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 Milano, 20 gennaio 2025 
 
RACCOMANDATA 
 
 
  AAVVVVIISSOO  DDII  CCOONNVVOOCCAAZZIIOONNEE  DDII  AASSSSEEMMBBLLEEAA  OORRDDIINNAARRIIAA    

 
Con la presente sono ad invitarVi a partecipare all’assemblea dei Condomini del Condominio 
di viale Monza 61/A a Milano, che avrà luogo in prima convocazione nel mio Studio in Milano 
Via Moscati 7 il giorno 29 gennaio 2025 alle ore 12.00.   Se non verrà raggiunto il quorum 
necessario per considerare valida l’assemblea, la stessa si terrà in seconda convocazione il 
giorno 
 

  3300  GGEENNNNAAIIOO  22002255  aallllee  oorree  1188..3300  iinn  uunnaa  ssaallaa  ddeellllaa  CChhiieessaa  ddii  

SSaann  GGaabbrriieellee  AArrccaannggeelloo  iinn  MMaatteerr  DDeeii  iinn  vviiaa  TTeerrmmooppiillii  77  MMiillaannoo    

 
per discutere e deliberare sul seguente 
 

OORRDDIINNEE  DDEELL  GGIIOORRNNOO  
 

1) Approvazione rendiconto spese gestione 1/8/2023 – 31/7/2024 e relativa 
ripartizione. 

2) Nomina Consiglieri. 
3) Approvazione preventivo spese gestione 1/8/2024 – 31/7/2025 e relativa 

ripartizione. 
4) Manutenzione straordinaria facciate lato strada. Stato della pratica. 
5) Manutenzione straordinaria facciate lato corte. Stato della pratica. 
6) Varie eventuali. 

 
Vi ricordo che non è possibile rilasciare deleghe all’Amministratore e Vi porgo i miei più 
cordiali saluti. 
 

 

L’Amministratore 
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  DDIICCHHIIAARRAAZZIIOONNEE  DDII  DDEELLEEGGAA    

 
Io/Noi sottoscritta/o/i ………………………………………………………………………………………. 
 

delego/deleghiamo la signora/il signor ………………………………………………………………. 
a rappresentarmi/ci all’assemblea del Condominio di viale Monza 61/A Milano, convocata nei 
giorni 29 e 30 gennaio 2025, dando per rato e valido il suo operato. 

 
In fede: ………………………………………………………………… 
 


 

SSPPAAZZIIOO  PPEERR  EEVVEENNTTUUAALLII  IISSTTRRUUZZIIOONNII  AALL  DDEELLEEGGAATTOO  
 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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 Milano, 20 gennaio 2025 
 
 
 
 

  AA  TTUUTTTTII  II  CCOONNDDOOMMIINNII    
 
 
  OOGGGGEETTTTOO::  CCoonnddoommiinniioo  ddii  vviiaallee  MMoonnzzaa  6611//AA  MMiillaannoo..  NNoottaa  ssiinntteettiiccaa  

eesspplliiccaattiivvaa  aalllleeggaattaa  aall  rreennddiiccoonnttoo  ppeerr  llaa  ggeessttiioonnee  22002233//2244..  OOrrddiinnee  ddeell  

ggiioorrnnoo..  
 
 
 Come anticipato lo scorso anno, è questo il primo “vero” nostro rendiconto, quello nel 
quale almeno la parte contabile è correttamente e compiutamente esposta. 
 
 È stata una gestione nella quale è proseguito l’esame dei documenti ricevuti (solo ad inizio 
marzo 2024), il lavoro di riordino dei conti e sottoconti. 
 
 Non tutte le questioni sono state chiarite e quindi risolte (vedi sotto). 
 
 Il preventivo spese per la gestione 2022/23 è stato sostanzialmente rispettato, con diverse 
dinamiche nei diversi conti: 
 

- Spese proprietà: si è speso più di quanto preventivato per il maggior costo per 
l’assicurazione del fabbricato (argomento che approfondiremo in assemblea, perché 
dopo il nubifragio del mese di luglio 2023 ed i numerosi successivi simili eventi, le 
compagnie stanno rivedendo in modo drastico i premi delle polizze), perché nulla era 
stato preventivato per il conto corrente condominiale, perché ripartendo le spese di 
riscaldamento secondo i criteri indicati nel progetto del termotecnico a suo tempo 
incaricato entra in questo conto la spesa per il riscaldamento dei locali comuni. 
L’apparente maggiore spese per l’amministrazione in realtà non è tale: semplicemente 
il precedente amministratore emetteva una parcella separata, che inseriva poi in altro 
sottoconto, per l’elaborazione del Quadro AC, mentre noi emettiamo una unica fattura 
per le nostre attività. 

