
Amministrazione del Condominio
{yltiproprietà Palace ponte di Legno
25056 Ponte di Legno (BS)

OGGETTO:

L'anno 2012, mese di dicembre, giorno lg, alle cl'assemblea ordinaria dei condomlni del Condom
il salone dell,Oratorio S. Luigi, V; Matteotti
convocata a mezzo awiso del lg noven
all'Amministratore delle Comunioni e a tutti i c
deliberare in merito al seguente ordine del giorno:

ri di presidenza;
l1-3010912012 e relativo riparto;
)tlt0l20l2-3010912013 e ràlativo piano di riparro

e servizi alberghieri, alla Soc. Bagaglino Service
zione dei servizi forniti durante la-sàgione .rtiuu
nazione);
delle quote condominiari in misura der 7vo annuo

6' Approvazioni detrazioni previste dall'art . 2l del Reg. di condominio a favore dei condominiturnisti;
7' Dimissioni dell'Amministratore del condominìo Multiproprietà palace pontedilegno;
8' Nomina dell'Amministratore del condominio Multipropriétà palace nonteàitegno;9. Approvazione lavori straordinari:

a. Acquisto coperte singole , matrimoniali
comunioni;

e guanciali, con addebito al fondo delle

b' Installazione impianto di termoregolazione, telecontrollo e contab ilizzazione del' calore per ogni unità ImmobiliarJ , secondo la nuova ,rorrnutiuu regionale, con

ggiature varie;
gni Unità Immobiliare.
te la situazione .,morosi', ed il relativo creclitomaturato nei loro confronti- deliberazioni conseguenti;

1l'Proposta di modif,tcare I'attuale centrale iermióa per poter cambiare tipologia di
( Pellet o Biomassa) - deliberazioni conseg.r;ti;
a Enel per poter aumentare ra potenza Elettrica

ra delle cucine funzionanti a gas con piastre
iberazioni conseguenti;
rll'importo di € 30.000.00:



xunioni o in mancanza di sue istruzioni di voto,I permqnentemente ed irrevocabilmente a votare'ante alle comunioni stesso"....
va*à in proporzíone ar numero dei milresimi che_  

r .  _ r " ,  _ c v , e v  w ú  , L.  e , r r  vpv,úew ,q ùqu uuulu ut  uom]7roprrcru sui  beni  condominia l i . . .  , . , . . .  . . . ,  , ,

propone di attenersi a quanto disposto dai Regolamenti sopra citati.
a



Dopo ampia discussione, si accoglie all'unanimità quanto proposto dall,Amministratore alle
seguente condizioni:

a) l'espressione di voto dei "Condomini Turnisl1" presenti in sala, potrà essere comunicata in
forma scritta o verbale all'Amministratore dellà Comunioni, ín deroga a quanto disposto
dall'Art. 16 comma e) del Regoramento Generale delle comunioni;

b) l'espressione di voto dei 'oCondomini Turnisti" non presenti, sarà considerata valida anche se
non trasmessa tramite Raccomandata R.R. , in deroga a quanto disposto dall,Art. 16 comma
e) del Regolamento Generale delle Comunioni;

c) in parziale deroga a quanto disposto dall'Art. 18.3 del "Regolamento del Condominio
Multiproprietà Palace di Ponte di Legno" il rappresentante della Soc. New Residence palace
accetta di considerare la Società stessa come " Condomino Turnista" , tappresentata in
assemblea dall'Amministratore delle Comunioni, per quanto conceme gli appartamenti di
proprietà concessi in affitto, a esclusione del bar e del ristorante che, p^r.i essendo di
proprietà della Soc. New Residence Palace, sono considerati proprietà di,,Condomini non
Turnisti".

Sono presenti l'Amministratore delle Comunioni, Ing. Paolo Corsi in rappresentanzadi tutti i
condomini turnisti (millesimi 940,0066), e il Geom Ézio Ratti in ruppr.rèntu*a dei condomini
non turnisti (New Residence Palace s.r.l. - millesimi 59,9934- Bar e Ristorante).

