O Portin

PITCH DECK - 2026

Il portinaio digitale che
il condominio

Infrastruttura digitale per la gestione del condominio.

Portin



e 01 PROBLEMA

La qualita del servizio e sempre piu bassa

2 o/ - |l portinaio e sparito. Costa 25-30k€ |'anno
o e nel nuovi edifici manca lo spazio.

Residenti insoddisfatti - Manca un'infrastruttura per gestire flussi e
della gestione del proprio comunicazioni. Tutto resta su pratiche
condominio. manuali e disperse.

Osservatorio Changes Unipol - Ipsos - 2026
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e 02 MERCATO

Domanda enorme, offerta ferma

45 200K

persone in condominio cause condominiali /
uno dei principali modelli abitativi anno
in ltalia Fortune ltalia - 2022

| 70% dei condomini & senza portineria.

PortinAl

40K

amministratori

mercato frammentato,
portafogli piccoli




IL NOSTRO CLIENTE

L'amministratore
Subisceicosti.

richieste I'anno ogni gestiti

Serve un sistema che la gestione,
organizzando e centralizzando informazioni e

comunicazioni.
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* 04 SOLUZIONE

Un'infrastruttura a due pilastri

<* + DOVE SIAMO ORA N,

PER CHI AMMINISTRA PER CHI VIVE

SGI Portineria digitale

Centralizza i flussi e automatizza la gestione Pacchi sicuri e servizi a domicilio, al costo di un

operativa dell'amministratore. piccolo abbonamento mensile.

+ Informazioni centralizzate e sempre accessibili + Ricezione pacchi 24/7 in sicurezza
Comunicazioni trasparenti per admin e + Accesso a servizi a domicilio
residenti

+ Manutenzioni, riparazioni e servizi in pochi
+ Risposte ai residenti 24/7 click

Entriamo dall'amministratore. Espandiamo su residenti e marketplace.

PortinAl



e 05 PRODOTTO - SGI

Sistema di Gestione Intelligente

SGI - Assistente Condominio
online - risposta in 4s

C'e una perdita d'acqua sulla scala B, terzo
piano.

9%

delle comunicazioni
gestite in automatico.

Qual e la quota di questo mese?

Meno costi.

L'admin si dedica ai casi che richiedono giudizio.
Piu tempo per gestire piu condomini.

Interventi e sinistri Richieste documenti Stato del condominio

Contabilita

PortinAl



e 06 TRACTION

DATI REALI

~2.500

10

condomini in pipeline operatore in ltalia, trai tester
con amministratori partner: una oltre 1.000 condomini gestiti, in
societa di gestione e cinque prova sul campo. Anonimo, sotto
amministratori in trattativa NDA.

avanzata.

15 anni sul campo. | numeri 2026 + delle slide finanziarie sono proiezioni.
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e 07 PRODOTTO - RESIDENTI

Pacchi e servizi, a casa

SMART LOCKER PORTINAI

PortinAl

N

App PortinAl

Ve

PACCO IN
ARRIVO

Box 2 - SDA

14:30 - codice
4821

APP RESIDENTE

-93%

VS una portineria
tradizionale.

- Ricezione sicura dei pacchi 24/7.

— Accesso a servizi a domicilio dall'app.

PARTNER, | locker arrivano dai partner loT.
NON Noi siamo il software e la
CONCORRENTI

gestione accessi.



e 08 MARKETPLACE

Lerichieste diventano un mercato

MERCATO DI ESPANSIONE

>€55

Marketplace fornitori 15 attivi
[ J o [ J opge o [} Id I. R i
servizi a domicilio in ltalia, - ntervento urgents - 12 condornn Incorso
distinti dal core della
° Pulizie Verdi srl . op e
geStlone (~€3B). / Manutenzione - 8 condomini Dlsponlblle
— Richieste fuori competenza - Ea 5525‘;::9:‘:2'7;1?‘.'2‘; . Disponibile

fornitori certificati.
— Revenue share 1-10% sulle transazioni.

— Effetto rete: piu condomini, piu potente
il sistema.
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09

CONCORRENZA

Software, accessi e marketplace in un solo layer

FOCUS AMMINISTRATORE

PortinAl

FULL-STACK (INFRASTRUTTURA INTEGRATA)

PortinAl
Full-stack:

software +
accessi +
marketplace

Proptech
residente-
Gestionali centrici

Smart locker /
loT - partner

MONO-PRODOTTO

31N3diS3d SNOO04

Gestionali: forti sulla compliance, deboli su
residente, Al e layer fisico.

Proptech residente: sostituiscono
I'amministratore, senza layer fisico né
marketplace.

' Smartlocker / IoT: partner di ecosistema,

I'hardware lo portano loro.

PortinAl: unisce tutto e potenzia
I'amministratore invece di sostituirlo.



10 MODELLO DI BUSINESS

Tre stream diricavo
- SAAS PORTINERIA - MARKETPLACE -
€20 SUBSCRIPTION COMMISSIONE
/mese

per condominio. Pagato dalle

societa di gestione. per condominio. Pagata dai sulle transazioni dei fornitori
residenti. certificati.

| Piti condomini - piis dati - piui difendibile.

