzata) di 
altre strutture commerciali e 

professionali. 
Pulizia generale (non specializzata) di 

condomìni. 

 
 

Prestazioni 
relative ad 

edifici 

 
 
 

22% 

 
 
 
 
 
 

81.22.02 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

Altre attività di 
pulizia 

specializzata 
di edifici e di impianti 

e 
macchinari industriali 

Pulizia effettuata all’esterno di edifici 
di ogni tipo (inclusi uffici, fabbriche, 

negozi, uffici pubblici ed altre 
strutture commerciali e professionali, 

nonché condomìni). 
Pulizia specializzata di edifici, 

effettuata da imprese che dispongono 
di capacità e attrezzature particolari 
(ad esempio, la pulizia di vetrate, 

camini e caminetti, fornaci, 
inceneritori, caldaie, condotti di 

ventilazione e dispositivi di 
evacuazione dei fumi). 

È esclusa l’attività di pulizia 
specializzata di impianti e 

macchinari industriali, in quanto non 
rientranti nella nozione di 

“edifici”. 
Sono escluse la pulizia con vapore, 

sabbiatura e simili attività di pulitura 
di facciate di edifici. 

 
 
 
 
 
 
 

Prestazioni 
relative ad 

edifici 

 
 
 
 
 
 
 
 

22% 
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COSTRUZIONI 
 

Codice  
ATECO  

Fattispecie  Descrizione  Reverse 
charge  

Aliquota  
IVA  

 
 

41.10.00 

 
 

Sviluppo di progetti 
immobiliari 

Sviluppo di progetti per la 
costruzione di edifici residenziali e 

non residenziali, tramite 
reperimento di mezzi finanziari, 

tecnici e fisici per realizzare unità 
immobiliari destinate alla vendita. 

 
 

Subappalti 

 
 

22% 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

41.20.00 

 
 
 
 
 
 
 

Costruzione di 
edifici 

residenziali e non 
residenziali 

Costruzione di tutti i tipi di edifici 
residenziali: case monofamiliari, 
case plurifamiliari, inclusi edifici 

multipiano. 
Costruzione di tutti i tipi di edifici 
non residenziali: fabbricati ad uso 
industriale (ad esempio, fabbriche, 

officine, capannoni), ospedali, 
scuole, fabbricati per uffici, 

alberghi, negozi, centri 
commerciali, ristoranti, aeroporti, 

impianti sportivi al coperto, 
parcheggi coperti, inclusi i 

parcheggi sotterranei, magazzini, 
edifici religiosi. 

Assemblaggio e montaggio di 
strutture prefabbricate in cantiere. 
Ricostruzione e ristrutturazione di 
strutture residenziali già esistenti, 

incluso il restauro di edifici storici e 
monumentali. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Subappalti 

 
 
 
 
 
 

4% 
(fabbricati 
“Tupini” e 
fabbricati 
rurali) o 

22% 

 
 

 
 

42.11.00 
 
 

 
 
 

Costruzione di 
strade, 

autostrade e piste 
aeroportuali 

Costruzione di autostrade, strade, 
altri passaggi per veicoli e 

marciapiedi. 
Lavori di superficie per strade, 
autostrade, ponti o gallerie: 

asfaltatura di strade, 
pavimentazione in pietra, posa di 

porfido, verniciatura della 
segnaletica orizzontale e di altri 

segnali, installazione di barriere di 
sicurezza, cartelli segnaletici 
stradali non luminosi e simili  

Costruzione di piste di campi di 
aviazione. 

 
 
 
 
 

Subappalti 

 
 
 
 

10%  (opere di 
urbanizzazione) o 

22% 
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42.12.00 
Costruzione di linee 

ferroviarie e 
metropolitane 

Costruzione di linee ferroviarie e 
metropolitane. Subappalti  

 
10%  (opere di 

urbanizzazione) o 
22% 

42.13.00 
Costruzione di 

ponti e 
gallerie 

Costruzione  di  ponti, 
inclusi quelli  per  autostrade 
 sopraelevate (viadotti). 

Subappalti  

 
10%  (opere di 

urbanizzazione) o 
22% 

 
42.21.00 

 
Costruzione di 

opere di pubblica 
utilità per il 
trasporto di 

fluidi 

Costruzione di opere di ingegneria 
civile per condutture urbane e per 

lunghe distanze via terra o 
subacquee, reti e condotte idriche, 

sistemi di irrigazione (canali), 
cisterne. 