Sono anche presenti l'Amministratore del Condominio, Ing. Alessandro Pietroboni e, in qualità di
uditori, il Dott. Giuseppe Conti (rappresentante della Societa Bagaglino Service S,r.l.) .on rignoru 

"I'Aw. Francesco Piromalli (consulente del Comitato Palace lontediLegno) con collaboratrice.

Sono altresì presenti i seguenti Condomini turnisti , che potranno votare tramite l'Amministratore
delle Comunioni, così come stabilito al precedente punto u;: Soc. Tegos ( millesimi 10,1831) , Soc.
New Residence Palace ( millesimi 478,7562 ) , Corinaldesi Giuliano( miilesimi 0,359é) , Córiotti (
millesimi I,4040), Mottadelli Lorenzo ( millesimi I,7192), Furlan Flaviano ( millesimi 0,9542) ,
Filocca Maria Attilia ( millesimi 0,2945), Caimmi Cinzia( millesimi 1,6574), Tridente Domenico
( millesimi 0,9461) , Soddu Silvano ( millesimi 0,4442) e Corsi Paolo ( millesimi 0,g725)
A questo punto, essendosi raggiunto il numero legale (1000 millesimi), si apre l,Assemblea e si
passa all'elezione del Presidente e del Segretario dell'Assemblea. I pr.s"ttii propongono oome
Presidente dell'Assemblea l'ing. Paolo Corsi e come segretario della stessa-l'ing. lJessandro
Pietroboni.

All'unanimità viene eletto presidente dell'Assemblea I'ing. Paolo Corsi e segretario della stessa
l' ing. Alessandro Pietroboni.

Il Presidente, constatata la regolare convocazione dell'Assemblea e verificata la validità della
stessa, apre la discussione sui punti previsti all'ordine del giorno, autorizzando il sig. Guido
Tridente a effettuare la registrazione audio dell, Assemblea.

L'Amministratorre del
Consuntivo, dandone

Condominio, su invito del
lettura e specificando che,

Presidente, illustra
in osservanza delle

il contenuto del Bilancio
noffne regolamentari, si è



anru.

"L-11$njstrarore, 
segnala che tale oprecedenti sono i seguenti: sservazione non è

_ esercizio 2007/0 

_e-v'v 'uu e correfta in quanto i valori degli anni
- esercizio 2009/0
_ esercizio 2009/Ir
- esercizio 20l0ll.
- esercizio 20II/L
con media dei cinque anni pari a€ 507,024,306.
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c)

di cui cinque (Voce 1,2,3,10 e 11) nonrichiedono spiegazioni e otto sì, come illustrato
nell'ultima pagina del bilancio stesso.

Alcuni multiproprietari (Sig.aCinzia Caimmi, Sig. Guido Tridente e Amministratore delle
Comunioni) hanno chiesto con proprie e-mail delucidazioni sul costo di convocazione di
ogni assemblea ed hanno evidenziato alcuni errori di imbustamento dei bollettini postali.
Il costo è dato dalle spese postali che variano da € 800 a € 3.500 per ogni spàdizione (il
costo dipende dal peso e se la spedizione awiene ricorrendo o no alla racóomandata), dalie
spese di fotocopiatura pari a cftca€ 300 (il costo dipende dal numero delle fotocopie)'e dalle
spese di imbustamento pari a circa € 600 (il costo dipende dal numero dei fogli).
Per quanto concerne gli errori, va segnalato che la società a cui si è affrdato
I'Amministratore non ha mai commesso alcun errore per quattro anni e che quest'anno per
la primar volta ne ha commessi, quattro/cinque, (le buste spedite per ogni tornata sono circa
778) .

un mult:iproprietario (Dott.Giuseppe Marzano) ha segnalato in piu e-mail che le Assemblee
passate potrebbero essere nulle in quanto non sono stati riportati correttamente i millesimi
della Soc. Tegos e della New Residence.
L'Amministratore ricorda che tali problematiche erano già state sollevate negli anni passati
e per fugare ogni dubbio e incomprensione, durante l'Assemblea del 28 dicémbre 2Ó10, si
era deciso di allegare al verbale dell'Assemblea, depositato al Condominio palace, I'elenco
di tutte le settimane di proprietà della Soc. New Residence Palace. Per compl etezza si
ricorda che la Soc. Tegos possiede 10,1831 millesimi e la Soc. New Residence palace
538,7496 millesimi, di cui 478,7562 millesimi ( appartamenti) e 5g,gg34 millesimi ( bar e
ristorante).

