CONSORZIO ITALIA3ERRE, A CIASCUNO IL SUO BONUS

Breve rassegna delle modalita con cui il Consorzio ITALIA3ERRE opera nel mercato
della riqualificazione energetica e sismica del patrimonio edilizio insieme con le
proprie imprese consorziate nel ruolo di esecutrici delle opere.

PREMESSA EINQUADRAMENTO.

Il Consorzio ITALIA3ERRE é nato come
soggetto aggregatore di piccole e medie
imprese della filiera della riqualificazione e
ristrutturazione immobiliare (edili e
impiantisti), con il fine di essere il primo
cessionario nei confronti dei clienti (case
individuali e condomini) e poter poi
“monetizzare” i crediti d’imposta maturati
per le proprie imprese associate.

Le normative nazionali. Coniil
cosiddetto Decreto Rilancio, del maggio
2020, in piena pandemia da COVID 19,
tutto il sistema dei benefici fiscali legati
alle attivita di riqualificazione energetica
e sismica si & arricchito di una nuova
misura: il Superbonus 110%.

Di che cosa si tratta?

Lo Stato riconosce a coloro che attuano
misure di riqualificazione delle proprie
abitazioni (o condomini) un beneficio
fiscale pari al 110% del valore delle opere
realizzate sotto forma di credito
d'imposta. Tale credito puo essere
utilizzato nei 5 anni successivi per
compensare le proprie tasse e imposte
oppure ceduto. Il Consorzio ITALIASERRE
acquisisce i crediti d'imposta con la
modalita dello sconto in fattura e poi li
cede a sua volta ad altri operatori
finanziari e non, col fine di “monetizzare”
i valori di cessione.

L'unione fa la Forza e lo spirito di
cooperazione. Lo spirito di cooperazione
e condivisione e l'elemento centrale su
Cui é stato pensato il Consorzio, che
essendo di tipo esterno (svolge il ruolo di
general contractor) lascia la massima
autonomia gestionale e operativa alle
imprese associate. Nelle operazioni di
riqualificazione energetica e sismica il
Consorzio ITALIA3ERRE si preoccupa di
gestire tutta la complessa procedura
della cessione dei crediti d'imposta a
partire dal rapporto con: gli
Amministratori di condominio, i Tecnici e i
Progettisti, gli Asseveratori e i
Certificatori della corretta esecuzione
fino al rapporto con le Banche ei player,
che in seconda battuta, acquisiscono i
crediti d'imposta garantendo cosi la
liquidita finanziaria.

Da dove si comincia? Come sempre il
primo passaggio obbligato di qualunque
iniziativa imprenditoriale che vuole
essere di successo é realizzare un piano
di Fattibilita. Questo piano deve riuscire
in modo chiaro, immediato e
comprensibile a dimostrare che ci sono
tutte le condizioni affinché sull'edificio in
questione sia possibile migliorare di 2
classi energetiche la propria
performance. Questa e la condizione
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essenziale affinché scattino le
prerogative del Superbonus 110%.

La Fattibilita € un’analisi non soltanto di
tipo tecnica, ma rispecchia anche gli
aspetti economici e finanziari. Il
Consorzio ha stipulato una serie di
accordi quadro con primari studi e societa
di consulenza specializzati, in grado di
fornire, a prezzi convenzionati e con
certezza, un quadro preciso di che cosa é
necessario fare e in che modo.

Puo capitare, e spesso € cosi, che ci sia gia
un professionista che gode della fiducia
del Condominio. In tal caso il Consorzio si
limitera a ricevere la documentazione che
attesta la Fattibilita e potra individuare i
tecnici che elaboreranno il computo
metrico degli interventi da realizzare
ripartendoli fra: interventi trainanti,
interventi trainati e altri rientrantiin
altri bonus edilizi di riqualificazione.

Il deposito cauzionale per l'analisi
tecnica. Quando ci si trova in presenza di
realta dove € necessario “partire da zero”.
Il Consorzio propone la sequente
soluzione: un deposito cauzionale
infruttifero pari al valore della
prefattibilita in euro per ogni unita
immobiliare.

