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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Tribunale:
Sezione:
Registro Gen. Esec. Imm.:

Giudice relatore:

Causa promossa da:

Attore principale:

Convenuto principale:

Civile di Siracusa

Esecuzioni immobiliari
470/2014

Dott. ssa CULTRERA Concita

BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.

¢/o Avv, Maria Genovese
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DOCUMENTI CONTABILI CONDOMINIALI
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Egr. arch. ‘

ingallegato ia situazione dei due preventivi 2016 riferiti agli eredi (IIIEIND

Le spese straordinarie deliberate per 'anno 2016 hanno gia la copertura finanziaria (salvo
conguaglio).

Le spese condominiali non pagate fanno parte dei conguagli 2015 evidenziate nei rispettivi
preventivi.

A disposizione per quant'altro

cordiali saluti
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Buongiorno architetto Garro,

in riferimento ai suoi quesiti, le comunico, preliminarmente, di avere formalizzato le mie
dimissioni dall'incarico di amministratore della palazzina C con decorrenza 30 giugno c.a.,
nel corso di un‘assemblea condominiale tenutasi in pari data.

Nella stessa riunione, & stato nominato nuovo amministratore dell'edificio il rag. GIElD
G che legge, insieme al QI di a2mministratore delle parti comuni def
Complesso San Giorgio, la presente per conoscenza.

Al momento, non e stato possrbtle definire le quote per il 2016 ed i conguagli 2015, per
divergenze non risolte tra i condomini relative alla partecipazione dei garage e di parte di
un basso alle spese della palazzina.

Per le parti comuni, trattasi di super condominio del quale, come gia detto, I'amministratore

é il sig. (D .o chiedere allo stesso.
Sulla base di questa premessa, rispondo, per quanto possibile attualimente, ai suoi quesiti:

- importo mensile spese di gestione (da definirsi, come gia detto, per la palazzina: gia
stabilito per le parti comuni per le quali pud chiedere al sig. i

- al momento, per la palazzina, non sono state deliberate spese straordinarie;

- la signor=@i e ve alla palazzina, per rifacimento copertura terrazzo condominiale
nel 2011 (contenzioso legale in atto), complessivi € 2.282,00 composti da € 790,00 di
debito originario ed € 1.492,00 di spese legali e procedurali maturate negli anni), mentre &
in regola fino a giugno 2016 per le quote provvisorie ordinarie della palazzina;

- per i millesimi di riferimento, superficie e spese parti comuni, pud rivolgersi
all'amministratore delle parti comuni.

Effettuato il passaggio di consegne e definite le quote per il 2016, si provvedera a fornirle
ulteriori comunicazioni.
Cordiali saluti
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Verbale Assemiblea del Condominic Complesso San Giorgio, Via L, Spagna n® 50 a/s
. del 31 Marzo 2615 ore 18,00 ‘

Preliminarmente all'inizio dell'assemblea ordinaris ed in attesa che si raggiunga il numero legale,
alle ore 18.30 su un quesito scaturito in un dibattito, 'amministratore esterna le modaiita di vio
dela convocazione, owvera con I‘invip' di e-mail a coloro i guali siano in possesso di posta
elettronica e con maii di risposta aila ricezione della convocazione, con racc. a/r ai non resident;
privi di e-mail e ai residenti nel complesso, con 3 soiita modaiits di inserimento convocazione e
allegati nella cassetta postale; gh astanti concordanc ed_app?ovano. L’amminfstratore, informa
altresi the quattro giorni prima dell’adunanzas ha affisso proprio sotto i citofoni di ogni palazzing
un avviso volta ricordare la data e ora delfadunanza e la disponibilita consegnare documenti
supplativi, se richiesti. A completamento dell'informativa, giarno 30 lo stesso amministratore ha
inviato a circa 3120 proprietari (tutti quelli di cui aveva # n° di celitlare} un sms per ricordare di
presenziare all'assemblea anche a mezzo delega. Prima di iniziare assemblea si registra ia
presenza dei seguenti condomini: ‘