Una murltiproprietaria (Sig.a Cinzia Caimmi) ha chiesto con propria e-mail a quanto
ammonla il costo sostenuto per Ia correzione dell'intestazione catastale di ogni
appartarnento ed il Dott. Giuseppe Marzano rileva uno scarso impegno dell'Amministratore
su tale questione. L'Amministratore evidenzia che il costo sostenuto è pari a circa €
5.700,000 ( importo inferiore a quanto riportato nel bilancio preventivo) che andrà
suddivisio fra tutti i multiproprietari (costo unitario per appartamento e per periodo pari a
circa € 2,65). Per quanto concerne lo scarso impegno, l'Amministratore ricordà che
nell'assernblea del 16 dicembrc 2011 era già stato sollevato il problema e proposta una
soluzione, come da verbale della citata Assemblea'. L'ing. Pietroboni segnala che il Gteom.
Lissana si è reso disponibile ad eseguire tale lavoro e che il costo ammonta ad € 40,00 per
ogni multiproprietario che' la volturazione non necessita I'apposizione del "Bollo" ed € 70
per ogni multiproprietario in cui la voltuiazione necessita l'apposizione del "Bollo" (
importÌ al netto di LV.A. e Cassa Previdenziale ). L'Assemblea pur ritenendo
indispensabile risolvere tale problema che preclude la possibilità dì compravendere le
proprietà dei singoli multiproprietari, delibera all'unanimità la proposta del sig. Tridente di
invitare i singoli condomini a raccogliere ulteriori preventivi da inviare al rappresentqnte
delle Cctmunioni ing. Corsi , e di deliberare il prossimo anno).
Successivamente, su richiesta dell'Amministratore del Condominio all'Amministratore delle
Comunioni di poter derogare da quanto deliberato per esigenze non procrastinabili di alcuni
MP, la Soc. New Residence Palace nelle persone del Geom. Ezio Ratti e di alcuni suoi
collaboratori si sono resi disponibili a svolgere il lavoro di ricerca e catalogazione di tutti
gli atti notarili, suddivisi per ogni appartamento, al fine di consentire con un'unica
volturazione di sistemare/correggere le intestazioni di tutti i multiproprietari, consentendo a
tutti i MP di godere di un notevole risparmio. L'Amministratore evidenzia e sottolinea, la

d)

e)

--5



moje di iavoro svolta dalla Soc. New Residenessun guadagno. 
-----w vvv' rrcw Kesidence palace, al soro roosto delle spese vive, senza
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3, Chi paga ['IMU e se va pagata?
4. E' pgssibile rivedere i contratti di assistenza inerenti il Software?
5. A quanto arnmontano i costi di spedizione per ogni assemblea?
6. E' possibile ridurre i costi di imbustamento e fotocopiatura?

Alle domande l'Amministratore risponde nel seguente modo:
1. Vedasi punto f).
2. Vedasi punto f).

3. L'IMU deve essere pagata dall'Amministratore in quanto il comune di Ponte di Legncl con
propria deliberazione consigliare n.36 de|23.I0.2012 all'art. 12 comma 4 ha disposto: "Ai
sensi dell'articolo 19 della legge 23/12/2000, n. 388 , per gli immobili sui quali sono
costituiti diritti di godimento a tempo parziale di cui all'articolo l, comma l, lettera a) det
D.Lgs. I novembre 1998, n. 427 (es. parti condominiali comuni, multiproprietà, ecc.) il
versamento dell'imposta viene ffittuato dall'amministratore del condominio o della
comunictne il quale prowederà ad addebitare nel rendiconto annuale al singolo titolare del
diritto Ia rispettiva quota d'imposta".

4 .

5 .

6 .

Il consiglio dell'Amministratore alla luce di quanto esposto al punto g) è di non cambiarlo.
Si può verificare la possibilità di chiedere lo sconto alla sua tariffa.