Se alla fine della valutazione tecnico
economica le condizioni per un
intervento al 110% restano in essere il
deposito é restituito integralmente alla
firma del contratto di appalto per le
opere. Se invece il risultato dell'indagine
non permette di procedere
(insormontabili impedimenti di ordine
urbanistico o tecnidi) il deposito &

incamerato come corrispettivo, iva
inclusa, delle prestazione professionale e
fatturato al condominio/cliente.

La proposta onnicomprensiva tutto
incluso. A partire dalla fattibilita e dal
computo metrico il Consorzio Italia3erre
redigera una proposta/offerta che sara
sottoposta all'approvazione
dell’Assemblea condominiale.

L'offerta, oltre a prevedere i diversi
interventi di riqualificazione, precisera
anche: le modalita della cessione del
credito da parte dei condomini o dello
sconto in fattura, gli stati di avanzamento
lavori (SAL) previsti, le eventuali opere
rientranti in altri benefici (bonus facciate,
bonus ristrutturazione) che hanno
comunque la possibilita di essere ceduti,
etc. La proposta economica del Consorzio
€ sempre accompagnata da una bozza di
Deliberazione assembleare e dalla bozza
del Contratto d'opera che sara
sottoscritto a tre: dal Condominio
/Cliente, dal Consorzio quale Appaltatore
e dall'Impresa consorziata come
Esecutore delle opere. In allegato allo
stesso il Computo metrico estimativo
sottoscritto anche dal professionista che
lo ha redatto.

Quante risorse servono per avviare un
cantiere? Durante la fase di preparazione
dell'offerta il Consorzio & in grado di
prevedere, insieme con l'impresa
esecutrice, quale sara il fabbisogno
finanziario per realizzare il cantiere di
riqualificazione che ci si appresta a fare.
Questo fa si che se ci sono le condizioni di
autofinanziamento si procede
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speditamente, viceversa, se cosi non
fosse, consorzio e impresa consorziata si
attiveranno per individuare una o piu
soluzioni di prestito ponte che possa
garantire la liquidita finanziaria minima
all’'avvio del cantiere. Questo perchéiil
Condominio/Cliente non avra alcun
esborso economico. Sempre e in ogni
caso con un unico obiettivo: portare in
porto l'operazione.

Quando partono i lavori? L'offerta
proposta del Consorzio ITALIASERRE
prevede sempre un crono-programma
delle diverse attivita che si andranno a
svolgere, cosi da sapere con ragionevole
certezza le date in cui ogni singola
attivita si concludera e per poter cosi
avviare tutto l'iter di certificazione,
asseverazione e notifica ad ENEA ed
Agenzia delle Entrate. Come da
normativa, i lavori potranno avere avvio
soltanto dopo 30 gg. dal pronunciamento
favorevole dell’Assemblea condominiale
(eventuali ricorsi e impugnazioni).

Di solito, nonostante per legge siano
sufficienti oggi maggioranze di 301
millesimi di proprieta, come Consorzio
consigliamo maggioranze piu ampie di
quella semplice, cosi da mettere in
sicurezza gia dall’avvio tutto il processo.

La gestione del cantiere. Il Contratto
d’'opera prevede specifici capitoli nei
quali sono evidenziate tutte le modalita
di gestione del cantiere: dalla figura del
Direttore Lavori, al responsabile della
Sicurezza, dai tempi di esecuzione alle
garanzie fino al collaudo e fine lavori.

Le asseverazioni e le conformita. Tutto
il processo organizzativo e funzionale del
Consorzio ITALIA3ERRE prevede chi
saranno i professionisti che si
pronunceranno sulla conformita degli
interventi realizzati, apponendo il proprio
visto in maniera digitale e trasmettendo
poi la pratica all’Agenzia delle Entrate.