MILLESINE D PROPRIETA GENERALE CONGOMENIO VIA L, SPAGNA N° 50 afe SIRACUSA
Assemplea ordinaria del 31 Marzo 2015

Condoming Delegato - iillasimi Condoming - ) Delegato Millegit
T AL B & = B 343

AP 46a R ¥ )

Al 42 O ARV

Al am I P

Ayo-835 Ho§ 250

B 407 H 1 &2

8! 588 T Y

B 4,16 N

£ . a47 o sss

< 4,92 A K7

C! 538 U

€| &0k vl sm

¢ 4,42 R R, #

P ¢ Bl1% - I : 5,58

C 6.56 i 4,31

£ 541 M A

Ei 742 Mo 538

F 4,79 " 5,41

F 5,27 t 8,11

E 4,25 N 4,57

Fl 503 w 3,68

G 6,30 0 - 6,06

16 6,26 # 28,81

B466 - e 33

5 6,52 4 - 4,48
VS ] was R 621

s 3,80 R 5,79

] 3,20 ] 4,73

3 715 S 0 sar

N* propristari pregenti =i FAtiesimi i propriets generale 413,84

come da elenco dei condomini presenti, si consta che si € raggiunto il numero di millesimi per

pater deliberare Fordinario e si elegge.a presidente deli‘assemblea il Sic G- - secretario
il sig. .

Punto 1 - Controllg all'amministrazione condominlafe e rendiconte gestione dal 91-01.2014 af
31-12-2014, ivi compresa la ripartizione dei consurl di acqua per uso domestico, -

L'amministratore illustra ai condomini e spese affrontate nell’a
stesse chiede ai presentt se vi sono domande da esternare;

nno 2014 e dopo elencazione delle

Verbale assemblea Via L. Spagna n° 50 a/s del 31-03.2015 ‘pag. 1dis
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Verbale Assembies def Condominio Complesso San Giorgio, Via L. Spagna n® 50 afs

' del 31 Marzo 2043 gip 1800

QR - . di una disomogeneitd nel consuntivo che riguarda le spese sostenute per |3
manutenzione dei citofoni asserendo che nel consuntivo 2013 (distribuito prima delfassemblea
ordinaria 2014} non si evincona le spese relative a tale attivitd, 'amministratore risponde che tali
spese sono evidenziate e spiegate, sia nel bilancio generale del 2013 e sia nel riparto 5pese
allegato alla convocazione 2014 che ripartisce tali spese in parti uguall tra tutti | condomini, 2
meno di attivita particolari richieste dai condomini, come Finserimento delle nuove mascherine o il
doppio citofono negli appartamenti grandi. La rsg. @ sscrisce altresi che | citofoni della
palazzina non funzienano e 'amministratore risponde che tale problema era gid stato trasmesso
dalla stessa all'amministratore circa un mese prima ed ha provveduto contattare il tecnico che ha
garantito l'intervento, I'amministratore atres! chiede perché dopo un mese, il mancato intervento
non & stato segnalato al'amministratore affinché diffidasse Iimpresa garantire le prestazioni
formalizzate nel contratto di appalto. In ogni caso, 'amministratore provvedera contattare
formalmente Pimpresa per definire tale mal funzionaments; anche i G- £ osserisce
che il suo citofono non & funzionante ed anche a questa condomino V'amministratore chiede
perché tale notizia si esternt in sede di assemblea e non prima, visto che tra faltra
'amministratore delle parti comuni, in questo momento & anche smministratore dell’edificio “E”.