Vedasi punto c);

La Società New Residence Palace si dichiara disponibile, previo riconoscimento dei costi
delle buste e delle fotocopie, a provvedere alle operazioni di imbustamento e fotocopiatura
in occasione della prossima spedizione, a condizione che il materiale da fotocopiare sia
organizitato al Palace. Ciò consentirà una riduzione dei costi.

Terminata la discussione si procede alla votazione del bilancio consuntivo, il quale viene approvato
amaggiorcnza,:
- con parere firvorevole della Società New Residence Palace, ( sia come condomino turnista che
non turnista- millesimi 538,7496 ) e Soc. Tegos ( millesimi 10,1831), totale millesimi 548,9327;
- con parere negativo dei condomini turnisti, espresso tramite il loro rappresentante Amministratore
delle Comunio,ni, Corinaldesi Giuliano ( millesimi 0,3596) , Carlotti ( millesimi 1,4040) ,
Mottadelli Lorernzo ( millesimi 1,7192), Furlan Flaviano ( millesimi 0,9542), Filocca Maria Attilia
( millesimi 0,2945), Caimmi Cirzia ( millesimi 1,6574), Tridente Domenico ( millesimi 0,9461) ,
, Soddu Silvano ( millesimí 0,4442) Corsi Paolo ( millesimi 0,8725) , e Amministratore delle
Comunioni, pe)r propria volontà, in rappresentanza dei rimanenti condomini turnisti assenti (
millesimi 442,4.156) , totale millesimi 451,0673.
- Il'Sig. Flaviano Furlan sostiene che la delibera del comune di Ponte di Legno per I'IMU sia
illegittima e contraria a quanto disposto dalle leggi vigenti in materia e minaccia di denunciare
l'Amministratore qu-alora procedesse al versamento della stessa.
Viene approvata all'unanimità la proposta dell'Amministratore di addebitare allo stesso le spese di
consulenza del sig. Durini dall'esercizio 2011-2012 in poi e di demandare all'Amministratore il
compito di chiedere lo sconto al consulente informatico.

3. Approvazione Preventivo di spesa esercizio 01/10/2012-30/09/2013 e relativo niano di
riparto e modalità di pagamento.

Si passa alla tratlazione del punto 3) dell'O.d.G. per I'approvazione del Preventivo di spesa
dell'esercizio 201212013.

?



Il presidente passa la- parola all,Amministratobilancio previintivo, i;;;; *ir" che per ale illusrra il conrenuro dercosti sostenutj a consuntiuo nàli.r. rcizío 20r rno stati presi_.0À.iu*. iall'inflazione ed una 
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Visto il prolungarsi della discussione e la necessità
Presidente dell'Assemblea propone l,inversione degli
Proposta appro vata all,unanimità.

di approfondire il problema dei morosi, il
argomenti all'O.d.G. passando al punto 10.

L'Arnministratore delle Comunioni illustra quanto fatto sino ad ora ed evidenzia che gli sonogiunte numerose lamentele sul suo scarso itop"gno dell'Amministratore del Condominio perquanto concerne il recupero dei crediti. L'Amministratore, su invito del presidente, prende la parola
e segnala quanto segue:

a) Alcuni multiproprietari (tra cui il Dott. Giuseppe Marzano e I'Amministratore delle
Comunioni) hanno segnalato con proprie e-mail cÀe I'Amministratore non si è impegnato a
fondo nel recupero dei crediti nei confronti dei morosi e ha dimostrato scarsa collaborazione
con l'avvocato costa, legale incaricato per il recupero crediti.
L'Amministratore del Condominio rileva che è rì u"ro che l'ammontare delle morosità e
aumentato durante gli anni di gestione del sottoscritto di circa € 99.003,25 (esercizio
200712008 ammontare dei crediti verso morosi € 82.967,14 - esercizio 20lll20l2 €
18I.970,39) ma è altrettanto vero che solo durante la sua g.riiorr. si sono recuperati alcuni
crediti prari a circa € 51.293,79, mentre negli anni precedènti non si era fatto è recuperato
nulla, (lasciando che i crediti verso i morosi raggiungessero l'ammontare di €, g2.967,14) .' Per meglio comprendere la dinamica dei " morosi", I'Ing. Pietroboni segnala cire'sino
all'esercizio 2008-2009 nessuna azione è stata intrapresa néi confronti dei morosi, mentre
successivamente di comune accordo con il precedente Amministratore delle Comunioni,
Dott. Francesco De Vito, ha incaricato l'Aw. Massimo Costa dello studio Bianchi e Costa,
con sede in via Moncenisio, 10, Monza, di procedere al recupero dei crediti mediante invio
di letterrl di diffida. L'Amministratore contesta la scelta di un awocato di Monza quando
l'Amministratore risiede a Ponte di Legno ed il Tribunale che deve eventualmente decidere
sulla veridicità dei crediti è il Tribunale di Breno? Tale scelta è motivata dal fatto che gli
ultimi due Amministratori delle Comunioni si erano resi disponibili a collaborare. L,I;g.
Corsi, A'rnministratore delle Comunioni sottolinea che si è reso disponibile a collaborare
anche perché abitava a pochi metri dallo Studio Legale, ma che la responsabilità del
recupelc| è solo ed esclusivamente dell'Amministratore del Condominio.
Va comunque sottolineato che la scelta è stata ottima in quando il professionista è capace e
disponibile, e superate le problematiche/incomprensioni iniziati ii lavoro svolto nei primi
anni si sria ora conqetizzartdo e sta dando ottimi risultati:

- esercizio 2007108 morosità € 92.967,14 s. legali € 0,00 imp. rec. € 0,00
- esercizio 2008/09 morosità €99.327,18 s. legali € 0,00 imp. rec. € 1.513,9g
- esercizio 2009110 morosità C 90.147,95 s. legali € 3.208,00 imp. rec. C27.952,35

. - esercizio 2010111 morosità € 115.608,40 s. legali € 0,00 imp. rec. € 6.g69,g1
- esercizio 20ll l l2 morosità€ 181.970,39 s. legali  €3.946,69 imp. rec. €14.957,65

Dai dati sopra esposti è evidente che, i morosi sino alf inizio della attuale sfavorevole
congiuntura economica degli ultimi anni, erano sistematici ed erano sempre i soliti, ora il
problema è aumentato e sta dilagando a macchia d'olio, non òerto per colpa
dell'Amministratore.
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I risultati '-t3*o comunque arrirla3do, in quanto nell,ultimo mese si sono recuperati ulteriori
€ 26'481'65 e sono tiuìi tit"i 

I nrimi ir".."ìr, ingiun;ivi iiì"ui*.rro. A',unanimità r;i
decide che l'elenc" o"úp.orosi sia."";rà;ile al palace oi F"ilàc*egno.

b) Alcuni mulrip
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Entrambe le sot 

seguente motivo:

: ,ffix::r['ff#".si esercizio 20rr/12 € 1g1 .s70,3s
- rci/rmu 

"""ì"*"" dai condomini S T.T^:,:;Totale € 216,6gg,6g
_ rmeno le detrazioni per mancat o utilizzo € g.gì0,0g

Totale € 206.77g,59
L'Amministraifore 

-conclude 7a propria relazione evidenziando che per effetto di questa
;::fl{;'."1í"*l ;i:ttJ,'."""J ffií}, 

t" .u,,. aliòinio-inio Myr.típ_ronriJtà puru,. sono in}ossoposrari-oi ìpJi,ioni dera co;;;;;,ir,ii'à.?ìli:.'jJfi-.,?,"..,rT ffil?JHfu"J**{il:'T"...ì:;;il:flXfiffi #:l,:"f; ilf ,Íi,.. jfllil, l"jî;;:f.m tf ;Uazi one a,, a s o c N.* n. J 0.,..
e animata discussione ii Si
rubblicare sul sito del ,iCc l'Amministratore delle
rmma debitoria di € 1.00( 

partamenti dei Morosi
agando le spese;""i"-àì; che multiproprietario è

gennaio fra 'Arnm,:,F:ilq:'i"iffil.",H,li?';Jiil'i:.f ii.T'i:J,liÍj:.?flffi,:,lJ,.,';,tAmministratore delle co-unionì uT"àn. ai irhùrui"ìl .ituazio"- fi;;;i"ria dopo gli ulrimi
ff;:lffi:Ttn;luffi 