Costruzione di: sistemi di 
fognatura, inclusa la riparazione, 
impianti di scarico delle acque 
reflue, stazioni di pompaggio. 
Perforazione di pozzi d’acqua. 
Costruzione di strutture per 

impianti depuratori. 

 
Subappalti  

10% 
(opere di urba- 
nizzazio ne) o 

22% 

42.22.00 

Costruzione di 
opere di pub- 
blica utilità per 

l’energia 
elettrica e le 

telecomunica- 
zioni 

Costruzione di opere di ingegneria 
civile per: linee di comunicazione 
ed elettriche urbane e per lunghe 
distanze via terra o subacquee, 

centrali elettriche 

Subappalti 

10% 
(opere di urba- 
nizzazio ne) o 

22% 

42.91.00 Costruzione di 
opere idrauliche 

Costruzione di: idrovie, porti ed 
opere fluviali, porticcioli per 

imbarcazioni da diporto, chiuse 
eccetera, dighe e sbarramenti. 

Dragaggio di idrovie. 

Subappalti 

10%  (opere di 
urbanizzazione) o 

22% 

42.99.01 

Lottizzazione dei 
terreni 

connessa con 
l’urbanizzazione 

Lottizzazione dei terreni volta al 
miglioramento degli stessi (ad 
esempio: aggiunta di strade, 

infrastrutture di pubblica utilità 
ecc.), consorzi di urbanizzazione e 

lottizzazione. 

Subappalti 
10%  (opere di 

urbanizzazione) o 
22% 

42.99.09 

Altre attività di 
costruzione di altre 

opere 
di ingegneria civile 

nca 

Costruzione di strutture per 
impianti industriali quali: raffinerie, 
impianti chimici (esclusi gli edifici). 

Lavori di costruzione (esclusi gli 
edifici) quali: impianti sportivi 

all’aperto stadi, campi da tennis, 
campi da golf ecc. (escluse le 

piscine). 

Subappalti 
10%  (opere di 

urbanizzazione) o 
22% 
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LAVORI EDILI SPECIALIZZATI: 1 - DEMOLIZIONE 
 

Codice  
ATECO  

Fattispecie  Descrizione  Reverse 
charge  

Aliquota  
IVA  

 
43.11.00  

 
Demolizione  

 
Demolizione o smantellamento 
di edifici e di altre strutture.  

Subappalti1 o 
prestazioni  

relative ad edifici  

10%   
(ristrutturazione 

edilizia)  

  
  
  
  
 
 
 
 

43.12.00  
  
  
  
  
  
  
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Preparazione del 
cantiere edile e  
sistemazione del 

terreno  

Sgombero dei cantieri edili. 
Movimento terra: scavo, 
riporto, spianamento e ruspa- 
tura dei cantieri edili, scavo di 
fossi, rimozione di materiale 
roccioso, abbattimento con 
l’esplosivo eccetera.  
Preparazione del sito per 
l’estrazione di minerali: 
rimozione dei materiali di 
sterro e altri lavori di 
sistemazione e di preparazione 
dei terreni e siti  
minerari (esclusi quelli 
destinati all’estrazione di 
petrolio e gas).  
Drenaggio del cantiere edile.  
Drenaggio di terreni agricoli e 
forestali.  
Preparazione delle risaie.  
Impermeabilizzazione  dei 
terreni.  
Preparazione di piste da sci 
Scavi archeologici.  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Subappalti2  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

22%  

 
43.13.00  

 
Trivellazioni e 
perforazioni  

Trivellazioni, perforazioni di 
sondaggio e carotaggio per le 
costruzioni edili per scopi 
geofisici, geologici o simili.  

 
Subappalti  

 
22%  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                            

1
  Se l’intervento è interamente qualificabile come ristrutturazione edilizia, non è applicabile la disciplina di cui all’art. 17 co. 6 lett. a‐ter) 

del DPR 633/72 (cfr. circ. Agenzia delle Entrate 27.3.2015 n. 14). 
 

