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BILANCIO DI ESERCIZIO 
 

Informazioni generali sull'impresa 
Dati anagrafici 

Denominazione: HOMIZY SIIQ S.P.A 

Sede: VIA DEGLI OLIVETANI 10/12 20123 MILANO MI 

Capitale sociale: 115.850 

Capitale sociale interamente versato: si 

Codice CCIAA: Milano 

Partita IVA: 10754520962 

Codice fiscale: 10754520962 

Numero REA: 2555321 

Forma giuridica: SOCIETA' PER AZIONI 

Settore di attività prevalente (ATECO): 620100 Produzione di software non connesso all'edizione 

Società in liquidazione: no 

Società con socio unico: no 

Società sottoposta ad altrui attività di direzione e coordinamento: si 

Denominazione della società o ente che esercita l'attività di 
direzione e coordinamento: ABITARE IN S.P.A 

Appartenenza a un gruppo: si 

Denominazione della società capogruppo: ABITARE IN S.P.A 

Paese della capogruppo: Italia 

Numero di iscrizione all'albo delle cooperative:  

 
 

 
Stato patrimoniale 

 30-09-2024 30-09-2023 

Stato patrimoniale   

Attivo   

B) Immobilizzazioni   

I - Immobilizzazioni immateriali   

1) costi di impianto e di ampliamento 432.171 687.854 

2) costi di sviluppo 16.497 50.344 

4) concessioni, licenze, marchi e diritti simili 1.475 1.574 

6) immobilizzazioni in corso e acconti 169.788 53.000 

Totale immobilizzazioni immateriali 619.931 792.772 

III - Immobilizzazioni finanziarie   

1) partecipazioni in   

a) imprese controllate 7.348.000 507.013 
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Totale partecipazioni 7.348.000 507.013 

2) crediti   

a) verso imprese controllate   

esigibili entro l'esercizio successivo 2.004.006 289 

esigibili oltre l'esercizio successivo 6.827.889 13.632.365 

Totale crediti verso imprese controllate 8.831.895 13.632.654 

Totale crediti 8.831.895 13.632.654 

Totale immobilizzazioni finanziarie 16.179.895 14.139.667 

Totale immobilizzazioni (B) 16.799.826 14.932.439 

C) Attivo circolante   

II - Crediti   

2) verso imprese controllate   

esigibili entro l'esercizio successivo 1.135.950 765.771 

Totale crediti verso imprese controllate 1.135.950 765.771 

4) verso controllanti   

esigibili entro l'esercizio successivo 800.000 161.439 

Totale crediti verso controllanti 800.000 161.439 

5) verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti   

esigibili entro l'esercizio successivo 0 7.592 

Totale crediti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 0 7.592 

5-bis) crediti tributari   

esigibili entro l'esercizio successivo 495.507 417.751 

Totale crediti tributari 495.507 417.751 

5-quater) verso altri   

esigibili entro l'esercizio successivo 11.884 4.334 

Totale crediti verso altri 11.884 4.334 

Totale crediti 2.443.341 1.356.887 

IV - Disponibilità liquide   

1) depositi bancari e postali 2.212.845 207.112 

Totale disponibilità liquide 2.212.845 207.112 

Totale attivo circolante (C) 4.656.186 1.563.999 

D) Ratei e risconti 18.065 21.714 

Totale attivo 21.474.077 16.518.152 

Passivo   

A) Patrimonio netto   

I - Capitale 115.850 115.850 

II - Riserva da soprapprezzo delle azioni 14.514.150 14.514.150 

IV - Riserva legale 1.250 1.250 

VI - Altre riserve, distintamente indicate   

Varie altre riserve (1) (1) 

Totale altre riserve (1) (1) 
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VIII - Utili (perdite) portati a nuovo (407.414) (795.141) 

IX - Utile (perdita) dell'esercizio 81.913 387.727 

Totale patrimonio netto 14.305.748 14.223.835 

C) Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 21.429 18.357 

D) Debiti   

3) debiti verso soci per finanziamenti   

esigibili entro l'esercizio successivo 0 1.250.000 

esigibili oltre l'esercizio successivo 3.116.000 0 

Totale debiti verso soci per finanziamenti 3.116.000 1.250.000 

4) debiti verso banche   

esigibili entro l'esercizio successivo 84.023 0 

esigibili oltre l'esercizio successivo 2.887.796 0 

Totale debiti verso banche 2.971.819 0 

7) debiti verso fornitori   

esigibili entro l'esercizio successivo 150.856 104.790 

Totale debiti verso fornitori 150.856 104.790 

9) debiti verso imprese controllate   

esigibili entro l'esercizio successivo 101.729 182.038 

Totale debiti verso imprese controllate 101.729 182.038 

11) debiti verso controllanti   

esigibili entro l'esercizio successivo 208.382 171.433 

esigibili oltre l'esercizio successivo 121.994 0 

Totale debiti verso controllanti 330.376 171.433 

11-bis) debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti   

esigibili entro l'esercizio successivo 6.763 0 

Totale debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 6.763 0 

12) debiti tributari   

esigibili entro l'esercizio successivo 63.598 102.852 

Totale debiti tributari 63.598 102.852 

13) debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale   

esigibili entro l'esercizio successivo 3.489 5.916 

Totale debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale 3.489 5.916 

14) altri debiti   

esigibili entro l'esercizio successivo 168.362 164.693 

Totale altri debiti 168.362 164.693 

Totale debiti 6.912.992 1.981.722 

E) Ratei e risconti 233.908 294.238 

Totale passivo 21.474.077 16.518.152 

 
 

Conto economico 



Bilancio di esercizio Pagina 4 di 33 
 

 30-09-2024 30-09-2023 

Conto economico   

A) Valore della produzione   

1) ricavi delle vendite e delle prestazioni 464.669 630.863 

5) altri ricavi e proventi   

altri 106.377 98.085 

Totale altri ricavi e proventi 106.377 98.085 

Totale valore della produzione 571.046 728.948 

B) Costi della produzione   

7) per servizi 522.376 453.449 

8) per godimento di beni di terzi 2.867 2.019 

9) per il personale   

a) salari e stipendi 89.952 95.115 

b) oneri sociali 26.423 30.236 

c) trattamento di fine rapporto 6.330 6.834 

Totale costi per il personale 122.705 132.185 

10) ammortamenti e svalutazioni   

a) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali 289.629 313.208 

Totale ammortamenti e svalutazioni 289.629 313.208 

14) oneri diversi di gestione 971 857 

Totale costi della produzione 938.548 901.718 

Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) (367.502) (172.770) 

C) Proventi e oneri finanziari   

16) altri proventi finanziari   

a) da crediti iscritti nelle immobilizzazioni   

da imprese controllate 630.566 692.032 

Totale proventi finanziari da crediti iscritti nelle immobilizzazioni 630.566 692.032 

Totale altri proventi finanziari 630.566 692.032 

17) interessi e altri oneri finanziari   

verso imprese controllate 0 22.887 

verso imprese controllanti 121.994 0 

altri 58.653 6 

Totale interessi e altri oneri finanziari 180.647 22.893 

Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis) 449.919 669.139 

Risultato prima delle imposte (A - B + - C + - D) 82.417 496.369 

20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate   

imposte correnti 5.048 108.642 

proventi (oneri) da adesione al regime di consolidato fiscale / trasparenza fiscale 4.544 0 

Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate 504 108.642 

21) Utile (perdita) dell'esercizio 81.913 387.727 
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Rendiconto finanziario, metodo indiretto 

 30-09-2024 30-09-2023 

Rendiconto finanziario, metodo indiretto   

A) Flussi finanziari derivanti dall'attività operativa (metodo indiretto)   

Utile (perdita) dell'esercizio 81.913 387.727 

Imposte sul reddito 504 108.642 

Interessi passivi/(attivi) (449.919) (669.139) 

1) Utile (perdita) dell'esercizio prima d'imposte sul reddito, interessi, dividendi e plus/minusvalenze da 
cessione (367.502) (172.770) 

Rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto contropartita nel capitale circolante netto   

Ammortamenti delle immobilizzazioni 289.629 313.208 

Altre rettifiche in aumento/(in diminuzione) per elementi non monetari 6.330 6.834 

Totale rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto contropartita nel capitale circolante 
netto 295.959 320.042 

2) Flusso finanziario prima delle variazioni del capitale circolante netto (71.543) 147.272 

Variazioni del capitale circolante netto   

Incremento/(Decremento) dei debiti verso fornitori 46.066 36.944 

Decremento/(Incremento) dei ratei e risconti attivi 3.649 (15.011) 

Incremento/(Decremento) dei ratei e risconti passivi (60.330) (107.768) 

Altri decrementi/(Altri Incrementi) del capitale circolante netto (978.966) 258.252 

Totale variazioni del capitale circolante netto (989.581) 172.417 

3) Flusso finanziario dopo le variazioni del capitale circolante netto (1.061.124) 319.689 

Altre rettifiche   

Interessi incassati/(pagati) 449.919 669.139 

(Imposte sul reddito pagate) (60.607) (10.923) 

Altri incassi/(pagamenti) (3.258) (1.254) 

Totale altre rettifiche 386.054 656.962 

Flusso finanziario dell'attività operativa (A) (675.070) 976.651 

B) Flussi finanziari derivanti dall'attività d'investimento   

Immobilizzazioni immateriali   

(Investimenti) (116.788) (30.000) 

Immobilizzazioni finanziarie   

(Investimenti) (2.040.228) (9.310.480) 

Flusso finanziario dell'attività di investimento (B) (2.157.016) (9.340.480) 

C) Flussi finanziari derivanti dall'attività di finanziamento   

Mezzi di terzi   

Incremento/(Decremento) debiti a breve verso banche 84.023 - 

Accensione finanziamenti 4.753.796 1.250.000 

Flusso finanziario dell'attività di finanziamento (C) 4.837.819 1.250.000 

Incremento (decremento) delle disponibilità liquide (A ± B ± C) 2.005.733 (7.113.829) 

Disponibilità liquide a inizio esercizio   

Depositi bancari e postali 207.112 7.320.941 
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Totale disponibilità liquide a inizio esercizio 207.112 7.320.941 

Disponibilità liquide a fine esercizio   

Depositi bancari e postali 2.212.845 207.112 

Totale disponibilità liquide a fine esercizio 2.212.845 207.112 

 
 

Nota integrativa, parte iniziale 

Principi di redazione 

 

Struttura e contenuto del Bilancio di esercizio 
Il Bilancio dell'esercizio chiuso al 30/09/2024, composto da Stato Patrimoniale, Conto Economico, 

Rendiconto Finanziario e Nota integrativa, corrisponde alle risultanze delle scritture contabili 

regolarmente tenute ed è stato redatto in ossequio alle disposizioni previste agli artt. 2423 e 

2423-bis del Codice Civile, nonché ai principi contabili ed alle raccomandazioni contabili elaborati 

dall'Organismo Italiano di Contabilità (O.I.C.). 

Il Bilancio è stato redatto pertanto nel rispetto dei principi di chiarezza, veridicità e correttezza e del 

principio generale della rilevanza. Un dato o informazione è considerato rilevante quando la sua 

omissione o errata indicazione potrebbe influenzare le decisioni prese dai destinatari 

dell’informazione di bilancio. 

Il bilancio è stato predisposto nel presupposto della continuità aziendale e quindi tenendo conto del 

fatto che l'azienda costituisce un complesso economico funzionante, destinato, almeno per un 

prevedibile arco di tempo futuro (12 mesi dalla data di riferimento di chiusura del bilancio), alla 

produzione di reddito. 

Nella valutazione prospettica circa il presupposto della continuità aziendale non sono emerse 

significative incertezze, nonostante l'attuale situazione di crisi e incertezza legate alla guerra in corso 

nell'est Europa e Medio Oriente. 

La sua struttura è conforme a quella delineata dal Codice Civile agli artt. 2424 e 2425, in base alle 

premesse poste dall'art. 2423-ter, mentre la Nota integrativa è conforme al contenuto previsto dagli 

artt. 2427, 2427-bis e da tutte le altre disposizioni che fanno riferimento ad essa. 