- Uamministratore comunque provvedera richiedere allimpresa Iintervento anche negli edifici G ed
F al fine effettuare ia ragolazione del volume in modo da soddisfare gii utenti QD ='tresi
chiede perché nel riparti contabili, Vedificio P & una sola voce anziché visualizzare le singale utenze
e i singoli condomini; Vamministratore risponde che tale visualizzazione non & possibile perché
non ha mai ricevuto dallo stesso amministratore QD g1 import versati dai singoli
candomini onde poter effettuare i conguagli finali, come awviene di norma per tutti gl altri
condomini, Famministratore altresi ribadisce che tale anomalia & opportunamente evidenziata
nelle chiusure contahili anche degli anni passati, unitamente ad analogo problema sia dell’edificia
“A" e sta delf'edificio “M” che sono stati successivamente risolti. LU - - sicssa

~ ammissione afferma che a causa di problemi familiari non ha potuto  trasmettere
alamministratore gli importi versati dai singoli condomini nellanno 2014 ed ancora non ha
potuto trasmettere le letture dei contatori singoli. L'amministratore ribadisce che nulla osta alls
risoluzione di tale problema essendo egli sempre disponibile caratterizzare 1a contability ad una
sempre maggior chiarezza, ‘
A guesto punto del dibattito interviene il sig. QUMD < afferma che la situazione estetica
del giardino & deprecabile, che certamente la ditta di giardinaggio che esegue | lavori non ha le
competenze specifiche per farlo e lo stesso condomino ha potutd vedere che durante la
manutenzione del prato accanto alla guardiola, Voperaio che mieteva ha taghato anche la plante
che circondavano i due alberelli, ed ancora che anche. la situazione edile dei manufatti del
complesso & deprecabile e cita ad esempio: | pilastri in cemento che sorreggono i cancelln
scorrevole principale, | frangisole nel muro di recinzione all'ingresso del complesso, i muretti del
giardino principale e conclude affermande che le spese postali sono molto rilevanti e che se
fossero stati spesi questi soldi per manutenzione edile sarebbe stato meglio.
Lamministratore a gqueste affermazion| risponde che dopo innumerevaili riunioni con i capi scala si
¢ dato corso alla raccolta fondi per effettuare una parziale ma importante manutenzione edile aj
manufatti del complesso che ne hanno necessita e che nel corso dei decenni si song deteriorati e
the tale deterioramento non si risolve con una minima spesa ma & necessario intervenire sulle
strutture sine ai ferri di armatura [vedi pitastd tra edificio H ed edificio i}, i dibattite sulla
manutenzione edile, che ha interessato pit assemblee ¢ piti rignioni con i capi scala, ha dato luogo
alta defibera del 30 Ottobre 2014 che ha stanziato Ia somma di circa 35 mila gurc da spendere
nell'anno in corso. Riguardo alle competenze del ghardiniere Uamministratore afferma che
I'assemblea ha scelto consapevolmente la ditta per la manutenzione del giardino, ben sapendo
che I'addetto a tale attivitd non era gsperto del settore, ma garantiva un servizio che si riteneva
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Verbale Assemblea de! Condominio Complesso San Glorgio, Via L. Spagna n° 50 a/s

' ' ' del 31 Marzo 2015 ore 18.00

adeguato ¢ con un compenso certarnente inferiore; per quello che riguarda il tagho delie piantine,
Famministratore risponde che tall piantine o saranno ripiantate dail'impresa oppure si proceders
quantificare H danno e farlo rifondere a complesso.. L' amministratore altres tisponde in merito
alle spese postali asserendo che prima di esprimersi sull'argomento sarebbe stato il caso di
verificare fa specifica di tali spese per sancire se esse siano state eccessive e nel contampo,
suggerire del risparmi e condividerli con il resto dei condomini. Vassemblea dibatte sul probtema

del giardiniere e nonostante il parere contrario de/ GEENED - i:t2 di manutenzione
giardino viene riconfermata.