2
  Le prestazioni relative alla preparazione del cantiere sono espressamente escluse dalla disciplina di cui all’art. 17 co. 6 lett. a‐ter) del 

DPR 633/72 (cfr. circ. Agenzia delle Entrate 27.3.2015 n. 14). 
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LAVORI EDILI SPECIALIZZATI: 2 – INSTALLAZIONE DI IMPIANTI 
 

Codice  
ATECO  

Fattispecie  Descrizione  Reverse 
charge  

Aliquota  
IVA  

Possibili beni 
significativi  

 
 
 
 
 
 
 

43.21.01  

 
 
 

Installazione di 
impianti elettrici 

in  
edifici o in  

altre opere di  
costruzione  

(inclusa  
manutenzione e 

riparazione)  

Installazione di 
impianti elettrici  

in tutti i tipi di edifici 
e nelle strut- 

ture di genio civile: 
cablaggio e  

connessioni elet- 
triche, impianti di 

illuminazione  
Installazione di 

impianti di 
collegamento di elet- 

trodomestici e 
apparecchi elettrici.  

Installazione  di 
impianti 

fotovoltaici.  

 
 
 
 
 

Prestazioni  
relative ad 

edifici  

 
 
 
 
 

10%  su 
fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
abitativa  

 
 
 
 
 
 

Videocitofoni; 
impianti di  
sicurezza  

  
  

 
 

43.21.02  
  
 

 
 
 

Installazione di 
impianti elettronici 

(inclusa manu- 
tenzione e 

riparazione)  

Cablaggio per 
telecomunicazioni, 
reti di elaboratori e  
sistemi televisivi via 
cavo, incluse le fibre 

ottiche,  
parabole satellitari, 

impianti di  
segnalazione 
d’incendio,  

sistemi di allarme 
antifurto.  

 
 
 
 

Prestazioni  
relative ad 

edifici  

 
 
 

10%  su fab- 
bricati a pre- 

valente 
destinazione 

abitativa  

 
 
 
 
 

Impianti di 
sicurezza  

 
 
 
 
 

43.21.03  

Installazione 
impianti di 

illuminazione 
stradale e  
dispositivi  
elettrici di 

segnalazione,  
illuminazione  
delle piste  
degli aero- 

porti (inclusa 
manutenzione e 

riparazione)  

   
 
 
 
 

Subappalti 

 
 
 
 

10%   
(ristrutturazione 

urbanistica)  
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43.22.01  

 
 

Installazione di 
impianti idraulici, 

di  
riscaldamento  

e di 
condizionamento  

dell’aria (in- 
clusa manutenzione 

e  
riparazione) in 

edifici o in  
altre opere di 
costruzione  

Installazione in edifici 
o in altre opere di 

costruzione di: 
impianti di 

riscaldamento  
(elettrici, a gas e 

petrolio), caldaie, torri 
di raffreddamento, 
collettori di energia  
solare non elettrici, 

impianti  
idraulico-sanitari, 

impianti e  
condotte di 

ventilazione e di 
condizionamento 

dell’aria.  

 
 
 
 
 
 

Prestazioni  
relative ad 

edifici  

 
 
 
 
 

10%  su 
fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
abitativa  

 
 
 
 

Caldaie; 
apparecchiature  
di condiziona- 
mento e riciclo  

dell’aria;  
sanitari e  

rubinetterie da 
bagno  

  
 
 

43.22.02  
  
 

Installazione di 
impianti  

per la distribuzione 
del  

gas (inclusa 
manutenzione e 

riparazione)  

 
 

Installazione di 
raccordi per il  

gas, distributori di 
vapore.  

 
 

Prestazioni 
relative ad 

edifici  

 
10%  su 

fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
abitativa  

  

 
 
 

43.22.03  

Installazione di 
impianti di 

spegnimento 
antincendio  

(inclusi quelli 
integrati e la 

manutenzione e 
riparazione)  

 
Installazione di 

sistemi di  
spegnimento 
antincendio  

inclusi quelli integrati. 