L'intero documento, nelle parti di cui si compone, è stato redatto in modo da dare una 

rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale e finanziaria della Società, 

nonché del risultato economico dell'esercizio, fornendo, ove necessario, informazioni aggiuntive 

complementari a tale scopo. 
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Ai sensi dell’art. 2423-ter per ogni voce viene indicato l’importo dell’esercizio precedente, e nel caso 

in cui la compensazione sia ammessa dalla legge, sono indicati, nella presente nota, gli importi lordi 

oggetto di compensazione. 

Per quanto riguarda le informazioni relative all'andamento economico e finanziario della Società e ai 

rapporti ed alle operazioni intervenute con parti correlate si rimanda a quanto riportato nella 

Relazione sulla Gestione. 

Principi contabili 

Conformemente al disposto dell’art. 2423-bis del Codice Civile, nella redazione del Bilancio sono 

stati osservati i seguenti principi: 

• la valutazione delle singole voci è stata fatta ispirandosi a principi di prudenza e nella 

prospettiva della continuazione dell’attività, nonché tenendo conto della sostanza 

dell'operazione o del contratto; 

• sono stati indicati esclusivamente gli utili effettivamente realizzati nell’esercizio; 

• sono stati indicati i proventi e gli oneri di competenza dell’esercizio, indipendentemente dalla 

loro manifestazione numeraria; 

• si è tenuto conto dei rischi e delle perdite di competenza dell’esercizio, anche se conosciuti 

dopo la sua chiusura; 

• gli elementi eterogenei inclusi nelle varie voci di Bilancio sono stati valutati distintamente. 

I criteri di valutazione previsti dall'art. 2426 del Codice Civile sono stati mantenuti inalterati rispetto a 

quelli adottati nell'esercizio precedente. 

Il Bilancio di esercizio, come la presente Nota integrativa, sono stati redatti in unità di euro. 

Criteri di valutazione applicati 

 

Nella redazione del presente Bilancio sono stati applicati i criteri di valutazione previsti dall’art. 2426 

del Codice Civile.  

Immobilizzazioni immateriali 

Le immobilizzazioni immateriali sono state iscritte al costo di acquisizione o di produzione interna, 

comprensivo degli oneri accessori di diretta imputazione. 
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I relativi importi sono stati esposti al netto delle quote di ammortamento, calcolate sistematicamente 

con riferimento alle aliquote di seguito indicate, tenendo conto della loro residua possibilità di 

utilizzazione.  

Descrizione Aliquote o criteri applicati 

Costi di impianto e ampliamento 20% 

Costi di sviluppo 20% 

Concessioni, licenze, marchi e diritti simili 5,55% 

Non vi sono state variazioni delle aliquote di ammortamento rispetto al precedente esercizio. 

Ai sensi del punto 5) dell'art. 2426, si informa che non si è proceduto alla distribuzione di dividendi 

eccedenti l'ammontare di riserve disponibili sufficienti a coprire l'ammontare dei costi d'impianto, 

ampliamento e sviluppo non ammortizzati. 

Le immobilizzazioni il cui valore alla data di chiusura dell'esercizio risulti durevolmente inferiore 

rispetto al valore come sopra determinato, sono state iscritte a tale minore valore; questo non è 

mantenuto nei successivi bilanci se sono venuti meno i motivi della rettifica effettuata. 

Immobilizzazioni finanziarie 

Le immobilizzazioni finanziarie consistenti in partecipazioni in società controllate sono state valutate 

secondo il metodo del costo, comprensivo degli oneri accessori; il valore di iscrizione in bilancio è 

determinato sulla base del prezzo di acquisto o di sottoscrizione. 

Il costo come sopra determinato viene ridotto in caso si accertino perdite durevoli di valore; qualora 

vengano meno i motivi della rettifica effettuata, il valore della partecipazione è ripristinato nel limite 

del costo di acquisizione. 

Il valore così determinato non risulta superiore al valore che si sarebbe determinato applicando i 

criteri previsti dall'art. 2426, punto 4, del Codice Civile. 

I crediti iscritti tra le immobilizzazioni finanziarie sono rilevati in bilancio secondo il presumibile valore 

di realizzo.  

Il criterio del costo ammortizzato non viene applicato in quanto il tasso di interesse effettivo non è 

significativamente diverso dal tasso di interesse di mercato oppure quando gli effetti 

dell’applicazione di tale criterio sono irrilevanti rispetto al criterio adottato. 

Crediti 

I crediti sono stati iscritti secondo il presumibile valore di realizzo. 

I crediti con scadenza oltre 12 mesi sono iscritti con il criterio del costo ammortizzato, tenendo conto 

del fattore temporale.  
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I crediti comprendono le fatture emesse e quelle ancora da emettere, ma riferite a prestazioni di 

competenza dell'esercizio in esame. 

Disponibilità liquide 

Nella voce trovano allocazione le disponibilità liquide di cassa, sia in euro che in valuta estera, i 

valori bollati e le giacenze monetarie risultanti dai conti intrattenuti dalla società con enti creditizi, tutti 

espressi al loro valore nominale, e appositamente convertiti in valuta nazionale quando trattasi di 

conti in valuta estera. 

Ratei e risconti 

I ratei e risconti sono stati determinati secondo il principio della competenza temporale. 

TFR 

Il fondo trattamento di fine rapporto corrisponde all'effettivo impegno della Società nei confronti di 

ciascun dipendente, determinato in conformità alla legislazione vigente ed in particolare a quanto 

disposto dall'art. 2120 c.c. e dai contratti collettivi di lavoro ed integrativi aziendali. 

Tale passività è soggetta a rivalutazione a mezzo di indici. 

Debiti 

I debiti sono espressi al loro valore nominale, al netto di premi, sconti, abbuoni, e includono, ove 

applicabili, gli interessi maturati ed esigibili alla data di chiusura dell'esercizio. 

Non è stato applicato il criterio del costo ammortizzato in quanto gli effetti sono irrilevanti, ai sensi 

dell’art. 2423, comma 4, del codice civile, rispetto al criterio adottato; tale opzione è stata adottata 

per i debiti a breve termine. 

Contabilizzazione dei ricavi e dei costi 

I ricavi e i proventi sono iscritti al netto di resi, sconti ed abbuoni, nonché delle imposte direttamente 

connesse con la vendita dei prodotti e la prestazione dei servizi. 

In particolare: 

• i ricavi per prestazioni di servizi sono riconosciuti sulla base dell'avvenuta prestazione e in 

accordo con i relativi contratti. I ricavi relativi ai lavori in corso su ordinazione sono 

riconosciuti in proporzione all'avanzamento dei lavori; 

• i ricavi per vendita di beni sono rilevati al momento del trasferimento della proprietà, che 

normalmente coincide con la consegna o la spedizione del bene; 
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• i costi sono contabilizzati con il principio della competenza; 

• gli accantonamenti a fondi rischi e oneri sono iscritti per natura, ove possibile, nella classe 

pertinente del conto economico; 

• i proventi e gli oneri di natura finanziaria vengono rilevati in base al principio della 

competenza temporale. 

Imposte sul Reddito 

Le imposte sul reddito dell'esercizio sono stanziate in applicazione del principio di competenza, e 

sono determinate in applicazione delle norme di legge vigenti e sulla base della stima del reddito 

imponibile; nello Stato Patrimoniale il debito è rilevato alla voce "Debiti tributari" e il credito alla voce 

“Crediti tributari”. 

Opzione per il consolidato fiscale - società consolidante 

La società ha aderito, per il triennio 1 ottobre 2022 - 30 settembre 2025, in qualità di soggetto 

consolidante, al regime del Consolidato fiscale nazionale di cui agli art. 117-129 del T.U.I.R e di cui 

all'art. 13 del Decreto del Ministero dell'Economia e delle Finanze n. 174/2007 nell'ambito del quale 

figurano in qualità di soggetti consolidati le società controllate Deametra Siinq Srl e Smartcity Siinq 

Srl. 

Si dà atto che, in data 19/03/2024, la società ha ceduto ad Abitare In S.p.A. l'intera partecipazione 

detenuta nelle società Hommi S.r.l. a socio unico e Housenow S.r.l. a socio unico, corrispondente al 

100% del rispettivo capitale sociale. Conseguentemente alla perdita del controllo si è pertanto 

verificata l'interruzione del regime del Consolidato fiscale nazionale con le predette società, che 

avevano precedentemente aderito al regime per il medesimo triennio. 

I rapporti economici, oltre che le responsabilità e gli obblighi reciproci, fra la Società e le altre società 

aderenti al suddetto regime sono definiti nel Regolamento di partecipazione al regime del 

Consolidato fiscale nazionale per le società del Gruppo Homizy. 

L'IRAP corrente, differita e anticipata è determinata indipendentemente da ciascuna società. 

Altre informazioni 

 

Riclassificazioni del bilancio 

Al fine di evidenziare in modo organico e strutturato le variazioni più significative delle voci di Bilancio 

si riportano i prospetti relativi alla situazione finanziaria ed economica della società. 

Posizione finanziaria netta 
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Indebitamento Finanziario Netto 30/09/2024 30/09/2023 

(Dati in Euro)   

A. Disponibilità liquide 2.212.845 207.112  

B. Mezzi equivalenti a disponibilità liquide - -   

C. Altre attività finanziarie correnti 16.179.895 13.632.655   

D. Liquidità (A) + (B) + (C) 18.392.740 13.839.767   

E. Debito finanziario corrente - 1.272.887 

F. Parte corrente dell’indebitamento non corrente 84.023 - 

G. Indebitamento finanziario corrente (E) + (F) 84.023 -   

H. Indebitamento finanziario corrente netto (G) - (D) (18.308.717) (12.566.880)   

I. Debito finanziario non corrente 6.125.791 - 

J. Strumenti di debito - - 

K. Altri debiti non correnti - - 

L. Indebitamento finanziario non corrente (I) + (J) + (K) - -  

M. Totale indebitamento finanziario Netto (H) + (L) (12.182.926) (12.566.880)   

Conto economico riepilogativo 

Descrizione Esercizio 
precedente 

% sui 
ricavi 

Esercizio 
corrente 

% sui 
ricavi 

Ricavi della gestione caratteristica 630.863  464.669  

Costi per servizi e godimento beni di terzi 455.468 72,20 525.243 113,04 

VALORE AGGIUNTO 175.395 27,80 -60.574 -13,04 

Ricavi della gestione accessoria 98.085 15,55 106.377 22,89 

Costo del lavoro 132.185 20,95 122.705 26,41 

Altri costi operativi 857 0,14 971 0,21 

MARGINE OPERATIVO LORDO 140.438 22,26 -77.873 -16,76 

Ammortamenti, svalutazioni ed altri accantonamenti 313.208 49,65 289.629 62,33 

RISULTATO OPERATIVO  -172.770 -27,39 -367.502 -79,09 

Proventi e oneri finanziari e rettif. di valore di attività 
finanziarie 669.139 106,07 449.919 96,83 

RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 496.369 78,68 82.417 17,74 

Imposte sul reddito 108.642 17,22 504 0,11 

Utile (perdita) dell'esercizio 387.727 61,46 81.913 17,63 

 

Nota integrativa, attivo 

Immobilizzazioni 

Immobilizzazioni immateriali 

Movimenti delle immobilizzazioni immateriali 
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Il seguente prospetto evidenzia i movimenti delle immobilizzazioni immateriali (art. 2427, punto 2 del 

Codice Civile). 

 Costi di impianto 
e di ampliamento 

Costi di 
sviluppo 

Concessioni, 
licenze, marchi e 

diritti simili 

Immobilizzazioni 
immateriali in corso e 

acconti 

Totale 
immobilizzazioni 

immateriali 

Valore di inizio 
esercizio 

     

Costo 1.366.050 199.497 1.770 53.000 1.620.317 

Ammortamenti 
(Fondo 
ammortamento) 

678.196 149.153 196 - 827.545 

Valore di bilancio 687.854 50.344 1.574 53.000 792.772 

Variazioni nell'esercizio      

Incrementi per 
acquisizioni - - - 116.788 116.788 

Ammortamento 
dell'esercizio 255.683 33.847 99 - 289.629 

Totale variazioni (255.683) (33.847) (99) 116.788 (172.841) 

Valore di fine esercizio      

Costo 1.366.050 199.497 1.770 169.788 1.737.105 

Ammortamenti 
(Fondo 
ammortamento) 

933.879 183.000 295 - 1.117.174 

Valore di bilancio 432.171 16.497 1.475 169.788 619.931 

 
 

Costi di impianto ed ampliamento 

I costi di impianto e ampliamento si riferiscono principalmente ai costi sostenuti dalla Società per la 

quotazione all'Euronext Growth Milano - segmento professionale. 