La stessa cosa vale per le asseverazioni
tecniche e la relativa trasmissione
telematica ad ENEA (ecobonus) o al
Comune (sismabonus). La procedura di
asseverazione sara fatta per ogni singolo
SAL previsto. Il Consorzio ha sottoscritto
diversi accordi quadro di collaborazione
professionale con primari studi
amministrativi e tecnici, sparsi per l'ltalia,
in grado di garantire, ad ogni impresa
consorziata, il servizio di conformita e
asseverazione.

Cessione del Credito o Sconto in
Fattura? Il Consorzio ITALIA3ERRE ha
previsto di poter soddisfare ognuna delle
due modalita previste dalla legge per
godere dei benefici fiscali Ecobonus,
Sismabonus e Superbonus 110%.

Per l'impresa consorziata non cambia
niente perché emettera la propria fattura
al Consorzio nelle modalita abituali e
questo liquidera le fatture entro 48-72
ore dal perfezionamento del processo di
cessione del credito con il secondo
cessionario.

Burocrazia e adempimenti necessari.
Sono 43 gli adempimenti e le
certificazioni necessarie per completare
tutto il processo di cessione del credito al
II° cessionario (Banca o altro soggetto) se
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trattiamo di un condominio, qualcuno
meno se si tratta di una casa unifamiliare:
ne bastano solo 38! Prima di tutto serve
la certificazione che attesti:

1. il numero totale di unita

immobiliari,

2. l'assenza di un unico titolare;

3. il numero di unita immobiliari

nelle categorie A/1, A/8 e A/9;

4. le quote millesimali per ciascuna

di queste categorie;

5. la superficie totale dell’edificio;

6. la superficie totale destinata a

residenza;

7. il riparto delle spese con il

dettaglio degli inquilini che cedono

il credito;

8. la dichiarazione sostitutiva con la

quale ci siimpegna a fornire tutta

la documentazione - una vera

chicca - e infine

9. un’autocertificazione con le date

previste di inizio e fine lavori.
Seguono poi tutti gli altri 34 documenti
suddivisi per: inizio, avanzamento e fine
lavori, tra i quali figurano i documenti dei
proprietari, i progetti esecutivi, le visure
catastali di tutte le unita interessate, i
preventivi e lo studio di fattibilita che
certifichi il salto di 2 classi energetiche, la
polizza assicurativa del tecnico
asseverante, la documentazione
fotografica (prima, durante e dopo),
fatture e computi metrici dei vari
interventi, schede descrittive dei vari
interventi... Come si vede € un lavoro
impegnativo. Se ne occupa il Consorzio!

Seregno, Febbraio 2021

Garanzie e Assicurazioni. Tutte le
imprese consorziate sono coperte da
polizze assicurative adeguate al tipo di
interventi di riqualificazione che
realizzano. Cosi pure tutti i ruoli tecnici,
dai commercialisti che danno il visto di
conformita fiscale agliingegneri/
architetti che asseverano tutti i lavori
(miglioramento energetico e/o sismico).
Ogni cantiere dispone di una polizza CAR
(cosiddetta all risk) senza della quale la
Direzione lavori non consente di
procedere alle attivita e cosi pure per
quanto riguarda il Responsabile della
Sicurezza. Il Consorzio ha stabilito una
serie di accordi convenzionali con primari
broker assicurativi e compagnie, anche
per quanto riguarda una polizza
Rimpiazzo e Posa/ Decennale postuma
per garantire le opere realizzate. Infine,
abbiamo predisposto anche la polizza
“Superbonus protetto” grazie alla quale,
soprattutto i cedenti del credito
d'imposta (i condomini) possono tutelarsi
da ogni evento avverso che possa
manifestarsi negli otto anni successivi
alla realizzazione dei lavori e peri quali si
e fatto ricorso al beneficio fiscale del
Super Bonus 110%. Perché, e sempre
utile ricordarlo e ribadirlo: i crediti
d’'imposta sono per loro stessa natura
assimilati a crediti commerciali ceduti
pro-soluto. Questo significa che se capita
qualcosa, qualsiasi cosa, lo Stato (leggi
Agenzia delle Entrate) puo rivalersi sul
cedente.
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