
Buongiorno 
credo che sull’argomento ci sia una circolare dell’A.E. che ignoravo ma che, si sa, poiché nella gerarchia 
delle fonti del diritto vale più di una legge costituzionale, mi “incastra”. 
Non la conoscevo e, davvero, per la mia salute mentale preferirei rimanesse così, nella sua vaghezza.. 
Il caso è questo: mi è stato chiesto per un atto under 36  di pagare le imposte minime (1100 euro) per la 
quota millesimale dell’alloggio del portiere, trasferito insieme all’appartamento. 
Mi sembra un atteggiamento simile a quello che in un primo momento l’A.E aveva per le pertinenze e che, 
dopo qualche sofferenza, ha dovuto rivedere. 
Temo che il ragionamento sia il seguente: abbiamo esteso la disciplina prima casa, a cui la legge under 36 fa 
rinvio; se facciamo la stessa cosa, nella prima casa si pagherebbe il 9% sui millesimi della rendita della casa 
del portiere, quindi anche per gli “under 36” va pagata l’imposta per questa “seconda” casa e siccome viene 
fuori un cifra ridicola ( millesimi su prezzo valore sia pure moltiplicato per 126) scatta l’imposta minima di 
1.100 euro (un fiorino). 
Con ciò evitando già una prima  ovvia considerazione: la prima casa sconta una imposta, agevolata  ma la 
sconta! Lì si tratta solo di quantificarne l’importo anche in considerazione del valore dei beni che in 
concreto l’immobile ” si porta dietro” . 
Oltre che apparire veramente odiosa per chi ha diritto alla esenzione totale dalle imposte, come può 
sostenersi una richiesta simile : l ‘alloggio del portiere non passa inevitabilmente, nella quota millesimale, 
come le scale, l’ ascensore e tutte le altre parti comuni? Cambia qualcosa se viene o  non indicato nell’atto? 
Avrei potuto fare altrimenti? Non venderlo? E se è TOTALMENTE agevolato l’acquisto del bene come può 
essere soggetto a tassazione quello che inevitabilmente si trasferisce con esso? 
Ancor più che per le pertinenze, per gli “under 36” si deve estendere il trattamento agevolato : non c’è 
bisogno di ricorrere alla disciplina e ai requisiti “prima casa”, l’esenzione, anche per l’alloggio del 
portiere,  deriva direttamente dalle norme fondamentali sul condominio. 
In particolare, nel mio caso si trattava di bene comune censibile.  
Ovvio che da ora in avanti non indico più gli estremi catastali dell’eventuale bene condominiale ma sono 
sicura che fra qualche anno qualcuno- un cliente con poca memoria e poco riconoscente o un collega, di 
quelli precisi) mi verrà a chiedere di rettificare l’atto. 
Non si può fare niente in proposito magari a livello generale? 
 

 
Al di là del caso concreto, per il quale esprimo tutta la mia solidarietà, credo che la problematica derivi da 
un errore di fondo, ovvero dal fatto che questi beni condominiali classificabili come beni comuni censibili, 
non dovrebbero essere intestati ai singoli condomini (per quote condominiali talvolta nemmeno corrette), 
bensì dovrebbero essere correttamente intestati catastalmente al "Condominio sito in...ecc.", in tal modo 
rendendo coerenti le risultanze catastali con il regime giuridico di tali beni quale scaturente dal codice 
civile, con il corollario del necessario ed automatico trasferimento pro quota condominiale di essi (senza 
bisogno di alcuna specifica precisazione né tantomeno voltura) ogni qualvolta venga trasferita una unità 
immobiliare facente parte di quel condominio. 

 
L’ignoranza giuridica sulle accessioni e pertinenze e distinzioni , di chi è preposto alle volture catastali e agli 
stupidissimi modelli informatici  , soprattutto relativamente alle parti comuni condominiali( senza 
distinzioni tra condomini minimi o massimo) è vergognosa e primitiva . Anche grazie ai peggiori nemici del 
notariato , che fanno de albo nigro, e che hanno vinto purtroppo un concorso notarile, cosí come i  no 
peggiori nemici dei giudici , sono i giudici, che per pura avventura o raccomandazione nepotista, hanno 
vinto un concorso di magistratura. Ho tentato piú volte, quasi inutilmente, a far capire al catasto e agli uffici 
registro i loro errori. Quando era semplice ricorrere , li facevo io gratis per i clienti ( saprattutto in materia 
di imposte fisse dove il fisco si comportava come la banda Bassotti, ma anche in materie dove il fisco è 
incostituzionale o fintamente ignorante. Vincevo quasi sempre .  



Segnalo che sulla questione si espressa in modo favorevole alle ragioni dei notai (e dei 

contribuenti) la Direzione regionale della Lombardia nel tavolo di confronto tra DRE e 
rappresentanti dei notai lombardi nella seduta del 14 dicembre 2022. 
 
 










