
b. plan
relazione programmatica del
Progetto Gaia



in queste pagine si espone un progetto con relativo business plan di quello che sarà il Progetto Gaia, il progetto 
(in fase di sviluppo anche in rete tramite un progetto di crowdfunding: 
https://www.produzionidalbasso.com/project/ri-fabbrica-progetto-gaia/) nasce dall'idea dei soci dello Studio 
Cerquetti, un'attività già in essere dal 2010.
buona lettura

https://www.produzionidalbasso.com/project/ri-fabbrica-progetto-gaia/


LO STUDIO

Lo Studio Cerquetti società in accomandita semplice nasce nel 2010 dall'unione delle competenze di Carlo, 
agente generale assicurativo (come suo padre Ugo) e di Claudio, figlio di Carlo, abilitato all'intermediazione 
assicurativa ed amministratore di condominio iscritto all'Associazione Nazional-Europea di Amministratori 
d'Immobili.
Nasce quindi una società la cui attività ed attitudine è la "gestione del rischio" e di servizi.
poco dopo la nascita dello Studio entra in società Federica Tinnirello (esperta in amministrazione oltre ad una 
preparazione scolastica "umanistica") per diventarne amministratrice.
Lo Studio Cerquetti si posiziona nel mercato con prudenza, solidità e dinamismo nel seguire i cambiamenti sia 
del mercato che delle normative vigenti, diversificando il suo Business per tutelarsi da imprevisti del mercato, 
operando con una vasta clientela ma con un focus sulla famiglia ed il privato piuttosto che con il business to 
business con altre società/aziende.
Studio Cerquetti localmente (provincia di Rimini e Forlì-Cesena) è un "brand" conosciuto sinonimo di cura e 
attenzione.

 

L'IDEA

Il progetto Gaia è un progetto promosso dallo Studio Cerquetti e consiste nella costituzione di una società di 
capitali (s.p.a.) che si occupi di amministrazione e riqualificazione di immobili. 
Lo Studio opera gia' oggi nel settore dell'amministrazione condominiale, con il progetto Gaia si ambisce a 
riqualificare, ristrutturare, RIFABBRICARE gli edifici rendendoli ecosostenibili (recupero acqua piovana, sistemi 
di energie rinnovabili con impianti a ISOLA, riduzione dell'escursione termica, bike sharing condominiale, 
creazione di orti sui lastrici solari, risparmio energetico degli impianti, compostiera condominiale), il progetto 
coinvolge edifici in gestione ed edifici di proprietà; non e' contemplata la costruzione di nuovi edifici ma 
unicamente la riqualificazione dell'esistente poiché non giudichiamo sostenibile una ulteriore edificazione in 
nessuna area urbana o extraurbana. 
Lo Studio opera nelle province di Rimini e Forlì-Cesena ma il progetto ha un palcoscenico nazionale che, solo 
una volta che il progetto sarà in una fase attuativa avanzata, guarderà anche all'Europa, più nello specifico a 
Spagna, Grecia, Romania. 
Chi decide di sostenere il progetto si candida di fatto a diventare socio della società per azioni che verrà e 
rendere di fatto, tramite il lavoro di tanti piccoli artigiani, le città più vivibili e sostenibili.
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IL MERCATO

le prospettive sono di CRESCITA e di ENTRATA in un mercato che non ha investito e che 
quindi non è SATURO; il mercato immobiliare in Italia vive un momento particolare, dal 
2006 ad oggi il settore ha perso circa oltre 1/3 del fatturato*; vi è comunque sul mercato 
una elevata presenza di immobili sfitti, in Italia sono circa 5 600 000* e ad oggi sono 
3,3 milioni le persone con disagi abitativi*, ciò che emerge è quindi una situazione 
ALTAMENTE problematica ma che può presentare concrete OPPORTUNITA', creando 
un'offerta per una domanda già alta: 3,3 milioni di persone a cui viene offerto di sostenere 
il costo di un affitto riducendo i costi che derivano dai consumi (acqua, luce, gas, immondizia) 
grazie alle innovazioni portate dagli interventi di quello che è il PROGETTO GAIA.
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LA STRATEGIA

obiettivo: consolidare un percorso di gestione immobili, inizialmente come amministratori di 
condominio e/o affittuari con iniziativa di sub-affitto, il tutto in partnership con artigiani 
del settore edile ed impiantistico per l'innovazione degli edifici; in un secondo 
momento, anche tramite l'eventuale reinvestimento TOTALE degli utili accantonati in 
azienda per i primi 3 anni, come proprietari di immobili da destinare alla 
"ristrutturazione energetica" e poi all'affitto.
il risultato sarà quello di aver creato una società che darà regolari rendite con un trend 
di crescita pacatamente regolare e con un solido patrimonio immobiliare ed un 
innovativo patrimonio tecnologico.

risorse a disposizione: una rete già in essere, in continua espansione, di specialisti e di tecnici in opera 
collaborativa con l'amministrazione condominiale che già in essere costituisce un 
prezioso avviamento per quanto concerne clientela e capitale:

settore edile STRATEGICO per quello che concerne la predisposizione 
degli immobili ai nuovi impianti 
PROTAGONISTA diretto per quello che riguarda le 
coibentazioni relative al risparmio energetico

settore idraulica utilizzo di impiantistica per il recupero delle acque meteoriche,
impiantistica correttiva/migliorativa 
degli impianti già in essere (come
il collettore nella figura accanto) che
permettono una forte innovazione
con costi di intervento ridotti