PortinAl



* 11 MARKET SIZE

Mercato europeo €26B, target raggiungibile €52IVi

TAM - EUROPA SAM - ITALIA SOM - 5 ANNI

Mercato totale Mercato Target raggiungibile
potenziale serviceabile in Italia 400K famiglie - 3,6M pacchi -
Locker + gestionale €17,4B - 15M famiglie - 700M €208M indotto coperto.
Logistica €7B - Marketplace pacchi/anno - €40B indotto

servizi €1,8B. 100M famiglie servizi domestici.

target.

| Conquistarelo 1,5% del SAM in5 anni - €52M ARR.

PortinAl



12 GO-TO-MARKET

Dall'amministratore all'ecosistema del condominio

STEP1:- WEDGE

Amministratore

Punto d'ingresso B2B. 50-
1.000 condomini per admin.
SGI come strumento di
lavoro.

PROBLEMA - PRODUCT FIT

STEP 2 - EXPAND
Residenti

Da admin a residente:
portineria digitale + app.
Effetto rete tra edifici.

PRODUCT > USERFIT

STEP 3 - MONETIZE
Marketplace

Commissioni su servizi.
ARPU crescente, lock-in
progressivo.

USER > MARKET FIT

I Un amministratore attiva centinaia di utenti e migliaia dirichieste diservizi .

PortinAl



* 13 FINANCIALS

| nostri target 2026

1.600

condomini gestiti

In trattativa avanzata con
societa di
amministrazione.

5-YEAR P&L PROJECTION

€61K

fatturato 2026

Onboarding + canone
SaaS - ramp progressivo.

2027

€7K

MRR target dicembre

A regime su 1.000
condomini attivi.

2028

€1.500

CAC iniziale

Discesa a €1.250 a

regime - LTV/CAC 3,8x.

2029

2030

Revenue €637K €1,7M €4,3M €9,9M
COGS €243K €670K €1,6M €3,8M
Gross 62% 61% 62% 61%
Margin

EBITDA -€256K -€56K +€343K +€1,4M +€4M

PortinAl



14 ROUND PRE-SEED

€500K -Use of Funds + 5-year P&L

€190K

€95K (50%)

ANNO 1- 2026

R&D & prodotto

1dev interno + 2 dev gestionali + integrazioni. Sviluppo modello
Al.

Commerciale - GTM

€25K (13%)

Prima acquisizione clienti, eventi, logistica commerciale.

€70K (37%)

G&A - legal - setup

Costituzione societa, setup GDPR, contrattualistica. Costi one-
off.

€310K

€150K (48%)

ANNO 2 - 2027

R&D & prodotto

Ottimizzazione Al, integrazione fornitori, nuovi moduli. Team R&D
ampliato.

Commerciale - scaling

€80K (26%)

Scaling go-to-market, formazione commerciale, espansione rete
vendita.

G&A - compliance

€80K (26%)

Compliance continua, consulenze revenue sharing, struttura
operativa.

Burn mensile: €20K (2026) - €57K Break-even: Q4
(2027) 2027

Detrazione: 30% / 65% (de Ticket min:
minimis) L [0] 3¢

PortinAl



15 VISION & IMPATTO

Ogni condominio un nodo intelligente

Costruire I'ecosistema tecnologico che trasforma ogni condominio in un nodo intelligente, rendendo la citta piu efficiente e
sostenibile.

B ENVIRONMENTAL a SOCIAL G GOVERNANCE

Impatto ambientale Qualita della vita Governance digitale
Ogni locker riduce fino al 30% i tentativi di Accesso facilitato a farmaci, spesa e Digitalizzazione delle comunicazioni
consegna falliti, consolidando fino a servizi a domicilio per anziani e persone condominiali con riduzione del 70% della
20.000 consegne/anno in un unico punto. con mobilita ridotta. Centralizzazione delle carta. Riduzione del 40% sui tempi di
Meno viaggi, meno CO2, meno traffico comunicazioni per maggiore trasparenza e risposta per richieste standardizzabili.
urbano. meno conflitti.

o o o)
-30% +70% -70%
CONSEGNE FALLITE - MENO CO2 ULTIMO MIGLIO CONDOMINI SENZA PORTINERIA ORA SERVITI CARTA PER CONDOMINIO - -40% TEMPI DI RISPOSTA
1 ANNO 5 ANNI
1.000 condomini digitalizzati - 1,2M comunicazioni gestite - 44.000 condomini - Infrastruttura urbana digitale -
1,4M spedizioni ottimizzate Posizionamento smart city

PortinAl



16 TEAM

Tre founder

Mattia Jacopo Mirri
CEO

Co-founder affitti brevi a
Milano. Operations & business
dev. Management UCSC.

PortinAl

Andrea Senes
CFO

Property Manager dal 2020.
Economia UCSC, controllo di
gestione, Master ALTIS.

Antonio Todisco
CTO

Fullstack & integrazioni Al.
Creatore di Triv-Al, community
200+ developer.



Ogni famiglia meritail proprio

Portin

info@portinai.com

www.portinai.com
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