 
 

Prestazioni  
relative ad 

edifici  

 
10%  su 

fabbricati a 
prevalente 

destinazione 
abitativa  

 
 

Impianti  
di  

sicurezza  

 
 
 

43.22.04  

 
Installazione di impianti di depurazione per 

piscine  
(inclusa manutenzione e riparazione)  

  

 
 
 

Subappalti  

10%  su 
fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
abitativa  

  

 
 
 

43.22.05  

 
Installazione di impianti di irrigazione  

per giardini  
(inclusa manutenzione e riparazione)  

  

 
 
 

Subappalti  

10%  su 
fabbricati a 
prevalente 

destinazione 
abitativa  

  

 
 
 

43.29.01  

 
Installazione, 
riparazione e 

manutenzione di  
ascensori e scale 

mobili  

Installazione in edifici 
o in altre  

opere di costruzione 
di: ascen- 

sori, scale mobili  
inclusa riparazione e  

manutenzione.  

 
 

Prestazioni  
relative ad 

edifici  

 
10%  su 

fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
abitativa  

 
 

Ascensori e  
montacarichi  
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43.29.02  

 
Lavori di isolamento 

termico,  
acustico o 

antivibrazioni  

Installazione in edifici 
o in altre  

opere di costruzione 
di: mate- 

riali isolanti per  
isolamento ter- 

mico, acustico o 
antivibrazioni.  

 
 

Prestazioni  
relative ad 

edifici  

 
10%  su 

fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
abitativa  

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

43.29.09  

 
 
 
 
 
 
 
 

Altri lavori di 
costruzione e  

installazione nca  

Installazione in edifici 
o in altre  

opere di costruzione 
di: porte  

automatiche e  
girevoli, parafulmini, 

sistemi di aspirazione. 
Installazione di  
impianti pubbli- 

citari.  
Installazione di 

cancelli automatici.  
Installazione di 

insegne elettriche e 
non.  

Montaggio di palchi, 
stand e altre strutture 

simili per 
manifestazioni  
Installazione di 

impianti luci ed audio 
per manifestazioni.  

 
 
 
 
 
 
 
 

Prestazioni  
relative ad 

edifici  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Da valutare  
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LAVORI EDILI SPECIALIZZATI: 3 – COMPLETAMENTO DI EDIFICI 
 

                                                            
3
  La posa in opera di “arredi” deve intendersi esclusa dall’applicazione del meccanismo dell’inversione contabile, in quanto non rientra nella 

nozione di completamento relativo ad edifici (cfr. circ. Agenzia delle Entrate 27.3.2015 n. 14). 
 

Codice  
ATECO  

Fattispecie  Descrizione  Reverse 
charge  

Aliquota  
IVA  

Possibili 
beni  

significa- 
tivi  

 
 
 

43.31.00  

 
 
 

Intonacatura e 
stuccatura  

Lavori di intonacatura e stuccatura 
interna ed  

esterna di edifici o di altre opere 
di costruzione,  

inclusa la posa in  
opera dei relativi materiali di 

stuccatura.  

 
 

Prestazioni  
relative ad 

edifici  

 
10%  su 

fab- 
bricati a pre- 

valente 
destinazione 

abitativa  

  

 
 

43.32.01  

Posa in opera di 
casseforti,  

forzieri, porte 
blindate  

 
 

Installazione di casseforti.  

 
Prestazioni  
relative ad 

edifici  

10%  su 
fabbricati a 
prevalente 

destinazione 
abitativa  

  

 
 
 
 

43.32.02  

 
 

Posa in opera di 
infissi,  arredi,  
controsoffitti,  
pareti mobili e 

simili  

Installazione di porte (escluse  
quelle automatiche e girevoli e i 
cancelli automatici), finestre, 
intelaiature di porte e finestre  

in legno o in altri materiali.  
Installazione di cucine su mi- 

sura, scale,  arredi per negozi e 
simili. Completamenti di interni 

come controsoffitti, pareti mobili 
eccetera.  

 
 
 

Prestazioni  
relative ad 

edifici3  

 
 

10%  su 
fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
abitativa  

 
 
 

Infissi 
interni e 
esterni  

  
  
  
  
 
 
 
 

43.33.00  
  
  
  
  

Rivestimento di 
pavimenti e di 
muri  

Posa in opera, applicazione o  
installazione, in edifici o in altre  

opere di costruzione, di:  
piastrelle in  ceramica, calcestruzzo 

o pietra da taglio  per muri o 
pavimenti, accessori per stufe in 

ceramica, parquet e altri 
rivestimenti in legno  

per pavimenti e pareti, moquette e 
rivestimenti di linoleum, gomma o 

plastica  
per pavimenti,  rivestimenti alla 
veneziana, in marmo, granito  

o ardesia, per pavimenti o  muri, 
carta da parati.  