 

miglioramento dell'impianto di riscaldamento; modifiche 
strutturali più impattanti e rilevanti (dove possibile da parete a 
pavimento) per un impianto migliore e comunque dove a 
parità di consumi/potenza più PERFORMANTE

settore elettrico installazione di sistemi di produzione energetica da fonti 
rinnovabili (eolico/fotovoltaico) e gestione degli stessi con 
sistemi a isola dotati di componenti innovative come inverter 
più piccoli e performanti anche nell'utilizzo oltrechè nelle 
prestazioni*

lo Studio ha un introito nel settore immobiliare che si divide in 3 (tre) competenze principali che 
costituirebbero di fatto 3 entrate diverse così differenziate:

1- AMMINISTRAZIONE D'IMMOBILI
2- MARGINE DI PROFITTO NELLA SUB-LOCAZIONE
3- MARGINE DI PROFITTO NELLA RISTRUTTURAZIONE (DAL 3% AL 7%)



L'ORGANIZZAZIONE

il soggetto che nascerà sarà una società di capitali così organizzata:
 

ASSEMBELA DEI SOCI
|
V

C.D.A.
|
V

AMMINISTRATORE DELEGATO
|
V

__________A M M I N I S T R A Z I O N E________
|                                                                                    |
V                                                                                  V

DIREZIONE INTERMED. ASSICURATIVA                  DIREZIONE AMM.NE D'IMMOBILI E     
       |               MANUTENZIONE        
       |                                |                       

                 V                                                                                  V
UFFICIO COMMERCIALE                                         AMMINISTRAZIONE BILANCI

                                                                                                                       |
                                                                                                                      V
                                                                                          UFFICIO MANUTENZIONE
                                                                                                                       |
                                                                                                                      V
                                                                                          COORDINAMENTO PROGETTO GAIA



LO STUDIO IERI, OGGI.....DOMANI

premessa sulle previsioni economiche:
macro: per il 2015 l'ISTAT prevede un aumento del PIL dello 0,5% e dell'1% nel 2016* i prezzi delle 

case tenderanno a scendere anche nel 2015* anche se le previsioni dell'Istituto di Ricerca e Management 
International Institute for Management Development di Losanna annunciano il rischio di un nuovo crollo dei 
mercati e del conseguente collasso economico nella primavera del 2015*

micro: la tipologia di investimento di capitale, di tipologia a basso rischio, su scala nazionale 
(internazionale solo in una fase successiva) consentirà il "rientro dell'investimento" inteso come ritorno 
economico nel lungo periodo: 6 anni (9 anni nel caso il c.d.a. approvi il totale reinvestimento degli utili in 
azienda per i primi 3 anni); per quantificare il reale valore dell'avviamento sopra citato, segue una bozza di 
STATO PATRIMONIALE relativo al 2013:

- credito coop RETENERGIE    500,00 ATT 
- polizza KEYMAN Carige  1400,00 ATT
-  debiti verso altri finanziatori  1800,00 PASS
- impianti e macchinari 3500,00 ATT 

Cash inflow   €         31 648,00 
Cash outflow €         25 560,00

 CONTO ECONOMICO  6088,00 ATT 

va sottolineato che il 2014 è stato un anno importante (successivo ad un rinnovamento 
societario che ha comportato anche il trasferimento della sede operativa e legale) i cui conti devono 
essere ancora definiti nello specifico, sopratutto per quanto riguarda il cash inflow, comunque in 
aumento, e che ha visto una riduzione del cash outflow di 4 200,00 con un conto economico in 
miglioramento; il Progetto Gaia genererà un volume di affari annuale costante che si può così 
quantificare:

2015 Cash inflow   €         40 000,00 
Cash outflow €         20 000,00

2016 Cash inflow   €         60 000,00 
Cash outflow €         40 000,00

2017 Cash inflow   €         60 000,00 
Cash outflow €         40 000,00

2018 Cash inflow   €         80 000,00 
Cash outflow €         20 000,00

2019 Cash inflow   €         80 000,00 
Cash outflow €         20 000,00

2020 Cash inflow   €         80 000,00 
Cash outflow €         20 000,00



salvo errori e/o omissioni

Studio Cerquetti s.a.s.

Via Circonvallazione Occidentale 14/a
47921 Rimini -RN-
tel./fax +39 0541 55222
info@studiocerquetti.it
PEC: studiocerquetti@arubapec.it

 
Rimini, 19 gennaio 2015

LINK ED APPROFONDIMENTI

*www.economy2050.it del 22 nov.2012
*www.sicet.it
*www.saca24.ilsole24ore.com
*www.istat.it/archivio/137380 del 03 nov 2014
*www.rischiocalcolato.it/forum/mercato immobiliare/bolla immobiliare
*www.rischiocalcolato.it/.../prossima crisi economica...

*http://www.apigor.it/mop.html

ALLEGATI

preventivi progetti pilota di intervento

http://www.apigor.it/mop.html
mailto:studiocerquetti@arubapec.it
mailto:info@studiocerquetti.it


allegato installazione impianto con sistema ad isola





allegato dimensionamento termoconvettori per aree geografiche



allegato montaggio e cablaggio impianto



allegato opere murarie