Interviene ancora (R e non critica espressamente le somme spese per la sorveglianza
ma afferma che 'attivitd avrebbe dovuto essere pianificata in modo diverso seppur non sniega
come; in ogni caso dopo breve dibattito, it segretario dell'assemblea afferma che Ia riunione ha Io
scopo anafizzare le spese in se e non le modalits d effettuazione.

Alcuni condomini pongono il problema dei frequent! guasti dei cancelli, soprattutto gquelfo lateraie.
SI apre un dibattito all'interno  dellassemblea ove ‘qualcano o attribuisce alla ditta di
manutenzione che non effettuata adeguatamente gh Initarventi in m
asserlscono che andrebbero verificate Ja cause e gli eventuall responsabili. Par quest'ulitimo
argomento vi & il parere generale di installare alcune telecamere di sorveglianza In prossimits dei
due cancelll scorrevoli con 'eventualmente estensione ad altre parti nel condaminio, ipecie, tale
parere perd non & sancito da alcuna votazione, anche se appare chiaro la volontd di tutti
procedere ad una raccolta di preventivi per discutere prossimamente tale argomento. Il si

afferma che nell’edificio S le videocamere sono state installate gid da un anno ed esse hanno dato
dei riscontri positivi in termini di sicurezza, nonché non vi & stata nessuna manutenzione. di
controlle od intervento di riparaziane, tale parere viene condiviso anche datia signora (D
{scata S} e anche da altri condomini.

Dapo il dibattito assembieare e con I'esclusione de! QD -~ 15 rotivazione che “vuole
capirci meglio”, il consuntivo &t € 106.817,80 & approvato a maggioranza con un guorum di
394,71/1.000 e ia presenza di 57 condomini; Fimporto del consuntive raggruppa te spese di acqua

per uso domestico, fe spese dei singoli condomini, il saldo e i tonguaglip delie spese per if
montaggio del nuovo impianto citofonico.

Punto 2 - Scadenza mandato amministratore, Muova nomina o riconferma:

Su questo tema, non @ raggiunto it guorum per poter deliberare e quindi ta
. discusso, : o

L'amministratore prende la paroia & informa i condomini bres’_enti, che nelle settimane che hanno
preceduto {'assemblea generale, un condomina, nelia persona del ha
chiesta di poter visionare alcune spese condominiall e | movimenti conseguent] a talt eshorsi,

Dopo un primo approceio di breve durata, lo stesso Q- rirenvio dover approfondire il
controllo, che di fatto, i & trasformato in una vera e propria verifica ispettiva delfa durata di non

meno di dieci ore e svoltasi con Ia massima e completa  coliaborazione della stessn

amministratore. L'amministratore @Rchiede o G r:ndere la parola per
‘ i mini i termini del controllo e soprattutio gii asiti,

fllustra al presenti | rsultati delta verifica contablle ds lui effettuats

'one condominiale, allegando (a relarione di verifica ispettiva che sara trasmesea a
tutti i condomini in possesso di posta elettronica e 3 chiungue ne chieda copia.

Punto 3 — Preventivo gestione dal 01-01-2015 af 31-12-2015:

L'amministratore ilustra le spese che sona state presentats in sede di preventivo ed in particolare:
Verbale assemblea Yin L. Spagna n° 50 a/s del 31 33-2013

aniera risolutiva mentre altri

& argomento non @
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Verbale Assemblea del Condominio Complesso San Giorgio, Via L. Spagna n® 50 a/s
' del 31 Marzo 2015 ore 18.00