- Spese portierato: il preventivo è stato sostanzialmente rispettato. 
- Spese gestione: in questo caso sono risultate essere notevolmente superiori a 

quanto preventivato le spese di manutenzione ordinaria, ovvero le spese che vengono 
sostenute per risolvere i problemi che via via si presentano. 

- Spese acqua potabile: anche in questo caso si è speso più di quanto preventivato. 



S  T U  D  I  O   M A  N  I E R  I   
 

AMMINISTRAZIONI E CONSULENZE IMMOBILIARI - GESTIONE PATRIMONI IMMOBILIARI E AFFITTI                      A.N.A.C.I. N° 2149 

\\SER VER2012\Shared Fo lders\Comune\MsOffice\W inw ord\Generale\Archiv io\2021 ... 2025\ 2025\Monza 61A\01-25 M onza 61A N SE.doc Professione esercitata 
ai sensi della legge 14/01/2013 , n. 4 

 

 Si riceve solo su appuntamento Pagina 2 di 3 

 

V I A  P .  M O S C A T I  7    2 0 1 5 4  M I L A N O    T E L E F O N O  0 2  3 4 9 . 1 5 . 0 4    F A X  0 2  3 3 . 1 0 . 6 6 . 4 8  
 

segreteria@studiomanieri.com   WWW.STUDIOMANIERI.COM 

- Spese ascensore: si è speso più di quanto preventivato, rimanendo comunque 
all’interno di “numeri” assolutamente normali (anzi, per le caratteristiche dell’impianto 
ascensore, le spese per le manutenzioni sono estremamente contenute). 
La ripartizione delle spese avviene ancora con il criterio introdotto dal precedente 
amministratore, che (lo ricordo) non è quello previsto dal regolamento di condominio. 
Per quel che siamo riusciti ad accertare in altri casi, lo Studio Bertona ha introdotto 
tale criterio negli anni compresi tra il 2012 e il 2014: dato che la nostra copia del 
regolamento non contiene le tabelle millesimali, se riuscite a fornirci copia dei 
rendiconti precedenti quello della gestione 2012/13 quasi sicuramente riusciremo a 
risolvere anche questo caso. 

- Spese riscaldamento: in questo conto abbiamo invece speso molto meno di quanto 
preventivato. Dopo aver ricevuto le consegne (marzo 2024) abbiamo avuto la 
possibilità di leggere il progetto a suo tempo redatto e quindi far elaborare a 
Tecnoenergy Service la ripartizione delle spese utilizzando il criterio corretto, ovvero 
quello a suo tempo individuato dal termotecnico. 

 
 Il preventivo proposto per la gestione 2024/25 considera i dati raccolti nel corso della 
gestione precedente, comprende le spese per la sostituzione della testata dell’addolcitore 
dell’impianto di riscaldamento (ad aprile dello scorso anno A2A Energy Solutions ci ha 
comunicato che quello installato è rotto e non è riparabile), quelle per l’architetto Fantauzzo 
(il professionista che ha elaborato il capitolato con computo metrico per le facciate) ed è 
stato elaborato nella previsione della sostanziale stabilità dei prezzi per l’energia. 
 