Costi di sviluppo 

I costi di sviluppo fanno esclusivo riferimento ai costi sostenuti dalla Società per lo sviluppo della 

piattaforma informatica e dell’applicazione dedicata che consentirà di facilitare i processi, sia lato 

cliente che lato sviluppatore/gestore dell’immobile, al fine di fornire un'esperienza di locazione 

innovativa. 

I costi di ricerca e sviluppo sostenuti dalla società sono interamente finalizzati alla creazione di 

questa piattaforma e dell’applicazione. 

Marchi  

Il saldo netto ammonta a euro 1.475 (Euro 1.574 nel precedente esercizio) ed è rappresentato dal 

costo sostenuto per il deposito del marchio. 

Immobilizzazioni immateriali in corso e acconti 
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Il saldo, pari a euro 169.788 (Euro 53.000 nel precedente esercizio), si riferisce a nuove 

implementazioni relative all'attività di sviluppo della piattaforma, non ancora pronte per la loro 

utilizzazione. 

Immobilizzazioni finanziarie 

 

La voce immobilizzazioni finanziarie è composta da partecipazioni, crediti di natura finanziaria, titoli 

e strumenti finanziari derivati come evidenziato nel prospetto che segue. 

Voci di bilancio Saldo iniziale Variazione Saldo finale 

Partecipazioni in:    

a) Imprese controllate 507.013 6.840.987 7.348.000 

Crediti verso:    

a) Imprese controllate 13.632.654 -4.800.759 8.831.895 

Totali 14.139.667 2.040.228 16.179.895 

Di seguito si forniscono informazioni e prospetti di dettaglio delle singole voci. 

Movimenti di partecipazioni, altri titoli e strumenti finanziari derivati attivi 
immobilizzati 

 

Le partecipazioni iscritte nelle immobilizzazioni rappresentano un investimento duraturo e strategico 

da parte della Società. Il loro valore al 30/09/2024 ammonta complessivamente a euro 7.348.000 

(euro 507.013 nell'esercizio precedente). 
 Partecipazioni in imprese controllate Totale Partecipazioni 

Valore di inizio esercizio   

Costo 507.013 507.013 

Valore di bilancio 507.013 507.013 

Variazioni nell'esercizio   

Decrementi per alienazioni (del valore di bilancio) 49.013 49.013 

Altre variazioni 6.890.000 6.890.000 

Totale variazioni 6.840.987 6.840.987 

Valore di fine esercizio   

Costo 7.348.000 7.348.000 

Valore di bilancio 7.348.000 7.348.000 

 
 

Il decremento della voce "Partecipazioni in imprese controllate, si riferisce interamente alla cessione 

dell'intera partecipazione detenuta nelle società Hommi S.r.l. a socio unico e Housenow S.r.l. a socio 

unico, corrispondente al 100% del rispettivo capitale sociale. 
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L'incremento della voce "Partecipazioni in imprese controllate" si riferisce alla rinuncia del 

31/03/2024 a parte dei finanziamenti fruttiferi di interessi concessi alle società controllate Deametra 

Siinq S.r.l. a socio unico e Smartcity Siinq S.r.l. a socio unico (rispettivamente euro 5.363.000 ed 

euro 1.527.000). 

Variazioni e scadenza dei crediti immobilizzati 

 

Il seguente prospetto evidenzia la formazione e la composizione dei crediti immobilizzati (art. 2427, 

punto 2 del Codice Civile), nonché gli importi con scadenza superiore a 5 anni (art. 2427, punto 6 del 

Codice Civile). 

 Valore di inizio 
esercizio 

Variazioni 
nell'esercizio 

Valore di fine 
esercizio 

Quota scadente 
entro l'esercizio 

Quota scadente 
oltre l'esercizio 

Crediti immobilizzati verso 
imprese controllate 13.632.654 (4.800.759) 8.831.895 2.004.006 6.827.889 

Totale crediti immobilizzati 13.632.654 (4.800.759) 8.831.895 2.004.006 6.827.889 

 
 

La voce "crediti verso società controllate" si riferisce esclusivamente all'importo dei finanziamenti 

fruttiferi (e dei relativi interessi) concessi alle controllate, di cui si forniscono le seguenti informazioni: 

Deametra Siinq S.r.l.  

• Importo massimo finanziamento: 20.000.000 Euro; 

• Importo netto erogato al 30/09/2024: 6.072.586 Euro; 

• Interessi: Euribor a 6 mesi + 2,5 b.p;  

• Scadenza: 30/09/2027; 

• Rimborso a scadenza, sia quota capitale che quota interessi. 

Come già anticipato, al 31/03/2024, Homizy ha rinunciato a parte del finanziamento concesso alla 

società, e più in particolare all'importo di Euro 5.363.000, autorizzando la stessa ad imputare il 

predetto importo alla voce "Altre riserve" del proprio patrimonio netto. L'importo erogato al 

30/09/2024 è pertanto espresso al netto di tale rinuncia e delle rinunce dei precedenti esercizi. 

Smartcity Siinq S.r.l 

• Importo massimo finanziamento: 5.000.000 Euro; 

• Importo netto erogato al 30/09/2023: 1.627.718 Euro; 

• Interessi: Euribor a 6 mesi + 2,5 b.p;  

• Scadenza: 30/09/2025; 

• Rimborso a scadenza, sia quota capitale e che interessi. 
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Come già anticipato, al 31/03/2024, Homizy ha rinunciato a parte del finanziamento concesso alla 

società, e più in particolare all'importo di Euro 1.527.000, autorizzando la stessa ad imputare il 

predetto importo alla voce "Altre riserve" del proprio patrimonio netto. L'importo erogato al 

30/09/2024 è pertanto espresso al netto di tale rinuncia e delle rinunce dei precedenti esercizi. 

Il decremento della voce "Crediti immobilizzati", pari ad euro 4.800.759, è composto: 

• per Euro 2.089.530 dall'incremento dei finanziamenti concessi alle controllate per le quote 

erogate nel corso dell'esercizio; 

• per Euro 6.890.000 dal decremento del finanziamento a seguito delle rinunce sopra citate; 

• per Euro 289 dal decremento relativo al credito vantato verso Hommi S.r.l. a socio unico per 

gli interessi passivi maturati sul finanziamento concesso nel corso dei precedenti esercizi alla 

società controllata. 

Dettagli sulle partecipazioni immobilizzate in imprese controllate 

 

Le partecipazioni in imprese controllate sono valutate al costo di acquisto. 

Ai sensi dell'art. 2427, punto 5 del Codice Civile, di seguito vengono riportate le informazioni relative 

alle partecipazioni in imprese controllate, possedute direttamente o indirettamente, iscritte nelle 

immobilizzazioni finanziarie. 

Denominazione 

Città, 
se in 

Italia, o 
Stato 
estero 

Codice fiscale 
(per imprese 

italiane) 
Capitale 
in euro 

Utile 
(Perdita) 
ultimo 

esercizio 
in euro 

Patrimonio 
netto in 

euro 

Quota 
posseduta 

in euro 

Quota 
posseduta 

in % 

Valore a bilancio 
o 

corrispondente 
credito 

Deametra Siinq 
S.r.l. Milano 11515820964 50.000 (251.530) 5.136.766 5.136.766 100,00% 5.688.000 

Smartcity Siinq 
S.r.l. Milano 10970170964 50.000 (45.089) 1.495.143 1.495.143 100,00% 1.660.000 

Totale        7.348.000 

 
 

Ai sensi dell'art. 2426 n. 3) Cod. Civ., si specifica che le partecipazioni nelle società controllate sono 

iscritte ad un valore superiore rispetto alla corrispondente quota di Patrimonio netto in quanto si 

ritiene che non sussistano le condizioni per considerare le perdite subite dalle stesse come durevoli. 

Per tale ragione, è stato mantenuto il valore di costo di acquisto delle partecipazioni. 

Attivo circolante 

Crediti iscritti nell'attivo circolante 

Variazioni e scadenza dei crediti iscritti nell'attivo circolante 
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Di seguito viene evidenziata la composizione, la variazione e la scadenza dei crediti presenti 

nell'attivo circolante (art. 2427, punti 4 e 6 del Codice Civile). 

 Valore di inizio 
esercizio 

Variazione 
nell'esercizio 

Valore di fine 
esercizio 

Quota scadente 
entro l'esercizio 

Crediti verso imprese controllate iscritti nell'attivo 
circolante 765.771 370.179 1.135.950 1.135.950 

Crediti verso imprese controllanti iscritti nell'attivo 
circolante 161.439 638.561 800.000 800.000 

Crediti verso imprese sottoposte al controllo delle 
controllanti iscritti nell'attivo circolante 7.592 (7.592) 0 0 

Crediti tributari iscritti nell'attivo circolante 417.751 77.756 495.507 495.507 

Crediti verso altri iscritti nell'attivo circolante 4.334 7.550 11.884 11.884 

Totale crediti iscritti nell'attivo circolante 1.356.887 1.086.454 2.443.341 2.443.341 

 
 

 

Suddivisione dei crediti iscritti nell'attivo circolante per area geografica 

 

Ai sensi dell'art. 2427, punto 6 del Codice Civile, si segnala che la voce "Crediti iscritti nell'attivo 

circolante" accoglie solamente crediti verso soggetti aventi sede nel territorio nazionale e pertanto 

non sorge l'esigenza di evidenziare la suddivisione dei crediti per aree geografiche. 

Crediti verso imprese controllate 

Descrizione Esercizio precedente Variazione Esercizio corrente 

Crediti commerciali vs. Hommi 2.550 (2.550) - 

Crediti commerciali vs. Housenow 2.550 (2.550) - 

Crediti commerciali vs. Smartcity 552.336 144.518 696.854 

Crediti commerciali vs. Deametra 51.624 269.376 321.000 

Crediti vs Smarcity per CNM 22.102 (10.814) 11.288 

Crediti vs Deametra per CNM 134.609 (27.801) 106.808 

Totale crediti verso imprese controllate 765.771 370.179 1.135.950 

Le operazioni di natura commerciale compiute con le società controllate sono relative allo scambio di 

beni e alle prestazione di servizi; si riferiscono all'ordinaria gestione e sono regolate a normali 

condizioni di mercato ovvero a condizioni analoghe a quelle usualmente praticate nei confronti di 

parti non correlate per operazioni di corrispondente natura, entità e rischio e nel rispetto delle 

disposizioni di legge vigenti. 

La voce "Crediti vs Smartcity per CNM" e "Crediti vs Deametra per CNM" si riferisce al credito 

vantato da Homizy per le imposte dovute dalle due società controllate in virtù dell'adesione al 

consolidato fiscale nazionale. 
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Crediti verso imprese controllanti 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione 

Crediti vs AI per CNM 161.439 - (161.439) 

Crediti commerciali vs AI  - 800.000 800.000 

Totale crediti verso imprese controllanti 161.439 800.000 638.561 

Le operazioni compiute con la controllante sono relative allo scambio di beni, alla prestazione di 

servizi; si riferiscono all'ordinaria gestione e sono regolate a normali condizioni di mercato ovvero a 

condizioni analoghe a quelle usualmente praticate nei confronti di parti non correlate per operazioni 

di corrispondente natura, entità e rischio e nel rispetto delle disposizioni di legge vigenti. 

La voce "Crediti vs AI per CNM" si riferisce al credito derivante dal provento maturato dalla società 

nel corso dei precedenti esercizi in virtù dell'adesione al consolidato fiscale nazionale con Abitare In 

SpA, interrotto per ragioni di incompatibilità con il regime fiscale delle SIIQ in data 29/09/2022. 

Crediti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 

Descrizione Esercizio precedente Variazione Esercizio corrente 

Crediti commerciali vs Costruire In Srl 7.592 -7.592 - 

Crediti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 7.592 -7.592 - 

Crediti tributari 

Descrizione Esercizio precedente Variazione Esercizio corrente 

Ritenute subite 1 (1)  

Crediti IRAP - 23.311 23.311 

Crediti IVA 57.227 343.947 401.174 

Altri crediti tributari 360.523 (289.501) 71.023 

Totali 417.751 77.756 495.507 

La voce "Crediti IVA" si riferisce: 

• per Euro 102.473 al Credito IVA 2023 di Homizy; 

• per Euro 298.701 al Credito IVA generatosi nel corso del 2024 in virtù dell'adesione alla 

liquidazione IVA di Gruppo. Si dà atto, infatti, che Homizy, con la presentazione del Modello 

IVA 2024, periodo d'imposta 2023, ha comunicato di avvalersi, a partire dal 2024, della 

particolare procedura di compensazione dell'IVA prevista dal decreto ministeriale 13 

dicembre 1979 insieme alla società Smartcity. 

