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Manutenzioni, aliquota al 10%
solo negli edifici abitativi

IMPOSTE

Gli interventi ordinari sono
agevolati nei fabbricati
in prevalenza residenziali

Giampaolo Giuliani

Gliinterventi di manutenzione or-
dinaria sono soggettiall'aliquota
Iva del 10% solo se eseguiti su edi-
fici a prevalente destinazione abi-
tativa privata. E questala posizio-
nepresadall’agenziadelle Entrate
con la risposta alla consulenza
giuridica n. 11 del 9 novembre
scorso, nei confronti di un'asso-
ciazione di categoria che chiedeva
fosse riconosciuta I'applicabilita
dell'aliquotaridottaa tutte le atii-
vitadi verificaperiodica obbliga-
toria degli ascensori e regolate dal
Dpri6z/99,

Come ribadito anche questa
volta dall’'amministrazione finan-
ziaria, la discriminante per poter
applicare I'aliquota del 10% agli
interventidi manutenzione ordi-
naria (tra cui rientrano le verifiche
obbligatorie degli impianti) & le-
gataallacaratteristicadegli edifi-
ci, che devonoessere aprevalente
destinazione abitativa privata.

Sono tali gli edifici che hanno
pitidel s0% della superficie sopra
terra destinato all’uso abitativo
privato. I requisiti, dunque, diffe-
riscono daguelli presenti neico-
siddetti “fabbricati Tupini” (indi-
viduati all’articolo 13 dellalegge
Tupini 408/1949), perché per
questiultimié richiesta I'ulterio-
re condizione che pil del 25%
dellasuperficie abitativa sia adi-
bita a negozi.

Interventi su parti comuni

Datenere presente che nei condo-
mini o edifici a prevalente desti-
nazione abitativa privata. doveso-

I'aliquota Iva ridottasi applica sol-
tantose gliinterventi di manuten-
zione ordinariainteressano parti
comunicome ascensorio caldaie
in impianti centralizzati.

Diversamente, se la manuten-
zione ordinaria viene effettuatasu
singole unitaimmobiliaridel fab-
bricatoa prevalente destinazione
ahitativa privata, l'aliquota ridotta
siapplicasoltanto se queste unita
sonoadestinazione abitativaoso-
no loro pertinenze.

Questo perché, secondo I'am-
ministrazione, I'agevolazione si
estende alle pertinenze non inra-
gione dellaloro dassificazione ca-
tastale, main quanto parte com-
plementare dell’unita agevolata.

Di conseguenza, sono esclusi
dall'agevolazione tutti i singoli
interventi eseguiti su quelle unita
immobiliari che non sonoa desti-
nazione abitativa. E questo il ca-
so0, ad esempio, dell'intervento
periodico effettuato sulla caldaia

SOTTO LA LENTE

Ladestinazione abitativa
pué essere certificata

Per poter applicare
correttamente l'aliquotalva
ridotta, il soggetto passivoa
cui & stato commissionato
l'intervento di manutenzione
su parti comunideve sapere
se|'edificio @ a prevalente
destinazione abitativa
privata. Cidé semplice in
alcuni fabbricati, dove la
destinazione abitativa &
palesemente prevalente.

Ma non & possibile inedificiin
cui c'g una indeterminata
presenzadi negozi ed uffici.
Inquesti casi & opportuno
chel'amministratore di
condominiorilasci una
dichiarazioneal prestatorein
cui si attestila prevalenza

di un ufficio che insiste in un fab-
bricatoa prevalente destinazione
abitativa privata.

Le verifiche periodiche

Per quanto riguarda il presuppo-
sto oggettivo, siricordacheconla
circolare71/E /2000 e in successi-
vi documenti di prassi, I'ammini-
strazione finanziaria hachiaritoil
caso delle prestazioni di manu-
tenzione obbligatoria, previste
per gli impianti elevatori e per
guelli di riscaldamento, che si
concretizzano in verifiche perio-
diche e nel ripristino della funzio-
nalita. In queste ipotesi, in cui la
prestazione e legata alla corre-
sponsione di uncanone periodico,
se quest'ultimo é comprensivodi
altre prestazioni non direttamen-
te attinentiall'intervento(qualila
copertura assicurativa della re-
sponsabilita civile verso terzi),
I'agevolazioneéapplicabile acon-
dizione che esse siano mantenute
distinte dalla prestazione di ma-
nutenzione.

A volte le manutenzioni agli
impiantirichiedono la riparazio-
ne con sostituzioni parziali di
pezzi, comprensive anche delle
sostituzioni di parti di ricambio:
come ad esempio, lasostituzione
di sportelli pannelli, serrature, fu-
ni, eccetera. In questo caso, il limi-
te di applicabilita dell’agevolazio-
ne prevista peribeni di valore si-
gnificativo non é riferibile a sin-
goli pezzi o parti staccate che li
COMpongono.

Secondo l'amministrazione,
infatti, lecomponentistaccate (si
pensi al bruciatore di una caldaia),
gquandovengono fornite nell'am-
bito di una prestazione di servizi
cheriguardal'interventoagevola-
to, non assumono rilevanza auto-
noma ma, al pari di altri beni diva-
lore non significativo, confluisco-
no nel trattamento fiscale previsto
per la prestazione. A nullarilevail
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nopresentianche unitaimmobi- delle uniti abitative. valore di queste componenti.
liari con diversa destinazione, & RIBRODUZIONE BISERVAT A
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