 All’ordine del giorno della prossima assemblea vengono inseriti i seguenti argomenti: 
 

4’ e 5’ punto o.d.g.: riprendo quanto scritto nel verbale della precedente assemblea: 
 
Viste le condizioni, viene introdotto il tema della manutenzione straordinaria delle facciate. 
Le facciate interne presentano zone completamente ammalorate, al punto che si sono già 
verificati piccoli distacchi di intonaco e alcuni condomini lamentano la presenza di umidità 
all’interno dei loro locali: considerata la situazione, si decide di provare a verificare la 
possibilità di intervenire con operatori “in corda” (la cosiddetta edilizia acrobatica). 
Dovesse risultare impossibile o non economico simile intervento, diventerà inevitabile 
pensare alla manutenzione generale della facciata con il classico metodo della posa di 
ponteggi. 
Lo stesso vale per le facciate esterne: soprattutto i balconi appaiono in non buone 
condizioni, ma dato che gli ultimi interventi risalgono a circa 50 anni orsono è molto 
probabile che tutta la superficie richieda interventi di manutenzione. 
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Dopo ampia discussione, preso atto che il punto non è all’ordine del giorno e quindi non 
possono essere prese particolari decisioni operative, i presenti all’unanimità decidono 
comunque di approfondire l’esame della situazione e, seguendo il consiglio 
dell’amministratore, decidono di richiedere preventivi di spesa a qualificati professionisti 
(architetti, ingegneri, geometri con provata esperienza di cantiere) per la redazione di un 
capitolato con computo metrico, strumento che servirà per innanzitutto individuare quali 
siano le opere da eseguire e poi per richiedere preventivi di spesa tra loro comparabili. 
Il capitolato dovrà comprendere sia le facciate esterne che quelle interne ed anche la 
copertura, considerato che anche questa parte del fabbricato presenta delle criticità. 

 
Il capitolato è stato elaborato, i preventivi sono stati richiesti (anche se ad oggi ne è 
pervenuto uno solo), conto di potervi dare dei “numeri” in occasione dell’assemblea. 
Nel frattempo allego copia del preventivo già ricevuto e divulgato ai consiglieri per gli 
eventuali interventi in “edilizia acrobatica” sulle sole parti più visibilmente ammalorate della 
facciata interna. 
 
 Cordiali saluti. 

 

 

L’Amministratore 
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Spett.le 

 Condominio Monza61/A 

Viale Monza,61/A  

 20125  Milano 

 

C.A.: Dott. Marco Manieri 

 

Milano, 21 Febbraio 2024 

 

Ns. rif. Manieri Monza 01 24 
 

 Oggetto:   PREVENTIVO PER OPERE DI RISANAMENTO DI ALCUNE PORZIONI DI FACCIATA 

CORTILE INTERNO C/O STABILE: V.le Monza, 61/A  MILANO 

 

 

FLY ORIGINAL srl 

che permette di intervenire 

su ogni punto di qualsiasi struttura con assoluta libertà di movimento. 

La tecnica che FLY ORIGINAL srl  

  - alla fine della giornata il cordame di sospensione viene recuperato  

 minimo disagio durante le lavorazioni  lo stabile non viene incapsulato/occultato in alcun modo  

 fruibilità completa dello stabile  no accessibili durante le 

lavorazioni  

 minimo disagio dovuto alle movimentazioni in quanto non esistendo sovrastrutture ingombranti ciò che 

serve sul cantiere è il materiale di consumo. FLY ORIGINAL srl lavora con coefficienti elevatissimi, per 
quanto riguarda la sicurezza sul luogo di lavoro, ed in completa ottemperanza alla normativa vigente: 

T.U.81/08 (ex D.lgs 235 del 08 Luglio 2003)  
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 OPERE DA ESEGUIRE 
1- Installo cantiere: 

 Predisposizione di uno specifico piano operativo di sicurezza -Art. 17 comma 1 lettera a) D.Lgs. 81/08 Art. 

89 comma 1 lettera h) D.Lgs. 81/08- e programma dei lavori -art.116 comma 1 lettera a) e f) D.Lgs. 81/08 

per le lavorazioni da effettuarsi; 

 Trasporto di materiali necessari per  

 Transennatura provvisoria delle zone in lavoro (ove necessario); 

 Realizzazione degli  con ancoraggi rispondenti alle vigenti normative (EN 795/A) mediante 

tasselli meccanici / chimici da collocarsi sulle strutture in c.a. del V.T. e della copertura condominiale posti 

sopra le aree oggetto di intervento; 

 ATTENZIONE: Al fine di stabilire l idoneità degli ancoraggi secondo la Normativa tecnica sopra indicata 

verrà preventivamente realizzato ancoraggio TEST con ancorante (Tassello) di medesima tipologia, il 

tassello verrà sottoposto a prova di trazione assiale secondo: 5.3.4 di EN 795/2012 con apposito strumento 

(HILTI Tester HAT 28), il test verrà asportato o reso inutilizzabile dopo la prova. 