La voce "Altri crediti tributari" si riferisce per Euro 65.546 al "Credito d'imposta quotazione PMI" 

residuo concesso alla Società ai sensi dell'art. 1, commi da 89 a 92, della Legge 27 dicembre 2017, 

n. 205. 

Disponibilità liquide 
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Il saldo come sotto dettagliato rappresenta l'ammontare e le variazioni delle disponibilità monetarie 

esistenti alla chiusura dell'esercizio (art. 2427, punto 4 del Codice Civile). 
 Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio 

Depositi bancari e postali 207.112 2.005.733 2.212.845 

Totale disponibilità liquide 207.112 2.005.733 2.212.845 

 
 

Ratei e risconti attivi 

 

La composizione e le variazioni della voce in esame sono così dettagliate (art. 2427, punto 7 del 

Codice Civile): 
 Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio 

Risconti attivi 21.714 (3.649) 18.065 

Totale ratei e risconti attivi 21.714 (3.649) 18.065 

 
 

Oneri finanziari capitalizzati 

 

Si attesta che nell'esercizio non è stata eseguita alcuna capitalizzazione di oneri finanziari ai valori 

iscritti all'attivo dello Stato Patrimoniale (art. 2427 punto 8 del Codice Civile). 

Nota integrativa, passivo e patrimonio netto 

Patrimonio netto 

Variazioni nelle voci di patrimonio netto 

 

Il Patrimonio Netto esistente alla chiusura dell'esercizio è pari a euro 14.305.748 e ha registrato le 

seguenti movimentazioni (art. 2427, punto 4 del Codice Civile). 

 Valore di inizio esercizio 
Altre variazioni 

Risultato d'esercizio Valore di fine esercizio 
Incrementi 

Capitale 115.850 -  115.850 

Riserva da soprapprezzo delle azioni 14.514.150 -  14.514.150 

Riserva legale 1.250 -  1.250 

Altre riserve     

Varie altre riserve (1) -  (1) 

Totale altre riserve (1) -  (1) 

Utili (perdite) portati a nuovo (795.141) 387.727  (407.414) 
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Utile (perdita) dell'esercizio 387.727 (387.727) 81.913 81.913 

Totale patrimonio netto 14.223.835 - 81.913 14.305.748 

 
 

Disponibilità e utilizzo del patrimonio netto 

 

In particolare si forniscono dettagli relativamente alle riserve che compongono il Patrimonio Netto, 

specificando la loro origine o natura, la loro possibilità di utilizzo ed i limiti di distribuibilità, nonché la 

loro avvenuta utilizzazione nei precedenti esercizi (art. 2427, punto 7-bis del Codice Civile): 

Legenda colonna “Origine / natura”: C = Riserva di capitale; U = Riserva di utili. 

 Importo Origine / natura Possibilità di utilizzazione Quota disponibile 

Capitale 115.850 C  115.850 

Riserva da soprapprezzo delle azioni 14.514.150 C C 14.514.150 

Riserva legale 1.250 U B 1.250 

Altre riserve     

Varie altre riserve (1)   (1) 

Totale altre riserve (1)   (1) 

Utili portati a nuovo (407.414)   (407.414) 

Totale 14.223.835   14.223.835 

Quota non distribuibile    14.223.835 

 
 

Legenda: A: per aumento di capitale B: per copertura perdite C: per 
distribuzione ai soci D: per altri vincoli statutari E: altro 
 
Al 30/09/2024 il capitale sociale risulta interamente sottoscritto e versato per Euro 115.850 ed è 

suddiviso in 10.193.333 azioni. 

Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 

 

Il fondo accantonato rappresenta l'effettivo debito della società al 30/09/2024 verso i dipendenti in 

forza a tale data, al netto degli anticipi corrisposti.  

La formazione e le utilizzazioni sono dettagliate nello schema che segue (art. 2427, punto 4 del 

Codice Civile). 
 Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 

Valore di inizio esercizio 18.357 

Variazioni nell'esercizio  

Accantonamento nell'esercizio 6.330 
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Altre variazioni (3.258) 

Totale variazioni 3.072 

Valore di fine esercizio 21.429 

 
 

Debiti 

Variazioni e scadenza dei debiti 

 

La composizione dei debiti, le variazioni delle singole voci, e la suddivisione per scadenza sono 

rappresentate nel seguente prospetto (art. 2427, punto 4 del Codice Civile). 

 
Valore di 

inizio 
esercizio 

Variazione 
nell'esercizio 

Valore di 
fine 

esercizio 

Quota 
scadente entro 

l'esercizio 

Quota 
scadente oltre 

l'esercizio 

Di cui di durata 
residua 

superiore a 5 
anni 

Debiti verso soci per 
finanziamenti 1.250.000 1.866.000 3.116.000 0 3.116.000 - 

Debiti verso banche 0 2.971.819 2.971.819 84.023 2.887.796 346.154 

Debiti verso fornitori 104.790 46.066 150.856 150.856 - - 

Debiti verso imprese 
controllate 182.038 (80.309) 101.729 101.729 - - 

Debiti verso controllanti 171.433 158.943 330.376 208.382 121.994 - 

Debiti verso imprese 
sottoposte al controllo 
delle controllanti 

0 6.763 6.763 6.763 - - 

Debiti tributari 102.852 (39.254) 63.598 63.598 - - 

Debiti verso istituti di 
previdenza e di 
sicurezza sociale 

5.916 (2.427) 3.489 3.489 - - 

Altri debiti 164.693 3.669 168.362 168.362 - - 

Totale debiti 1.981.722 4.931.270 6.912.992 787.202 6.125.790 346.154 

 
 

Debiti verso soci per finanziamenti 

La voce "Debiti verso soci per finanziamenti" si riferisce al finanziamento fruttifero di interessi 

concesso dalla società controllante Abitare In SpA, così come modificato in data 16 ottobre 2024, in 

relazione al quale si forniscono le seguenti informazioni: 

• ammontare massimo del finanziamento: 5.000.000 Euro; 

• scadenza: 30/09/2026; 

• interessi: Euribor a 6 mesi + 2,5 bp; 

• rimborso: a scadenza, sia quota capitale che quota interessi.  
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Debiti verso banche  

La voce "Debiti verso banche" si riferisce a due finanziamenti concessi in data 21/05/2024 alla 

società dalla Banca Crédit Agricole di cui si forniscono le seguenti informazioni: 

• finanziamento per un importo complessivo di Euro 1.500.000, con scadenza al 21/05/2029 e 

rimborso a partire dal 21/08/2025; 

• finanziamento per un importo complessivo di Euro 1.500.000, con scadenza al 05/10/2031 e 

rimborso a partire dal 05/10/2025. 

L'importo di Euro 2.971.819 corrisponde all'importo complessivo erogato, pari a Euro 3.000.000, al 

netto delle spese di istruttoria relative ai due finanziamenti, pari a complessivi Euro 28.180. 

Debiti verso imprese controllate 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione 

Debiti commerciali vs Hommi 9.000 - (9.000) 

Debiti commerciali vs Housenow 6.000 - (6.000) 

Debiti vs Housenow per CNM 1.679 - (1.679) 

Debiti vs Hommi per CNM 1.733 - (1.733) 

Debiti vs Smartcity per CNM 23.712 - (23.712) 

Debiti vs Deametra per CNM 139.914 - (139.914) 

Debiti vs Smartcity per IVA di Gruppo - 101.729 101.729 

Totale debiti verso imprese controllate 182.038 101.729 (80.309) 

La voce relativa ai debiti commerciali verso Hommi e Housenow è interamente costituita dal 

contributo erogato da Homizy nel corso dei precedenti esercizi al fine di coprire i costi amministrativi 

e generali sostenuti dalle medesime società. Tenuto conto che Homizy ha ceduto l'intera 

partecipazione detenuta nelle due società ad Abitare In S.p.A., la voce è stata riclassificata alla voce 

"Debiti verso società sottoposte al controllo delle controllanti". 

La voce relativa ai debiti per CNM si riferisce esclusivamente ai debiti verso le società controllate per 

i proventi maturati dalle stesse in virtù dell'adesione al consolidato fiscale nazionale nel quale figura 

in qualità di consolidante Homizy Siiq SpA. 

La voce "Debiti vs Smartcity per IVA di Gruppo" si riferisce al debito di Homizy verso la controllata in 

relazione al trasferimento da parte di Smartcity di credito IVA al Gruppo in virtù dell'adesione alla 

particolare procedura di liquidazione dell'IVA. 

Debiti verso controllanti 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione 

Debiti commerciali vs AI SpA 148.545 208.382 59.837 

Debiti finanziari vs AI SpA 22.887 121.994 99.107 
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Totale debiti verso imprese controllanti 171.433 330.376 158.943 

La voce "Debiti finanziari vs AI SpA" fa esclusivo riferimento agli interessi passivi maturati sul 

finanziamento concesso dalla società controllante. 

Debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione 

Debiti commerciali vs Hommi - 4.712 4.712 

Debiti commerciali vs Housenow - 2.050 2.050 

Totale debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti  6.763 6.763 

Per maggiori dettagli si rimanda alla sezione "Debiti verso imprese controllate". 

Debiti tributari 

Descrizione Esercizio precedente Variazione  Esercizio corrente 

Debito IRES da CNM 69.956 (9.223) 60.733 

Debito IRAP 28.266 (28.266) - 

Erario c.to ritenute dipendenti 4.413 (1.968) 2.445 

Addizionale comunale 47 79 126 

Addizionale regionale 127 108 235 

Imposte sostitutive 43 16 59 

Totale debiti tributari 102.852 -39.254 63.598 

Debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione 

Debito verso Inps 5.860 3.477 (2.402) 

Debito verso Inail 44 19 (25) 

Altri debiti verso Istituti di previdenza e sicurezza sociale 12 12 - 

Totale debiti previd. e assicurativi 5.916 3.489 (2.427) 

Altri debiti 

La voce "Altri debiti", pari a Euro 168.362 (Euro 164.693 nel precedente esercizio) è costituita 

principalmente da debiti verso amministratori per emolumenti, pari a Euro 151.250.  

Suddivisione dei debiti per area geografica 

 

Si segnala che la voce accoglie solamente debiti verso soggetti aventi sede nel territorio nazionale e 

pertanto non sorge l'esigenza di evidenziare la suddivisione dei crediti per aree geografiche. 
 

Debiti assistiti da garanzie reali su beni sociali 
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Ai sensi dell'art. 2427, punto 6 del Codice Civile, si segnala che non sono presenti debiti assistiti da 

garanzie reali su beni sociali. 

Ratei e risconti passivi 

 

Si fornisce l'indicazione della composizione e dei movimenti della voce in esame (art. 2427, punto 7 

del Codice Civile). 
 Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio 

Ratei passivi - 37.750 37.750 

Risconti passivi 294.238 (98.080) 196.158 

Totale ratei e risconti passivi 294.238 (60.330) 233.908 

 
 

La voce “Risconti passivi” si riferisce esclusivamente alla quota parte del risconto relativo al “Credito 

d’imposta quotazione PMI”, concesso alla società ai sensi dell'art. 1, commi da 89 a 92, della Legge 

27 dicembre 2017 n. 205, che verrà imputata a conto economico nei prossimi tre esercizi sulla base 

del processo di ammortamento dei costi sostenuti per la quotazione. 

La voce "Ratei passivi" si riferisce quasi esclusivamente alla quota di interessi passivi sui 

finanziamenti bancari di competenza dell'esercizio ma che verranno pagati nell'esercizio 

successivo. 

Nota integrativa, conto economico 

Valore della produzione 

 

Si fornisce l'indicazione della composizione del valore della produzione, nonché le variazioni 

intervenute nelle singole voci, rispetto all'esercizio precedente: 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione Var. % 

Ricavi vendite e prestazioni 630.863 464.669 -166.194 -26,34 

Altri ricavi e proventi 98.085 106.377 8.292 8,45 

Totali 728.948 571.046 -157.902  

La voce "Ricavi delle vendite e delle prestazioni", pari a Euro 464.669 (Euro 630.863 nel precedente 

esercizio) si riferisce esclusivamente alle prestazioni rese in favore delle società controllate 

Smartcity e Deametra in relazione ai rispettivi progetti di sviluppo immobiliare. 