e Manutenzione cancelli scorrevoli: si dibatte sulla opportunitd di installare nei cancells
scorrevoll il sistema GSM che permette lapertura del cancelli con Fausilio del telefono ceilulare o
ad un costo certamente inferiore rispetto alla classica sostituzione delta scheda. | presenti pur non
effettuando una votazione, appaiono contrari al nuovo sisterna e quindi Famministratore si
premurera procedere con i metodi tradizional, facendo effettuare la riparazione con Ila
sostituzione delle relative schede, anche quelia che nel cancello sud, permette Vapertura per
mezzo det gettoni codificati gid in possesso dei condomini, A proposito di cancelli, la signora QD
e il sig. QNN ritengono che Fimpresa che effettua la manutenzione non sla competitiva
rispetto ad altre, Famministratore chiede se i presenti possono fornire dei nominativi di imprese
pit quotate e meno dispendiose, i condomini cha hanno sollevato I'psservazione si impegnane a
fornire all’ amministratore dei recapiti. '
» Sostituzione lampade a led 2° step: su questo tema, Vapprovazione degli astanti sulla
sostituzione dei punti luce con led, effettuato lo scorso anno & unanime € guindi, il
propone che la sostituzione luci del 2015 non sia il 2° step, ma una sostituzione definitiva di tutti §
corpi illuminanti, raddoppiando 1a somma prevista a preventivo, I'amministratore & questo
proposito propone di stornare Fimporto di € 3.500,0C dalle spese di sorvegiianza {o da eventualt
aftre voci che si potrebbero Individuare) inserendolo neile spese previste per [a sostituzione del
puntl luce, portando Vimporto a € 7.000,00, I'assemblea approva.
& In tema di preventivo spese, il @ :icde al’amministratore se nel foglio del ripario
ordinario possono essere inserite e guote dell’acqua 2015, al fine sia pi: chiara e di immediata
tettura, Ja quota ordinaria himestrale che ogni singolo  condomino  deve - versare
all'amministrazione, Uamministratore risporide che, fermo restando Vutilizzo dei fogli contabili gia
emessi, inserira nel preventivo ordinario, anche la spesa dellacqua si da avere un'unica quots
condominiale da pagare bimestralmente (oltre naturalmente le spese stracrdinarie dei favori
edili),
Gli astanti pertantn, sulla base de! dibattito registrato nel verbale,
costituito dal seguenti importi:
¥ Condominio ordinarto 2015 spese domiciftati € 48.060,00,
¥ Condominio ordinaric 2015 spese proprietart € 19.000,00.
¥ Spese per erogazione acqua uso domestico compreso conguagli anno 2014 € 46,3686,19.
v Spese per lavori edili nel complesso (gi3 approvate nell’assembiea del 30-10-2014) € 35.286,00. _
Per un importo complessivo del preventivo 2015 di € 148,712,88, |

approvano il preventivo 2015

Fsugcessivi puntl al'ordine del giorno non possono essere discussi per mancanza dei quorum iegali
di approvazione e quindi FAssemblea chiude i lavori alle ore 20.45.
Letto, confermato, si sottoscrive: '

I Presidente

it Segretario

{n allegato if preventive ardinario anno 2015 e il riparto acgua uso domestlco

Verbale assemblea Via L. Spagns o® S0 as ded 31-03-2013 prag 44did
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PREVENTIVO SPESE ANNO 2015

Condorninio "San Giargio™ Via L. Spagna n° 50 a/s Siracusa. Delibera del 31-03-2015

Preventivo Consuntivo Differenza
TABELLA A :
Parcella Amministratore 6.000,00
iva/ inps amministratore 1.560,00
Spese tenuta c/c, fotocopie, postali 1.560,00
Manutenzione giardino 4.200,00
Sorveglianza Complesso 6.500,00
Putizia esterna 5.200,00
Manutenzione elettrica generale 1.500,00
Manutenzione edile, p‘eriiie e 'fqgna 500,00
Manut. Straord. cancelli {motore+schede) - 2.000,00
FM autoclave, cancefli e luce esterna " 6.000,00
Manutenzione cancelli scorrevoli 2.500,00
M_anut.né ord/straord. Autoclave 2.000,00
Ripartizione consumij energetici scale 7.000,00
Derattizzazione/disinfettazione 1.600,00
TOTALE _ 48.060,00
SPESE A CARICO DEI PROPRIETARI
Spese appart.nto scala i+ tasse+ condom 1.200,00
- Assicurazione 6.300,00
Led su fampioni complesso (2° steep) 7.000,00
Spese legali 3.000,00
__Accantonamento per futuro impiege _ |
Inserimento piante ornamentali giardino ' 1.500,00
' TOTALE ' 19,000,00
Spese dei singoli condomini 0,00
PREVENTIVO ORDINARIO 2015 67.060,00
SPESE PER EROGAZIONE ACQUA (12 mesi + conguagli) 46.366,19
LAVORI EDILI COMPLESSO {delibera de} 30-10-2014) 35.286,00
PREVE_I\ETIVO TOTALE 2015 ~§ 148.712,19
| .Oomplesso Re : Ar;
*9 Nesitdonzigl.”, .
SANW??“I;?!O ~ Sirac