 Predisposizione di tutte le funi di lavoro di sicurezza e di emergenza EN 1891 necessarie per la squadra dei 

ns operatori. 

 Taglio e stuccatura dei fori di infissione dei tasselli di fissaggio a fine lavori; 

 Asportazione della pensilina posta sul balcone 7° Piano (degradata ed in fase di distacco), abbassamento 

al piano di carico e smaltimento alle PP.DD.; 

 Segregazione delle aree a terra con paline e nastro segnaletico da cantiere oltre al presidio delle stesse da 

parte di nostro operatore 

 Necessitiamo per tutta la durata dei lavori di accesso alla copertura con materiali, maestranze ed 

attrezzature 

 Necessitiamo per tutta la durata dei lavori di accesso al cortile condominiale sottostante a mezzo 

scala a libro posta sulla parte più bassa della recinzione. 

 Protezione delle zone di passaggio; 

 Accurata pulizia di tutte le aree interessate dal cantiere alla conclusione del turno di lavoro. 
 

 2 - Risanamento Intonaci di alcune aree su prospetto di facciata del cortile interno (vedi foto 1) 

 

 Rimozione manuale/meccanica delle parti pericolanti di intonaco in fase di distacco delle sole aree 

circoscritte nell immagine qui allegata; 

 Abbassamento delle macerie e del materiale di risulta in genere, al piano di carico; 

 Trasporto e smaltimento delle macerie alle P.P.D.D.; 

  demolizioni a mezzo spazzolatura 

manuale e passivazione con malta pennellabile inibitrice di corrosione (tipo Mapefer 1K della Mapei Italia 

S.p.A.) 

 Ricostruzione delle parti di intonaco distaccatesi mediante F.p.O. di malta tissotropica per il ripristino e la 

rasatura del calcestruzzo, da applicare in uno spessore fra i 3 e i 40 mm (tipo Planitop Rasa & Ripara della 
Mapei); 

 Rasatura dei soli volumi ricostruiti da eseguirsi in una mano mediante applicazione di malta cementizia a 

grana fine, additivata con componenti ad alto potere adesivo, applicazione del prodotto con spatola 

metallica (Planitop 200 della Mapei Italia S.p.A.); 

 Pitturazione delle superfici delle e a mezzo F.p.O. di pittura acrilica con quarzo 

microgranulare per esterni (Tipo Quarzolite Pittura della Mapei Italia S.p.a.) in colore simile 

posata a pennello/rullo in due mani previa una mano di fondo a base di resine acriliche micronizzate in 

dispersione acquosa (Malech della Mapei Italia S.p.a.); 
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 : AREE OGGETTO DI LAVORO 

Pensilina da rimuovere 

e smaltire 

Foto 1 
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Prezzo a corpo: Lun-Ven (Squadra N°02 Operatori)  8.350,00 
(L importo comprende i materiali di posa) 

 

 
3  Fornitura e posa di Nuova pensilina di copertura balcone 7° piano: 

 Raggiungimento delle aree di lavoro da parte di operatore in fune  (Art. 116 e Allegato XXI del T.U. 81/08); 

 Fornitura e posa di nuova pensilina di copertura in ondulina (materiale fibra di vetro) posta sul telaio in 

metallo esistente, il prezzo comprende e compensa gli oneri per gli apparati di fissaggio della stessa 

 

Prezzo a corpo: Lun-Ven (Squadra N°02 Operatori)  1.380,00 
(L importo comprende i materiali di posa) 

 
 Sono a carico del committente: 

 Oner  

 Fornitura acqua 

 Fornitura energia elettrica 

 Locale a destinazione spogliatoio / deposito materiali e attrezzature 

 Eventuali permessi di carico/scarico e occupazione suolo pubblico 

 Eventuale Direzione Lavori 

  

 

Modalità di pagamento: 

 30% alla conferma ordine pagamento R.D. a ricevimento fattura con B.B. 

 Il restante importo a 30 GG D.F.F.M. con B.B. 

 

Durata dei Lavori: 

 Circa: 07 - 08 GG Lavorativi 
 

Validità: 

 Il presente preventivo ha validità per 30 GG dalla data riportata in calce   

 

 

 Per Fly Original S.r.l. 