La voce "Altri ricavi e proventi" si riferisce per Euro 98.079 al "Credito d'imposta quotazione PMI" 

concesso alla società ai sensi dell'art. 1, commi da 89 a 92, della Legge 27 dicembre 2017, n. 205. 
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Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per area geografica 

 

Conformemente alle disposizioni di cui al punto 10) dell'art. 2427, si specifica che la ripartizione dei 

ricavi delle vendite e delle prestazioni secondo categorie di attività e aree geografiche viene omessa 

in quanto non significativa. 

Costi della produzione 

 

Nel prospetto che segue viene evidenziata la composizione e la movimentazione della voce "Costi 

della produzione". 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione Var. % 

Per servizi 453.449 522.376 68.927 15,20 

Per godimento di beni di terzi 2.019 2.867 848 42,00 

Per il personale:     

a) salari e stipendi 95.115 89.952 -5.163 -5,43 

b) oneri sociali 30.236 26.423 -3.813 -12,61 

c) trattamento di fine rapporto 6.834 6.330 -504 -7,37 

Ammortamenti e svalutazioni:     

a) immobilizzazioni immateriali 313.208 289.629 -23.579 -7,53 

Oneri diversi di gestione 857 971 114 13,30 

Totali 901.718 938.548 36.830  

I costi per servizi, pari a Euro 522.376 (Euro 453.449 nel precedente esercizio), sono costituiti 

principalmente da costi per: 

• consulenza tecnica legata alla quotazione della società per Euro 84.842; 

• consulenza fiscale e societaria per Euro 32.766; 

• emolumenti amministratori per Euro 96.000; 

• emolumenti collegio sindacale per Euro 39.520; 

• costi di service riaddebitati dalla controllante Abitare In SpA per Euro 208.382. 

Proventi e oneri finanziari 

Ripartizione degli interessi e altri oneri finanziari per tipologia di debiti 
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Conformemente alle disposizioni di cui al punto 12) dell'art. 2427 del Codice Civile si fornisce il 

dettaglio relativo all'ammontare degli interessi e degli altri oneri finanziari relativi a prestiti 

obbligazionari, a debiti verso banche ed altri. 
 Interessi e altri oneri finanziari 

Debiti verso banche 58.638 

Altri 122.009 

Totale 180.647 

 
 

La voce "Altri" si riferisce quasi esclusivamente agli interessi passivi maturati sul finanziamento 

fruttifero concesso dalla controllante Abitare In SpA. 

La voce "C.16.a) Altri proventi finanziari da crediti iscritti nelle immobilizzazioni" fa esclusivo 

riferimento agli interessi maturati sui finanziamenti concessi alle società controllate. 

Imposte sul reddito d'esercizio, correnti, differite e anticipate 

 

Imposte sul reddito d'esercizio 

La composizione della voce del Bilancio "Imposte sul reddito dell'esercizio" è esposta nella seguente 

tabella: 

Descrizione Esercizio precedente Variazione Esercizio corrente 

IRES corrente 80.283 (80.283) - 

IRAP corrente 28.359 (23.311) 5.048 

Provento da CNM - (4.544) (4.544) 

Totali 108.642 (108.138) 504 

 

Riconciliazione imposte - IRES e IRAP 

Si riporta un prospetto contenente le informazioni richieste dal principio contabile n. 25, riguardanti la 

riconciliazione tra l'onere fiscale evidenziato in Bilancio e l'onere fiscale teorico. 

Descrizione Valore Imposte 

Risultato prima delle imposte 82.417  

Onere fiscale teorico % 24,00% 19.780 

Variazioni in aumento:   

- compenso amministratori non corrisposto 36.000  

- altre 51  

Totale 36.051  

Variazioni in diminuzione:   

- credito imposta QPMI 98.079  

- compenso amministratori anno prec. corrisposto/rilasciato a CE 36.000  
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- altre 3.322  

Totale 137.401  
   

Imponibile IRES (18.933)  

Provento da CNM  4.544 

Descrizione Valore Imposte 

Base imponibile IRAP ( A - B + b9 + b10 lett. c) e d) + b12 + b13) (244.798)  

Onere fiscale teorico 5,57% - 

Variazioni in aumento:   

- compenso amministratori 96.000  

- INPS amministratori 9.006  

- altre variazioni 51  

Totale 105.057  

Variazioni in diminuzione:   

- Credito quotazione PMI 98.079  

- Compenso amm.re rilasciato a CE 6.000  

Totale 104.079  

Interessi attivi + proventi assimilati  630.566  

Interessi passivi + oneri assimilati  173.420  

Totale margine  213.326  
   

Deduzione costo del personale  122.705  
   

Imponibile IRAP 90.691  

IRAP corrente per l'esercizio  5.048 

 

Nota integrativa, altre informazioni 

Dati sull'occupazione 

 

Conformemente alle disposizioni di cui al punto 15) dell'art. 2427 del Codice Civile, si forniscono di 

seguito i dati relativi alla composizione media del personale dipendente alla data del 30/09/2024. 
 Numero medio 

Impiegati 2 

Totale Dipendenti 2 

 
 

Compensi, anticipazioni e crediti concessi ad amministratori e sindaci e impegni 
assunti per loro conto 
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Il seguente prospetto evidenzia i compensi, le anticipazioni, i crediti concessi agli Amministratori e ai 

membri del Collegio Sindacale, nonché gli impegni assunti per loro conto per l'esercizio al 

30/09/2024, come richiesto dal punto 16 dell'art. 2427 del Codice Civile. 
 Amministratori Sindaci 

Compensi 96.000 39.520 

 
 

Compensi al revisore legale o società di revisione 

 

Ai sensi dell’art. 2427 punto 16-bis si fornisce di seguito il dettaglio dei corrispettivi spettanti alla 

società di revisione BDO Italia S.p.A. per le prestazioni rese, distinte tra servizi di revisione legale e 

altri servizi. 
 Valore 

Revisione legale dei conti annuali 14.211 

Totale corrispettivi spettanti al revisore legale o alla società di revisione 14.211 

 
 

Impegni, garanzie e passività potenziali non risultanti dallo stato patrimoniale 

 

Ai sensi dell’art. 2427 n. 9 c.c. si segnala che non sono presenti impegni, garanzie e passività 

potenziali non risultanti dallo stato patrimoniale. 

Informazioni sulle operazioni con parti correlate 

 

Ai sensi dell’art. 2427 punto 22-bis si segnala che nell’esercizio le operazioni effettuate con parti 

correlate sono state effettuate a normali condizioni di mercato. In ogni caso nella tabella seguente 

vengono esposte le operazioni con parti correlate: 

Operazioni effettuate con parti correlate al 30/09/2024 

Società Crediti 
finanziari 

Crediti 
commerciali 

Altri crediti 
correnti 

Debiti  
finanziari 

Debiti 
commerciali 

Altri debiti 
correnti 

Abitare In S.p.A. - 800.000 - 121.994 208.382 - 

Hommi S.r.l. - - - - 2.050 - 

Housenow S.r.l. - - - - 4.712 - 

Smartcity Siinq 
S.r.l. 2.004.006 698.855 11.288 - - 101.729 

Deametra Siinq 
S.r.l. 6.827.889 321.000 106.808 - - - 

Totale 8.831.895 1.817.885 118.096 - 215.144 107.729 

Società Ricavi Interessi attivi su finanziamenti Interessi passivi su finanziamenti Costi per servizi 
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Abitare In S.p.A. - - 121.994 208.382 

Hommi - 18 - - 

Housenow  18   

Smartcity Siinq S.r.l. 144.519 139.160 - - 

Deametra Siinq S.r.l. 320.150 491.370 - - 

Totale 464.669 630.566 121.994 208.382 

Debiti verso amministratori    151.250  

Debiti verso sindaci     -  

Compenso amministratori 96.000  

Compenso sindaci     39.520  

Totale    286.770  

Operazioni effettuate con parti correlate al 30/09/2023 

Società Crediti 
finanziari 

Crediti 
commerciali 

Altri crediti 
correnti 

Debiti  
finanziari 

Debiti 
commerciali 

Altri debiti 
correnti 

Abitare In S.p.A.                -                   -   161.439           1.272.887  148.546            -  

Hommi S.r.l.    289                 2.550                -              -                    -  10.733 

Housenow S.r.l.          -                 2.550          -              -                    -  7.679 

Smartcity Siinq 
S.r.l.   3.217.847           552.336               22.102               -                    -         23.712  

Deametra Siinq 
S.r.l. 10.414.519              51.624  134.609    -                    -  139.914  

Totale 13.632.655 616.652 318.150 1.272.887 148.546 182.038 

Società Ricavi Interessi attivi su finanziamenti Interessi passivi su finanziamenti Costi per servizi 

Abitare In S.p.A.                   -                          -   22.887        148.480    

Hommi S.r.l.               1.700  174 - - 

Housenow S.r.l.               1.700  80 - - 

Smartcity Siinq S.r.l.        63.910  177.844 - - 

Deametra Siinq S.r.l.                563.553  513.934 - - 

Totale         630.863  692.032 22.887 148.480 

Debiti verso amministratori    151.250   

Debiti verso sindaci       -    

Compenso amministratori   96.000   

Compenso sindaci      44.495  

Totale    291.745  

 

Informazioni sugli accordi non risultanti dallo stato patrimoniale 

 

Ai sensi dell’art. 2427 punto 22-ter si segnala che non risultano accordi non risultanti dallo Stato 

Patrimoniale che abbiano rischi o benefici rilevanti e che siano necessari per valutare la situazione 

patrimoniale, finanziaria ed economica della società. 
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Informazioni sui fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizio 

 

Ai sensi dell’art. 2427 n. 22 quater) c.c., si segnala che, in data 23 ottobre 2024, Homizy ha firmato 

un contratto preliminare per l'acquisto di un immobile sito in Milano, via Amedeo 57, da destinare alla 

locazione. Per maggiori dettagli sui fatti di rilievo intervenuti dopo la chiusura dell'esercizio 

e  sull'evoluzione prevedibile della gestione si rimanda alla Relazione sulla gestione.  

Imprese che redigono il bilancio dell'insieme più grande/più piccolo di imprese di cui 
si fa parte in quanto controllata 

 

Ai sensi dell’art. 2427 c.c. n. 22-quinquies e n.22-sexies si riportano di seguito le informazioni 

dell’impresa che redige il Bilancio Consolidato del gruppo che include la società. 
 Insieme più grande 

Nome dell'impresa ABITARE IN S.P.A. 

Città (se in Italia) o stato estero Milano 

Codice fiscale (per imprese italiane) 09281610965 

Luogo di deposito del bilancio consolidato Milano 

 
 

Informazioni relative agli strumenti finanziari derivati ex art. 2427-bis del Codice 
Civile 

 

Ai sensi dell'art. 2427 bis, comma 1, numero 1) del Codice Civile, si informa che la Società non 

utilizza strumenti derivati. 

Prospetto riepilogativo del bilancio della società che esercita l'attività di direzione e 
coordinamento 

 

In ottemperanza all'art. 2497-bis, comma 4, del codice civile, si segnala che l'attività di direzione e 

coordinamento della Società è esercitata da Abitare In S.p.A., società avente sede in Milano, via 

degli Olivetani 10/12, capitale sociale di Euro 133.004. 

