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Il cosiddetto “canone a scaletta” per gli immobili commerciali ha occupato nel tempo molta
giurisprudenza, sia fiscale che civilistica. Dato che e una modalita di determinazione del canone
che suscita molto interesse, in questo articolo se ne esaminano le possibili criticita.
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Canone a scaletta: aspetti generali

“Ne'aaalita ?ﬁ iali A N“"uqe il ricorso ai c.d. «canoni a scaletta o
scalettati», ossia a can ione di importo variabile in aumento o in diminuzione

ito annualmente in un certo

ne durante I'esecuzione del contratto e
d@tore di "rientrare”, totalmente o
parzialmente, delle spese dallo stesso sostenute per la preliminare ristrutturazione
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dell'immobile, il @é:[hquﬁgaﬁqggg@nge a quello della locazione.

Cio ovviamente nel presupposto, pit 0 meno esplicitato nel relativo contratto, che le
opere di ristrutturazione eseguite sull'immobile da parte del conduttore ne accrescano il
valore, a beneficio ovviamente del proprietario dello stesso.”

Cosi viene bene descritta, nella risposta ad interpello n. 424/2022 del 2022 dell’Agenzia delle Entrate, la

fattispecie dei canoni a scaletta.

Da un punto di vista pratico possono risultare crescenti oppure anche decrescenti, hel senso che ad
esempio il canone di locazione potrebbe essere concordemente determinato in euro 1.000, ma per i
primi x anni essere ridotto, per agevolare il conduttore nell’avvio della sua attivita, ad esempio ad
euro500 il primo anno, e cosi via.
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La sostanza é esattamente la stessa di una previsione a crescere.

Le problematiche fiscali che ne possono derivare sono due, e riguardano I'lVA e le imposte dirette; e
guesto soprattutto in presenza di lavori sostenuti da parte del conduttore.

L'IVA

Secondo I'’Agenzia delle Entrate, come specificato nella risposta ad interpello n. 424/2022 del 12 agosto

2022, nella fattispecie si ravvisano gli estremi della permuta.
A sostegno sono portate piu sentenze.

La prima é la sentenza della Corte di Giustizia UE del 23 settemb
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