‘God, Fna.znznns'ﬂ'f?..
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Avv. Amilcare GIARDINA
Patrocinante in Cassazione e nelle altre Giurisdizioni Superiori
96100 - Siracusa Via Gioberti n. 5/B - tel ffax 0931.65123 - E-mail: amilcare.giardina@cert ordineavvocatisr.it

UFFICIO DEL GIUDICE DI P/ CE di SIRACUSA
1l COMPLESSO RESIDENZIALE SAN GIORGIO corrente in Siracusa, Via Luigi Spagna
50, cod. fisc. 93002680895 in persona del suo amministratore pro tempore, sig <D

D - < 1 amen

domiciliato nella via V. Gioberti 5/B di Siracusa, presso lo studio del sottoscritto 4vv.

Amilcare GIARDINA, cod. fisc. GRDMCR63D161754X che lo rappresenta e difende per

procura in calce al ricorso per Decreto Ingiuntivo iscritto al n. 2930/15 RG promosso nei

confronti di QD
— quale condomina del Condominio ricorrente;

EE L2 22200 40

in ottemperanza al prowedlmento depositato in cancellena 1'8/1/2016, con il quale Codesto
On. Giudice ha concesso rinvio di giorni 8 per 1ntcgrare la domanda monitoria,. ritenendola
non sufﬁ01entemente motivata ai sensi dell'art. 640, 1°comma, si rileva quanto segue:
La quota bimestrale di € 394,80, indicata fiel Ricorso per Decreto ingiuntivo, & cosi
composta: _ '
- quota bimestrale Condominio Parti Comuni (si veda

pag.1 della sez."PREVENTIVO ORDINARIO ANNO

2015") €338,98-27,08 ='331,90:.6 bimestri = € 51,98

- quota bimestrale acqua edificio A (si veda pag.1
della sez. "CONSUMI ACQUA" dell'All.3 al fascicolo
del D.L.) € 378,74: 6 bimestri = ' . € 63,12

- quota bimestrale lavori edili edificio A (si veda pag.1
della sez. "SPESE EDILI" dell'all.3 al fascicolo del D.I.)
€160,90:6 bimestri = €26,82

- quota bimestrale Condominio parti comuni edificio C
(si veda pag. 3 della sez. "PREVENTIV(Q ORDINARIO
ANNO 2015" dell'all.3 al fascicolo del D.1.) €122,73

- quota bimestrale lavori edili 2015 edificio C (si veda pag.2
della sez. "SPESE EDILI" dell'all.3 al fascicolo del D.1.)
€ 226,54:6 bimestri = € 37,75
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- quota bimestrale Condominig Ordinario Scala A

Totale sub. 1

x 6 bimestri =

- conguaglio anno 2014

TOTALE Sub.2
SOMMA DA DECURTARE A TITOLO

DI ANTICIPO S I
TOTALE COMPLESSIVO DOVUTO

Siracusa, 15/01/2016

- €92.40
€ 394,80
€ 2.368,80

- €550,00
€ 2.250,47

Avv. Amilcare GIARDINA
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