I dati essenziali della controllante Abitare In S.p.A., esposti nel prospetto riepilogativo di seguito 

riportato, ai sensi dell'art. 2497-bis del codice civile, sono estratti dall'ultimo bilancio approvato e 

relativo all'esercizio chiuso al 30 settembre 2 

Per un'adeguata e completa comprensione della situazione patrimoniale e finanziaria di Abitare In 

S.p.A. al 30 settembre 2023 si rinvia alla lettura del bilancio che, corredato dalla redazione della 

società di revisione, è disponibile nelle forme e nei modi previsti dalla legge. 
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Prospetto riepilogativo dello Stato Patrimoniale della società che esercita l'attività di 
direzione e coordinamento 

 
30/09/2023 30/09/2022 

Attività immateriali         2.696.514          2.447.176  

Attività materiali         1.931.644          1.567.180  

Partecipazioni in imprese controllate         7.455.952          6.847.658  

Partecipazioni in altre imprese         2.022.472          4.715.514  

Attività finanziarie non correnti       46.705.640        44.111.935  

Imposte anticipate            116.172             290.098  

TOTALE ATTIVITA' NON CORRENTI       60.928.394        59.979.561  

Crediti commerciali            632.805                 9.990  

Crediti verso società controllate       34.312.596        19.856.939  

Attività finanziarie correnti         1.250.000        10.668.158  

Crediti finanziari         2.200.000                       -    

Attività finanziarie iscritte al fair value       15.220.554                       -    

Altre attività correnti         2.089.014          1.382.981  

Attività per imposte correnti              92.060          6.128.917  

Disponibilità liquide       15.044.042          4.926.191  

TOTALE ATTIVITA' CORRENTI       70.841.071        42.973.176  

TOTALE ATTIVITA'     131.769.465      102.952.737  

Capitale sociale            133.004             132.654  

Riserve       44.497.159        45.033.840  

Risultato esercizi precedenti         6.682.923          8.916.450  

Risultato di periodo       25.968.357          7.692.297  

PATRIMONIO NETTO       77.281.443        61.775.241  

Passività finanziarie non correnti       15.269.844        12.875.498  

Benefici ai dipendenti            362.108             315.126  

Altre passività non correnti            355.184             281.755  

Debiti per imposte differite passive            174.385               42.349  

TOTALE PASSIVITA' NON CORRENTI       16.161.521        13.514.728  

Passività finanziarie correnti         8.721.432        14.320.590  

Debiti commerciali            934.317             952.008  

Debiti verso società controllate       12.207.509        10.859.565  

Altri debiti e passività correnti       10.587.787          1.434.015  

Debiti tributari         5.895.456             123.590  

TOTALE PASSIVITA' CORRENTI       38.346.501        27.689.768  

TOTALE PASSIVITA'       54.508.022        41.204.496  

TOTALE PASSIVITA' E PATRIMONIO NETTO     131.789.465      102.979.737  

Prospetto riepilogativo del Conto Economico della società che esercita l'attività di direzione 
e coordinamento 
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30/09/2023 30/09/2022 

Ricavi per servizi       16.245.657          9.225.776  

Altri ricavi         1.021.710             618.184  

TOTALE RICAVI       17.267.367          9.843.960  

Acquisti di materie prime, semilavorati, materiali              54.862               56.760  

Costi per servizi         7.162.545          6.282.046  

Noleggi ed altri              80.737               77.429  

Costi per il personale         3.150.671          2.352.629  

Ammortamenti         1.472.303          1.314.041  

Svalutazioni e accantonamenti              43.341             598.047  

Altri oneri operativi            391.851             351.989  

TOTALE COSTI OPERATIVI       12.356.310        11.032.941  

RISULTATO OPERATIVO (EBIT)         4.911.057  -        1.188.981  

Ripristino/(Svalutazione) partecipazioni controllate -           186.587  -           500.000  

Proventi finanziari       28.176.185        10.009.755  

Oneri finanziari -        3.809.332  -           477.493  

UTILE ANTE IMPOSTE       29.091.323          7.843.281  

Imposte -        3.122.966  -           150.984  

RISULTATO DA GESTIONE ORDINARIA       25.968.357          7.692.297  

UTILE/PERDITA DELL'ESERCIZIO       25.968.357          7.692.297  

 

Informazioni relative a startup, anche a vocazione sociale, e PMI innovative 

 

La Società, dal 10 dicembre 2021, è iscritta nella sezione speciale del Registro delle Imprese di 

Milano Monza Brianza Lodi in qualità di PMI Innovativa ed ha come oggetto sociale prevalente:   

• l’acquisizione e la cessione a qualunque titolo, inclusi l’acquisto, la vendita, la permuta, 

l’affitto, la locazione, la sub-locazione di immobili in genere, situati sia in Italia che all’estero, 

ivi incluse, a titolo esemplificativo e non esaustivo, aree di terreno edificabili; 

• la ricerca, l’individuazione, lo sviluppo, la progettazione, la costruzione, la ristrutturazione, la 

trasformazione, la gestione, la manutenzione di immobili in genere, situati sia in Italia che 

all’estero, per conto proprio e/o per conto di terzi; 

• l’approntamento, l’ingegnerizzazione, la ricerca, l’organizzazione e lo sviluppo di prodotti 

innovativi ad alto valore tecnologico quali tecnologie e servizi software, piattaforme 

tecnologiche, applicazioni informatiche e altre forme di interazione digitale per sistemi di 

progettazione e gestione, destinati al settore dello sviluppo immobiliare oltre che della 

locazione e della compravendita immobiliare; l’insieme di tecnologie e servizi potrà 

comprendere, in via esemplificativa e non esaustiva, la gestione informatizzata delle 
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richieste dei singoli clienti, la gestione informatizzata, lo smistamento e la tracciabilità delle 

comunicazioni tra proprietà e clienti, la predisposizione e l’archiviazione della 

contrattualistica di uso comune per le principali operazioni effettuate nel settore di 

riferimento; 

• l’ideazione, lo sviluppo e l’implementazione di piattaforme social per la creazione di 

community digitali volte alla condivisione di spazi, beni e servizi collocati all’interno di 

immobili, regolamentazione e monitoraggio degli accessi e dell’utilizzo di detti spazi, beni e 

servizi. 

I costi di ricerca e sviluppo sostenuti dalla società sono interamente finalizzati alla creazione di una 

piattaforma informatica e un’applicazione dedicata, la quale consentirà di facilitare i processi sia lato 

cliente che lato sviluppatore/gestore dell’immobile, al fine di fornire un'esperienza di locazione 

innovativa. 

Ai sensi dell'art. 4, comma 1, della Legge 33/2015, l'impresa è in possesso dei seguenti due requisiti: 

• le spese sostenute nel corso dell'esercizio in ricerca, sviluppo e innovazioni, pari a Euro 

116.788 sono superiori al 3% della maggiore entità fra il valore della produzione, pari a Euro 

571.046, e i costi della produzione di Euro 938.548; 

• la società impiega due dipendenti e un collaboratore in possesso di laurea magistrale, ossia 

in percentuale uguale o superiore al quinto della forza lavoro complessiva. 

Proposta di destinazione degli utili o di copertura delle perdite 

 

Destinazione del risultato d'esercizio 

Ai sensi dell’art. 2427 n. 22-septies si propone all'assemblea convocata per l'approvazione del 

bilancio la seguente destinazione dell'utile di esercizio: 

Descrizione Valore 

Utile dell'esercizio:  

- a Riserva legale 21.920 

- a nuovo 59.993 

Totale 81.913 
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Dichiarazione di conformità del bilancio 

 

Per il Consiglio di Amministrazione 

Il Presidente 

Marco Grillo 

Il sottoscritto Marco Grillo, in qualità di Amministratore, consapevole delle responsabilità penali ex 

art. 76 del D.P.R. 445/2000 in caso di falsa o mendace dichiarazione, attesta, ai sensi dell’art.47 del 

medesimo decreto, la corrispondenza del documento informatico in formato XBRL contenente lo 

Stato Patrimoniale, il Conto Economico, il Rendiconto Finanziario e la presente Nota integrativa a 

quelli conservati agli atti della società. 
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HOMIZY SIIQ S.P.A   
 

Sede in MILANO VIA DEGLI OLIVETANI 10/12 
Capitale sociale Euro 115.850,00 i.v. 

Registro Imprese di Milano - Monza - Brianza - Lodi n. 10754520962 - C.F. 10754520962 
 R.E.A. di Milano n. 2555321 - Partita IVA 10754520962 

Soggetta a direzione e coordinamento da parte di ABITARE IN S.P.A ai sensi dell’art. 2497-bis del 
C.C.  

 
RELAZIONE SULLA GESTIONE DEL BILANCIO AL 30/09/2024 

 
Signori Azionisti, 
a corredo del bilancio di esercizio relativo al periodo chiuso al 30/09/2024 forniamo la presente 
Relazione sulla gestione, redatta ai sensi dell'art. 2428 Codice Civile, con l'obiettivo di rendere un 
quadro informativo fedele, equilibrato ed esauriente in merito alla situazione della società, 
all’andamento ed al risultato della gestione, nonché alle attività svolte dalla società nell'esercizio; 
vengono altresì fornite le informazioni sui rischi a cui la società è esposta. 
 
ATTIVITÀ DELLA SOCIETÀ 

La società opera, anche tramite le sue controllate, nel settore dello sviluppo e della messa a reddito di 
immobili a destinazione residenziale, attualmente nell’area metropolitana della città di Milano, 
attraverso soluzioni di cd. co-living. 
Il business di Homizy, definito come “build to share” prevede la realizzazione, mediante il recupero 
di edifici esistenti, di immobili cielo-terra dedicati alla messa a reddito su “base stanza” rivolti 
principalmente alla categoria di “giovani lavoratori” nella fascia di età 20-35 anni. 
L’attività è esercitata anche attraverso le società partecipate, veicoli relativi alle diverse iniziative 
immobiliari.  
Si segnala che, rispetto all’esercizio chiuso al 30/09/2023, la struttura del gruppo risulta modificata. 
In data 19/03/2024, Homizy ha infatti ceduto ad Abitare In S.p.A. l’intera partecipazione detenuta 
nelle società Hommi S.r.l. a socio unico e Housenow S.r.l. a  socio unico, corrispondente al 100% del 
rispettivo capitale sociale. 
Al 30/09/2024 sono in corso le operazioni di sviluppo immobiliare da parte dei due veicoli Smartcity 
Siinq S.r.l. e Deametra Siinq S.r.l., aventi rispettivamente ad oggetto l’area sita in via Bistolfi e in via 
Tucidide, Milano. 
Più in particolare: 

- in relazione all’area di via Tucidice, a seguito dell’ultimazione dei lavori di strip out, 
Deametra ha avviato i lavori di ristrutturazione che si concluderanno entro l’estate 2025; È 
stato ultimato l’appartamento campione; 

- in relazione al cantiere di via Bistolfi, Smartcity ha ultimato i lavori di bonifica, a marzo 2024 
sono iniziate le opere di demolizione e, parallelamente, sono stati avviati i lavori di 
ristrutturazione la cui fine è prevista entro l’anno fiscale corrente. 

La società ha la sua sede legale ed operativa a Milano. 
Si ricorda che, a far data dal 21/12/2021, la Società è quotata sul mercato multilaterale di negoziazione 
Euronext Growth di Milano, segmento professionale. 
Si ricorda, altresì, che in data 29/09/2022, la Società ha esercitato l’opzione congiunta con le sue 
controllate Deametra e Smartcity per l’adesione al regime fiscale previsto per le SIIQ/SIINQ (Società 
di Investimento Immobiliare Quotata/Società di Investimento Immobiliare Non Quotata). Tale 
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opzione ha prodotto i suoi effetti dall’esercizio che chiude al 30/09/2023. 
Si specifica al riguardo che, in relazione ai requisiti oggettivi, soggettivi e relativi alla struttura 
partecipativa richiesti per l’adesione al suddetto regime, Homizy si sta adoperando per il rispetto dello 
specifico requisito del controllo che dovrà essere verificato nei due esercizi successivi all’esercizio 
dell’opzione, e dunque entro il 30/09/2025. 
Più in particolare, il requisito prevede che nessun socio debba possedere, direttamente o 
indirettamente, una percentuale uguale o superiore al 60% dei diritti di voto e una percentuale uguale 
o superiore al 60% dei diritti di partecipazione agli utili. 
L’attività di direzione e coordinamento della società è esercitata da Abitare In S.p.A., società avente 
sede in Milano, via degli Olivetani 10/12, la quale detiene una partecipazione pari al 70,96% del 
capitale sociale di Homizy.  
 