Applicazione di stucchi ornamentali.  
Trattamento di pavimenti: levi- 
gatura, lucidatura, rasatura ec 

Realizzazione di pavimenti continui 
in resina, cemento ecc. 

Prestazioni  
relative ad 

edifici  

 
10%  su 

fabbricati a 
prevalente 

destinazione 
abitativa  

  

43.34.00   
Tinteggiatura e 
posa in opera di 

vetri  

Tinteggiatura interna ed esterna di 
edifici. Verniciatura di strutture di 

genio civile.  
Verniciatura di infissi già installati. 

Prestazioni  
relative ad 

edifici  

10%  su 
fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
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Posa in opera di vetrate, specchi, 
pellicole per vetri eccetera.  

abitativa  

43.39.01  

Attività non 
specializzate  
di lavori edili  
(muratori)  

Piccoli lavori edili cimiteriali.  

Prestazioni  
relative ad 

edifici  Da valutare    

43.39.09   

Altri lavori di 
completa- 
mento e di  

finitura degli 
edifici nca  

Installazione  di caminetti.  
Costruzione  di sottofondi   

per pavimenti. Pulizia di nuovi edifici 
dopo la costruzione.  

Prestazioni  
relative ad 

edifici  

10%  su 
fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
abitativa  

  

43.91.00  Realizzazione di 
coperture  

Costruzione di tetti.  
Copertura di tetti.  

Installazione di grondaie e pluviali.  
Subappalti  

10%  su 
fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
abitativa  

  

43.99.01  

Pulizia a  
vapore, sabbiatura e  

attività simili per pareti esterne di edifici  
  

Subappalti  

10%  su 
fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
abitativa  

  

43.99.02  

Noleggio di gru ed 
altre  

attrezzature  
con operatore per 

la co- 
struzione o la 
demolizione  

Noleggio di gru e altre attrezzature 
con operatore  

che non possono  
essere allocate in  

uno specifico tipo di costruzione.  
Subappalti  Da valutare    

43.99.09  
 

 
 
 
 
 

Altri lavori 
specializzati di 
costruzione nca 

Lavori di costruzione da parte di  
imprese specializzate in un  
aspetto comune a vari tipi di  

costruzione, che richiedono  capacità 
o attrezzature parti-colari: lavori di 
fondazione, inclusa l’infissione di 

pali, lavori di isolamento e di 
impermeabilizzazione, 

deumidificazione di edifici, scavo di 
pozzi di aerazione, posa in opera di 
elementi d’acciaio non fabbricati in 

proprio, piega-tura dell’acciaio 
effettuato in cantiere, posa in opera 

di mattoni e pietre, montaggio e 
smontaggio di ponteggi e piatta- 
forme di lavoro (incluso il loro 

noleggio), costruzione di camini e 
forni industriali. Lavori di accesso 

specializzato che richiedono abilità di 
scalatore e l’impiego di attrezzature 
adeguate, ossia lavori in altezza su 

strutture elevate.  
Lavori sotterranei da parte di 

imprese specializzate.  
Costruzione di piscine.  

Posa in opera di articoli di arredo 
urbano.     

Subappalti 

10%  su 
fabbricati a 
prevalente  

destinazione 
abitativa 
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8. Le dichiarazioni di responsabilità 
 