se deliberare-un ut"u*ento straordinario per ripianar. ia.uiti e consentire ii
ffrtTrTìltoi."Jt:lt'J"t 

vengono deliberate all'unanimità. L'Assemblea ipotizzaanche di effenuareconvocazion. u,,,,*u1l'li;?:'i"il 
"i|?i:: 

r'o'ain''^iJi 
-gio*o 

sarà iiportaro nerla rettera di
A questo punto si prosegue ripartendo dal punto 4 all,O.d.G.



Il rappresentante dei non turnisti chiede di rinviare la sottoscri zionedel contratto a dopo le vacanzenatalizie adatada destinarsi, sentiti gli Amministratori delle comunioni e del Condominio al fine direcepire le richieste dell'assemblea e trovare un accordo con il rappresentunt. A.ffu Soc. Bagaglino.Tale incontro 'viene ipotízzato per i primi giorni di febbraió presso ru ."0. della soc. NewResidence Palaoe.

ione della "Proposta di rinnovo del contratto di
Service S.r.l. con aumento del l0% del costo e

I estiva (chiusura bar, ristorante e soppressione
nimità in attesa del previsto incontro ,on la So".
Jel Condominio ed all'Amministratore delleComunioni di rieterminare il nuovo contratto di gestione dei servizi alberghieri, con la Soc.Bagaglino Service S.r.l.

Si passa allattalÎazione del punto 5) dell'o.d.G. ed il Presidente passa la parola all,Amministratore
del Condominio, il quale propone, in assenza di norme di riferimento certi di accogliere la propostad91 Dott. Matzano., portando il tasso d'interesse dalT% all'B,2lyo.Il Dott. Marzano, con mailall'Amministratore delle Comunioni, aveva espresso parere contrario rispetto a quanto ipotizzatonell 'O.d.G..

annuo per inter.essi moratori.

Sul punto 6) all'o.d.G., l'Assemblea approva all'unanimità che le detrazioni per il mancato utilizzopreviste dall'art, 21 Reg. Cond. restino fissate, per I'esercizio 201212013, negli stessi importi
dell' esercizio precedente.

Si passa alla trattazione del punto 7) dell'O.d.G. Il Presidente comunica le dimissioni dell,ing.
Alessandro Pietroboni da Amministratore del Condominio. L'Assemblea all'unanimità accetta le
dimissioni.

Si passa allatratiazione del punto 8) dell'O.d.G. L'Amministratore delle Comunioni segnala di aver
ricevuto parecchie richieste di non rinnovare l'incarico all'Amministratore uscente in quanto non si
è impegnato nella risoluzione del problema delle errate intestazioni catastali, non ha mostrato la
19"olu diligenza per risolvere il problema dei morosi, oltre a ricevere un compenso eccessivo (€
30'000,00)'Prende la parola l'Amministratore uscente e ribadisce quanto già illustrato ai punìi
precedenti, per quanto concerne I'accusa di scarso impegno nella riioluzione del problema ielle
errate intestazionLi catastali e di non aver mostrato la dóvuta diligenza per risolvere il problema dei
morosi. Per quarLto concerne laparceLla, quesra ammonta a : g 1O.OOO,O0 e non € 30.00000 come
sostenuto che aggiunta I'Iva e la Cassa Previdenziale, porta alla cifra di € 32718,40, L'importo è

11 
r(
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T,#lln: a,favore dejra
,t; ,tg'nt*umente Presenti inr una contro (ing. paolo

à l,assemblea decidedi rinviare la fiaftaz.
i: 

. -wav Lq LLaLtaztone dei punti 9) , 11) e

ingole , matrimoniali e guanciali, con addebito al fondo delle

o e contabilizzazione delnormativa regionale, con

al punto 3) del presenre
tto 2).
ologia di combustibile da
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!.21,{I I zo 6
Amministrazione CondcrmÍnro
PALACE PONTEDILEGNO
25056 Ponte di Legno (BS)
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