SITUAZIONE DELLA SOCIETÀ E ANDAMENTO DELLA GESTIONE 

L'esercizio si è chiuso con un utile pari a Euro 81.913 (Euro 387.727 nel precedente esercizio). 
Tale risultato è legato principalmente all’incremento dei costi di service riaddebitati dalla controllante 
Abitare In S.p.A. e all’incremento degli interessi passivi maturati sul finanziamento concesso dalla 
medesima controllante, insieme all’incremento degli interessi bancari derivanti dall’accensione di 
due nuovi finanziamenti. 
Contestualmente si è registrata, rispetto al precedente esercizio, una flessione sia dei ricavi legati alle 
prestazioni di servizio rese in favore delle società controllate Smartcity e Deametra in relazione ai 
rispettivi progetti di sviluppo immobiliare, sia dei proventi finanziari relativi agli interessi attivi 
maturati sui finanziamenti concessi alle medesime società ai fini della realizzazione e messa a reddito 
degli immobili. 
A mezzo dei prospetti che seguono Vi forniamo una rappresentazione riepilogativa della situazione 
patrimoniale e dell’andamento economico della gestione aziendale nel corso dell’esercizio 
evidenziando i fattori sopra esposti: 
 

Descrizione Esercizio precedente Variazione Esercizio corrente 
Immobilizzazioni 14.932.439 1.867.387 16.799.826 
Attivo circolante 1.563.999 3.092.187 4.656.186 
Ratei e risconti 21.714 -3.649 18.065 
TOTALE ATTIVO 16.518.152 4.955.925 21.474.077 
Patrimonio netto: 14.223.835 81.913 14.305.748 
- di cui utile (perdita) di esercizio 387.727 -305.814 81.913 
TFR 18.357 3.072 21.429 
Debiti a breve termine 1.981.722 -1.194.520 787.202 
Debiti a lungo termine -  6.125.790 6.125.790 
Ratei e risconti 294.238 -60.330 233.908 
TOTALE PASSIVO 16.518.152 4.955.925 21.474.077 

 
Descrizione Esercizio 

precedente 
% sui 
ricavi 

Esercizio 
corrente 

% sui 
ricavi 

Ricavi della gestione caratteristica 630.863  464.669  
Costi per servizi e godimento beni di terzi 455.468 72,20 525.243 113,04 
VALORE AGGIUNTO 175.395 27,80 -60.574 -13,04 
Ricavi della gestione accessoria 98.085 15,55 106.377 22,89 
Costo del lavoro 132.185 20,95 122.705 26,41 
Altri costi operativi 857 0,14 971 0,21 
MARGINE OPERATIVO LORDO 140.438 22,26 -77.873 -16,76 
Ammortamenti, svalutazioni ed altri accantonamenti 313.208 49,65 289.629 62,33 
RISULTATO OPERATIVO  -172.770 -27,39 -367.502 -79,09 
Proventi e oneri finanziari e rettifiche di valore di attività 
e passività finanziarie 669.139 106,07 449.919 96,83 

RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE 496.369 78,68 82.417 17,74 
Imposte sul reddito 108.642 17,22 504 0,11 
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Utile (perdita) dell'esercizio 387.727 61,46 81.913 17,63 
 
A supporto dei dati esposti nei prospetti, si aggiungono le seguenti note di commento sui vari aspetti 
della gestione. 
 
CONGIUNTURA GENERALE E ANDAMENTO DEI MERCATI IN CUI OPERA 
LA SOCIETÀ 

Nonostante una situazione macroeconomica ancora di crisi e di incertezza legata alla guerra in corso 
nell'est Europa e al significativo incremento del tasso di inflazione e dei suoi effetti sui costi delle 
materie prime e dell'energia, l’esercizio chiuso al 30/09/2024 è stato caratterizzato da una sostanziale 
stabilità dei mercati di energia e materie prime, che ha permesso di effettuare previsioni più accurate 
sui costi di costruzione e gestione immobiliare. 
A tal proposito la società è sempre impegnata nella valutazione strategica di fornitori affidabili che 
permettano la realizzazione di un prodotto di qualità a prezzi congrui. 
 
POLITICHE DI MERCATO 

Il mercato delle locazioni immobiliari continua in un trend crescente, iniziato già da qualche anno, 
che riguarda in particolare i grandi centri urbani attrattivi. 
Milano è stata la città che ha visto crescere maggiormente i canoni di locazione negli anni precedenti, 
e sta ora registrando una stabilizzazione dei prezzi.  
A Novembre 2024 per gli immobili residenziali in affitto sono stati richiesti in media € 22,47 al mese 
per metro quadro (dati Immobiliare.it), con un aumento del 0,67% rispetto a Novembre 2023. 
Cresce ancora invece il mercato delle stanze in appartamenti condivisi. Secondo l'ultimo studio di 
Immobiliare Insights, il prezzo medio di una stanza singola si attesta a 637 euro/unità (Agosto 2024) 
in crescita del 4% rispetto al 2023. Si intravedono però i primi segnali di stabilizzazione in quanto 
rimane invariata la domanda, che cresceva invece a doppia cifra negli anni precedenti.  
Questo potrebbe far pensare ad una stabilizzazione dei prezzi per il 2025, considerando anche 
l'affordability rate del mercato. Non si intravedono però segnali di diminuzione dei prezzi, in quanto 
l'offerta rimane limitata e non riesce a portare nuovi immobili sul mercato in numeri significativi. 
 
POLITICA DEGLI INVESTIMENTI 

Gli investimenti effettuati nell'esercizio sono di seguito schematizzati: 
 

Investimenti in immobilizzazioni immateriali Acquisizioni dell'esercizio  

Immobilizzazioni in corso e acconti 116.788 
TOTALE 116.788 

La voce “Immobilizzazioni in corso e acconti” si riferisce alle implementazioni relative all’attività di 
sviluppo della piattaforma non ancora pronte per la loro utilizzazione. 
 

Investimenti in immobilizzazioni finanziarie Acquisizioni dell'esercizio  

Partecipazioni 6.890.000  
TOTALE 6.890.000  

 
L’incremento della voce “Partecipazioni” si riferisce interamente alla rinuncia a parte dei 
finanziamenti fruttiferi di interessi concessi alle società controllate. 
 
 
 
ASPETTI FINANZIARI DELLA GESTIONE 
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Si fornisce di seguito il prospetto dell’indebitamento finanziario netto; il prospetto, predisposto in 
base agli Orientamenti ESMA, evidenzia la composizione dell’indebitamento finanziario; un valore 
negativo indica una situazione in cui le attività finanziarie sono superiori alle passività finanziarie. 
 

Descrizione Esercizio corrente Esercizio precedente 

A. Disponibilità liquide 2.212.845 207.112  

B. Mezzi equivalenti a disponibilità liquide - -   

C. Altre attività finanziarie correnti 16.179.895 13.632.655   

D. Liquidità (A) + (B) + (C) 18.392.740 13.839.767   

E. Debito finanziario corrente - 1.272.887 

F. Parte corrente dell’indebitamento non corrente 84.023 - 

G. Indebitamento finanziario corrente (E) + (F) 84.023 -   

H. Indebitamento finanziario corrente netto (G) - (D) (18.308.717) (12.566.880)   

I. Debito finanziario non corrente 6.125.791 - 

J. Strumenti di debito - - 

K. Altri debiti non correnti - - 

L. Indebitamento finanziario non corrente (I) + (J) + (K) - -  

M. Totale indebitamento finanziario Netto (H) + (L) (12.182.926) (12.566.880)   

 
I seguenti prospetti forniscono, invece, una riclassificazione dello Stato patrimoniale sulla base degli 
impieghi e delle fonti della liquidità. 
 

Impieghi Valori % sugli impieghi 
Liquidità immediate 2.212.845 10,30 
Liquidità differite 2.461.406 11,46 
Totale attivo corrente 4.674.251 21,77 
Immobilizzazioni immateriali 619.931 2,89 
Immobilizzazioni finanziarie 16.179.895 75,35 
Totale attivo immobilizzato 16.799.826 78,23 
TOTALE IMPIEGHI 21.474.077 100,00 

 
Fonti Valori % sulle fonti 

Passività correnti 1.021.110 4,76 
Passività consolidate 6.147.219 28,63 
Totale capitale di terzi 7.168.329 33,38 
Capitale sociale 115.850 0,54 
Riserve e utili (perdite) a nuovo 14.107.985 65,70 
Utile (perdita) d'esercizio 81.913 0,38 
Totale capitale proprio 14.305.748 66,62 
TOTALE FONTI 21.474.077 100,00 

 
Conformemente al disposto di cui all’art. 2428 c.2 del codice civile, si evidenziano i principali 
indicatori di risultato finanziari e non finanziari. 
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Indici di struttura Significato Eserc. 
precedente 

Eserc. 
corrente Commento 

Quoziente primario di 
struttura L'indice misura la capacità della 

struttura finanziaria aziendale di 
coprire impieghi a lungo termine con 
mezzi propri. 

0,95 0,85 

  Patrimonio Netto 
------------------------ 
Immobilizzazioni 

esercizio 

  

Quoziente secondario 
di struttura L'indice misura la capacità della 

struttura finanziaria aziendale di 
coprire impieghi a lungo termine con 
fonti a lungo termine. 

0,95 1,22 

  
Patrimonio Netto 

 + Pass. consolidate 
------------------------- 

Immobilizzazioni 
esercizio 

  

 
Indici patrimoniali 

e finanziari Significato Eserc.  
precedente 

Eserc.  
corrente Commento 

Leverage 
 (dipendenza finanz.) L'indice misura l'intensità del ricorso 

all'indebitamento per la copertura 
del capitale investito. 

1,16 1,50 

  Capitale Investito 
-------------------------- 

Patrimonio Netto 

  
  
  

Elasticità degli 
impieghi 

Permette di definire la composizione 
degli impieghi in %, che dipende 
sostanzialmente dal tipo di attività 
svolta dall'azienda e dal grado di 
flessibilità della struttura aziendale. 
Più la struttura degli impieghi è 
elastica, maggiore è la capacità di 
adattamento dell'azienda alle 
mutevoli condizioni di mercato. 

9,60 21,77 

  Attivo circolante 
--------------------------

Capitale investito 
 

 
 

 

Quoziente di 
indebitamento 
complessivo Esprime il grado di equilibrio delle 

fonti finanziarie. 

0,16 0,50 

  Mezzi di terzi 
------------------------- 

Patrimonio Netto 
  

 
 

Indici gestionali 
Significato Eserc.  

precedente 
Eserc. 

corrente Commento 

Rendimento del 
personale L'indice espone la produttività del 

personale, misurata nel rapporto tra 
ricavi netti e costo del personale. 

4,77 3,79 

  Ricavi netti esercizio 
------------------------- 
Costo del personale 

esercizio 

  

Rotazione dei debiti 
L'indice misura in giorni la 
dilazione commerciale ricevuta dai 
fornitori. 

84 105 

  
Debiti vs. Fornitori * 

365 
------------------------- 

Acquisti dell'esercizio 
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Indici di liquidità Significato Eserc. 
precedente 

Eserc.  
corrente Commento 

Quoziente di 
disponibilità 

L'indice misura il grado di copertura 
dei debiti a breve mediante attività 
presumibilmente realizzabili nel 
breve periodo e smobilizzo del 
magazzino. 

0,70 4,58 

  Attivo corrente 
------------------------ 

Passivo corrente 
  

Quoziente di tesoreria L'indice misura il grado di copertura 
dei debiti a breve mediante attività 
presumibilmente realizzabili nel 
breve periodo. 

0,70 4,58 
  Liq imm. + Liq diff. 

------------------------- 
Passivo corrente 

  

   

 
Indici di redditività Significato Eserc. 

precedente 
Eserc. 

corrente Commento 

Return on debt (R.O.D.) L'indice misura la remunerazione in 
% dei finanziatori esterni, espressa 
dagli interessi passivi maturati nel 
corso dell'esercizio sui debiti 
onerosi. 

0,00 0,96 

  Oneri finanziari es. 
----------------------------- 

Debiti onerosi es. 
  

Return on sales (R.O.S.) L'indice misura l'efficienza 
operativa in % della gestione 
corrente caratteristica rispetto alle 
vendite. 

-27,39 -79,09 

  
Risultato operativo es. 

------------------------------
- 

Ricavi netti es. 

  

Return on investment 
(R.O.I.) 

L'indice offre una misurazione 
sintetica in % dell'economicità della 
gestione corrente caratteristica e 
della capacità di autofinanziamento 
dell'azienda indipendentemente 
dalle scelte di struttura finanziaria. 

-1,05 -1,71 

  Risultato operativo 
------------------------------

- 
Capitale investito es. 