 

 R.T. Luca Caronni 

 

 

 
IL PRESENTE PREVENTIVO, TIMBRATO E FIRMATO DAL CLIENTE, 

 

 

 

Milano, 21 Febbraio 2024 
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 

 

 

 

         





    

 

 



              

 

 



            

  

           

           

            

       

 



        

            

         

            

  

          

        

            

 



          

       

 



    

 

 

 



        

         

        

        
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    

 



           

          

 



           

            

            

 



           

           

 

 

 

 



            

            

            

            

            

            

 

  



 

         



    



          

 

   

 



         

            

               
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         

      

   

           

       

         



 



                 

       

 

 

 

 

  



 

         



    

 



               

               

               

               

 

 

 



           

           

 



             

  

            



 



           

 



        

 

 

 



        

 

 

 



             

             

             

             

             

             

            

    

 

  



 

         



    



           

 



           

 

 



          

       

 

  

 



                

 

            

 



         

          

 

 

 

 

 

               

  

 

             

        

 

               



 

           

    

 

 

 



  
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2023/2024  GESTIONE ORDINARIA 2023/2024 dal 01/08/2023 al 31/07/2024 

RIEPILOGO RENDICONTO 

Descrizione Voce 
A Credito 

Condominio 

A Debito 

Condominio 

10 SALDO ESERCIZIO PRECEDENTE A CREDITO DEI CONDOMINI 0,00  27.485,96  

20 FATTURE FORNITORI CONTABILIZZATE NEL RENDICONTO 78.843,64  0,00  

 

40 

INCASSI DA CONDOMINI CONTABILIZZATI NEL RENDICONTO 

Rate emesse ma non incassate 4.453,45 Euro 

 

0,00  

 

45.065,59  

60 SALDO ESERCIZIO A DEBITO DEI CONDOMINI 6.292,09  0,00  

 

 

SITUAZIONE PATRIMONIALE AL: 31/07/2024 

Descrizione Voce ATTIVITA' PASSIVITA' 

60 SALDO ESERCIZIO A DEBITO DEI CONDOMINI 6.292,09  0,00  

70 DEBITI VERSO FORNITORI 0,00  20,16  

 

75 
PAGAMENTI FATTURE FORNITORI CONTABILIZZATE NEL RENDICONTO ESEGUITI 

DOPO DATA CHIUSURA ESERCIZIO 

 

0,00  

 

4.167,16  

80 PAGAMENTI FATTURE FORNITORI ESERCIZIO SUCCESSIVO 0,00  250,00  

 

105 
INCASSI DA CONDOMINI CONTABILIZZATI NEL RENDICONTO ESEGUITI DOPO DATA 

CHIUSURA ESERCIZIO 

 

5.171,00  

 

0,00  

110 INCASSI DA CONDOMINI ESERCIZI STRAORDINARI IN CORSO 0,00  4.474,58  

150 FONDO ACCANTONAMENTO T.F.R. 0,00  1.756,70  

160 FONDO SPESE CONDOMINIALI 0,00  59.669,16  

 

 

280 

SALDO BANCA di cui: 

C/C Credem SpA 010000816821 56.263,60 Euro 

C/C Intesa Sanpaolo 100000015508 2.611,07 Euro

 

 

58.874,67  

 

 

0,00  

290 Situazione Quadrata 70.337,76  70.337,76  

 

 

S. E. & O. 



 
 

 

 

         





   

 

 
    

    

    

    

    

   

 

    

    

    

    

    

    

   

 

    

    





  

   

   

 
    

   

 
    

    

    

    

   

 
    

   

 
    

    

    

    





  

   

 
    

    

   

   

  



 
         



   

 
    

   

   



  







 
 

 

 

         





 

 
  

  

  

  

  

 

 

  

  

  

  

  

  

 

 

  

  

 

 

 
  

 

 
  

  

  

  

 

 
  

 

 
  

  

  

  

  

 

 
  

  

 

 



  







 
 

 

 

         















 



 

 



 

 



 



 

               

                

               

              

              

              

                

               

                

                

               

                  

                

                

               

               

               

                

               

               

                 

                

              

                 

               

               

               

               

                

         





           
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