IVA 4% - Privati          

 
Spettabile         

__________________________________________         
__________________________________________ 

 
Il sottoscritto ___________________________________________________________ residente in 
___________________________________________________________ 
dichiara sotto la propria personale responsabilità, che i materiali idraulici, sanitari e da riscaldamento relativi 
a: 
ordine n. ___________  del ________________________________________ 
sono destinati alla costruzione o ampliamento di un fabbricato avente le caratteristiche di cui all’art. 13 della 
legge 2 luglio 1949 n. 408, ovvero di fabbricato rurale di cui al punto 21-bis, tabella A, parte II, D.P.R. n. 
633/1972, 
sito in _____________________________________________________________________ 
Allego copia del Permesso di Costruire rilasciato dal Comune (ovvero Denuncia Inizio Attività/Segnalazione 
Certificata Inizio Attività inviata al Comune) 
di ____________________________          in data ________________________________ 
che costituisce titolo abilitativo idoneo all’effettuazione dei lavori sopra descritti ed è tutt’ora valido ed 
efficace ai sensi della normativa urbanistico-edilizia vigente. Il sottoscritto, consapevole delle eventuali 
responsabilità e conseguenze derivanti da una dichiarazione mendace richiede pertanto l’applicazione 
dell’aliquota IVA ridotta al 4% sulle cessioni dei beni finiti destinati a tale intervento, secondo quanto 
previsto dal punto 24, tabella A, parte II, D.P.R. n. 633/1972. Il sottoscritto si impegna a comunicare 
tempestivamente ogni eventuale fatto o circostanza che faccia venire meno il diritto alla sopra indicata 
agevolazione, al fine di consentirvi l’emissione della fattura integrativa per la differenza di aliquota, secondo 
quanto previsto dall’art. 26, comma 1, del D.P.R. n. 633/1972 e successive modificazioni. 
 
Data: ____________________     Firma: 

_____________________________ 
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IVA 10% - Privati          
Spettabile         

__________________________________________         
__________________________________________ 

 
Il sottoscritto _______________________________________________________________ residente in 
________________________________________________________________ 
dichiara sotto la propria personale responsabilità, che i materiali idraulici, sanitari e da riscaldamento relativi 
a: 
ordine n. __________________ del _____________________________________________ 
sono destinati al seguente intervento di recupero del patrimonio edilizio di cui all’art. 3, comma 1, del D.P.R. 
n. 380/2001 (“Testo Unico Edilizia”): - restauro e risanamento conservativo (lett. c, art. 3 comma 1, D.P.R. 
380/2001)  ・ - ristrutturazione edilizia (lett. d, art. 3 comma 1, D.P.R. 380/2001)   ・ - ristrutturazione 
urbanistica (lett. f, art. 3 comma 1, D.P.R. 380/2001)  ・ 
L’intervento verrà effettuato presso l’immobile sito in: ______________________________ 
___________________________________________________________________________ (indirizzo) 
Allego copia della seguente documentazione: 
 Permesso di Costruire rilasciato dal Comune di ____・  _______________ in data ________________  
 Denuncia di Inizio Attivit・ à inviata al Comune di __________________ in data ________________  
 Segnalaz. Certif. inizio attivit・ à inviata al Comune di _______________ in data ________________ 

che costituisce titolo abilitativo idoneo all’effettuazione dei lavori sopra descritti ed è tutt’ora valido ed 
efficace ai sensi della normativa urbanistico-edilizia vigente. Il sottoscritto, consapevole delle eventuali 
responsabilità e conseguenze derivanti da una dichiarazione mendace richiede pertanto l’applicazione 
dell’aliquota IVA ridotta al 10% sulle cessioni dei beni finiti destinati a tale intervento, secondo quanto 
previsto dal punto 127-terdecies, tabella A, parte III, D.P.R. n. 633/1972. Il sottoscritto si impegna a 
comunicare tempestivamente ogni eventuale fatto o circostanza che faccia venire meno il diritto alla sopra 
indicata agevolazione, al fine di consentirvi l’emissione della fattura integrativa per la differenza di aliquota, 
secondo quanto previsto dall’art. 26, comma 1, del D.P.R. n. 633/1972 e successive modificazioni. 
 
Data: ____________________     Firma: 

_____________________________ 
 
 
 
Lo Studio rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento e/o 
integrazione degli argomenti trattati in questo stampato interno. 
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                                                                                                                                               
 

 
PER CHI VUOLE APPROFONDIRE: 
 
Circ. Agenzia delle Entrate 22.12.2015 n. 37  
Circ. Agenzia delle Entrate 27.3.2015 n. 14  
Ris.  Agenzia delle Entrate 71/2012  
Ris.  Agenzia delle Entrate 4.3.2008 n. 76  
Ris.  Agenzia delle Entrate 173/2008  
Ris.  Agenzia delle Entrate 10.8.2007 n. 220  
Ris.  Agenzia delle Entrate 11.7.2007 n. 164  
Ris.  Agenzia delle Entrate 28.6.2007 n. 148  
Ris.  Agenzia delle Entrate 172/2007  
Circ. Agenzia delle Entrate 29.12.2006 n. 37  
 
 
 
 
 
 
 

 