  

Return on Equity 
(R.O.E.) L'indice offre una misurazione 

sintetica in % dell'economicità 
globale della gestione aziendale nel 
suo complesso e della capacità di 
remunerare il capitale proprio. 

2,73 0,57 

  Risultato esercizio 
------------------------------

- 
Patrimonio Netto 

  

 
INFORMAZIONI ATTINENTI AL PERSONALE 
SICUREZZA 
La società opera in tutti i suoi ambienti in conformità alle disposizioni del D. Lgs. 81/08 per la 
sicurezza dei lavoratori. 
 
INFORTUNI 
Nel corso dell’esercizio non si sono verificati infortuni al personale dipendente. 
 
CONTENZIOSO 
La società non ha attualmente alcun contenzioso verso dipendenti o ex dipendenti di alcun tipo. 
 
DESCRIZIONE DEI PRINCIPALI RISCHI ED INCERTEZZE A CUI LA SOCIETÀ 
È ESPOSTA 

Nell’effettuazione delle proprie attività, la Società è esposta a rischi e incertezze, derivanti da fattori 
esogeni connessi al contesto macroeconomico generale o specifico dei settori operativi in cui opera, 
nonché a rischi derivanti da scelte strategiche e a rischi interni di gestione. 
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RISCHI CONNESSI ALL’ATTIVITA’ 
A causa di un modello di business che si sviluppa su un arco temporale di medio/lungo termine, la 
Società è esposta al rischio che le previsioni sulla redditività e/o sui tempi di realizzazione dei progetti 
immobiliari non siano in linea con le tempistiche e gli obiettivi preventivati dallo stesso, con un 
impatto negativo sulla propria attività e un pregiudizio sulla situazione patrimoniale, economica e 
finanziaria. 
Pertanto, non è possibile escludere che i ricavi derivanti dall’attività svolta possano subire ritardi a 
causa di imprevisti nella fase autorizzativa ovvero nella fase di realizzazione dei progetti immobiliari 
ovvero che, una volta realizzati, la redditività degli stessi possa essere in linea con gli obiettivi 
preventivati. 
 
RISCHI CONNESSI ALL’INCREMENTO DELLE MATERIE PRIME 
Il conflitto tra Russia e Ucraina ed il più recente Israelo-Palestinese, hanno determinato un contesto 
di incertezza economica a livello internazionale che è sfociato, tra le altre, in un incremento del costo 
di energia e materie prime. 
La società è pertanto esposta al rischio che tale incremento di costi, unitamente alla scarsità di alcune 
materie prime, renda maggiormente onerosa l’attività di sviluppo degli immobili, sebbene non 
estremamente impattante, trattandosi di lavori di ristrutturazione. Al fine di contenere tale rischio, la 
Società sta valutando in ogni caso nuove strategie per ridurre l’impatto dell’aumento delle materie 
prime e dei costi di costruzione mediante la sottoscrizione di accordi diretti con i fornitori, anche per 
il tramite dell’intervento della controllante Abitare In S.p.A. quale “general contractor”. 
 
RISCHIO DI INDEBITAMENTO 
La Società è esposta al rischio di non essere in grado di far fronte al proprio indebitamento, né di 
portare a termine gli investimenti intrapresi, oltre ad essere esposta al rischio che in futuro non riesca 
a negoziare e ottenere i finanziamenti necessari o non riesca ad ottenerli a condizioni convenienti per 
lo sviluppo della propria attività. 
L’attività della Società e delle sue controllate è, nel suo complesso, un’attività capital intensive che 
impone alle stesse di impegnare tutte le risorse finanziarie nelle fasi iniziali del progetto immobiliare 
necessarie per lo sviluppo dello stesso e che porta alla generazione di ricavi derivanti dai canoni di 
locazione solo alla fine dell’intero processo realizzativo e promozionale del progetto. 
 
RISCHI CONNESSI ALL’ANDAMENTO DEL MERCATO DELLE LOCAZIONI 
La Società è soggetta al rischio di subire effetti pregiudizievoli sulla propria situazione patrimoniale, 
economica e finanziaria, a causa dell’andamento negativo del mercato delle locazioni immobiliari, 
che può essere condizionato da fattori esterni anche non prevedibili. 
I ricavi della Società e delle sue controllate sono influenzati dall’andamento ciclico e non prevedibile 
del mercato immobiliare, e più precisamente del settore delle locazioni, che è condizionato a sua volta 
da una serie di fattori non controllabili e indipendenti dalla Società stessa nonché, più in generale, 
dalla congiuntura economica caratterizzante il momento in cui si dà avvio ad un nuovo progetto 
immobiliare.  
 
RISCHIO DI LIQUIDITA’ 
Il rischio di liquidità si riferisce al mancato reperimento di adeguati mezzi finanziari necessari per 
l’operatività aziendale, nonché per lo sviluppo delle attività operative. 
I due principali fattori che determinano la situazione di liquidità sono da una parte le risorse generate 
o assorbite dalle attività operative e di investimento, dall’altra le caratteristiche di scadenza e di 
rinnovo del debito o di liquidità degli impieghi finanziari e le condizioni di mercato. 
Le risorse finanziarie che la Società ha reperito prima e attraverso la quotazione al mercato Euronext 
Growth Milan, unitamente a quelle generate dall’attività sociale, soprattutto delle società partecipate, 
potrebbero non essere in grado di garantire l’esatta esecuzione delle operazioni sociali e 
l’effettuazione degli investimenti previsti. 



Relazione sulla Gestione  Pagina 8 di 10 

RISCHIO DI CREDITO 
Il rischio di credito rappresenta l’esposizione a potenziali perdite derivanti dal mancato adempimento 
delle obbligazioni assunte dalle controparti commerciali. 
 
RISCHI CONNESSI ALLA RISTRUTTURAZIONE DEI COMPLESSI IMMOBILIARI 
La Società, tramite le sue controllate, non realizza direttamente i propri sviluppi immobiliari ma 
appalta la realizzazione dei lavori a società di costruzione esterne, non integrate nella struttura. 
L’affidamento dei lavori, che viene conferito a primari e affidabili operatori che già operano sul 
mercato milanese, avviene mediante contratti d’appalto che prevedono diverse tutele in favore del 
committente, al fine di sterilizzare il più possibile i rischi connessi alla costruzione, quali 
l’inserimento di penali per l’eventuale ritardo nei lavori, pagamenti posticipati, garanzie bancarie e 
ritenute a garanzia della corretta esecuzione dei lavori. Oltre a ciò, l’attività di realizzazione degli 
immobili (soprattutto residenziali) rappresenta all’interno del mercato una commodity e consente 
pertanto, in caso di necessità, una rapida sostituzione dell’operatore. 
 
RISULTATI CONSEGUITI TRAMITE SOCIETÀ CONTROLLATE 

La società ha detenuto nel corso dell’esercizio la partecipazione totalitaria nelle società Deametra 
Siinq S.r.l. e Smartcity Siinq S.r.l.; tali quote di partecipazioni integrano la fattispecie del controllo 
societario così come definita dall'art. 2359 c.c. 
Come già detto la partecipazione detenuta nelle società Hommi S.r.l. a socio unico e Housenow S.r.l. 
a socio unico è stata ceduta nel corso dell’esercizio ad Abitare In S.p.A. 
L’attività delle società controllate, veicoli relativi alle diverse attività di sviluppo immobiliare, risulta 
sinergica a quella della società per via dei rapporti di origine commerciale e finanziaria intrattenuti 
nel corso dell’esercizio. In ragione del solido rapporto di controllo che lega una società all’altra, nelle 
considerazioni svolte nel presente documento, si è tenuto in debito conto dei risultati e dell’attività 
svolta dalle controllate.  
 
ATTIVITÀ DI RICERCA E SVILUPPO  

L’attività di ricerca e sviluppo viene svolta con l’obiettivo di realizzare un'innovativa piattaforma 
informatica e un’applicazione dedicata, la quale consentirà di facilitare i processi, sia lato cliente che 
lato sviluppatore/gestore dell’immobile, al fine di fornire un'esperienza di locazione innovativa. 
I costi di ricerca e sviluppo sostenuti sono interamente finalizzati alla creazione di questa piattaforma 
e dell’applicazione. 
La società ha investito nel corso dell’esercizio Euro 116.788 in ricerca, sviluppo e innovazioni, iscritti 
alla voce “Immobilizzazioni in corso e acconti” dell’attivo di bilancio. 
 
RAPPORTI CON IMPRESE CONTROLLATE, COLLEGATE, CONTROLLANTI E 
CONSOCIATE 

Nel corso dell'esercizio la società ha intrattenuto vari rapporti di natura commerciale, finanziaria ed 
economica con le imprese controllate e con l’impresa che esercita l’attività di direzione e 
coordinamento, Abitare In S.p.A., società che detiene una partecipazione al 70,96% del capitale 
sociale di Homizy. 
Con il prospetto che segue si fornisce un quadro riepilogativo dei rapporti intrattenuti nel corso 
dell’anno.  
 

Descrizione Abitare In 
S.p.A. 

Hommi 
S.r.l. 

Housenow S.r.l. Smartcity 
Siinq S.r.l. 

Deametra 
Siinq S.r.l. 

Debiti finanziari 121.994 - - -  
Crediti finanziari - - - 2.004.006 6.827.889 
Debiti commerciali 208.382 2.050 4.712 -  
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Descrizione Abitare In 
S.p.A. 

Hommi 
S.r.l. 

Housenow S.r.l. Smartcity 
Siinq S.r.l. 

Deametra 
Siinq S.r.l. 

Crediti commerciali 800.000 - - 698.855 321.000 
Altri crediti correnti - - - 11.288 106.808 
Altri debiti correnti - - - 101.729 - 
Ricavi - - - 144.519 320.150 
Costi 208.382 - - - - 
Interessi e oneri finanziari 121.994 - - - - 
Interessi e proventi finanziari - 18 18 139.160 491.370 

 
I contratti sono stati conclusi ed eseguiti nell'esercizio a normali condizioni di mercato, senza 
particolari agevolazioni per le controparti.  
 
INFORMATIVA SULL'ATTIVITÀ DI DIREZIONE E COORDINAMENTO 

Conformemente alle disposizioni di cui agli artt. 2497 e seguenti del Codice Civile, come già 
evidenziato, comunichiamo che la società esercita attività di direzione e coordinamento nei confronti 
della società è Abitare In S.p.A.  
Ai sensi dell'art. 2497-bis, comma 4 del Codice Civile, nella Nota integrativa è stato esposto un 
prospetto riepilogativo dei dati essenziali dell'ultimo bilancio della società che esercita attività di 
direzione e coordinamento. 
Precisiamo, altresì, che la società ha adempiuto agli obblighi di pubblicità previsti dall'art. 2497-bis, 
comma 1 del Codice Civile, provvedendo ad indicare negli atti e nella corrispondenza la propria 
soggezione all'attività di direzione e coordinamento della società Abitare In S.p.A.. 
Ai sensi dell’art. 2497-bis, comma 5, c.c., per il dettaglio dei rapporti intercorsi con la società Abitare 
In S.p.A. che esercita attività di direzione e coordinamento, si rimanda alla tabella presente nella 
sezione “Rapporti con imprese controllate, collegate, controllanti e consociate”. 
 
AZIONI PROPRIE E AZIONI/QUOTE DI SOCIETÀ CONTROLLANTI 

Adempiendo al disposto dei punti 3) e 4), comma 3, art. 2428 c.c., comunichiamo che la società non 
ha detenuto nel corso dell'esercizio azioni proprie e della società controllante. 
 
EVOLUZIONE PREVEDIBILE DELLA GESTIONE 

La Società è sempre impegnata nelle attività volte all’identificazione di nuove aree per la 
realizzazione di nuovi progetti di build to rent, mediante la selezione di aree che corrispondano ai 
criteri di ubicazione e posizionamento definiti dal Gruppo.  
In data 23/10/2024, Homizy ha infatti sottoscritto un contratto preliminare per l’acquisto da Abitare 
In S.p.A. di un immobile di circa 500 mq sito in zona Ortica a Milano che a seguito del cambio di 
destinazione d’uso da laboratorio a residenziale verrà destinato alla locazione, sempre nella formula 
del coliving, principalmente al fine di testare l’operatività dell’azienda e le relative procedure digitali.  
Sono in corso, inoltre, le attività per la realizzazione degli immobili già detenuti dalle controllate, 
come riportato nel paragrafo “attività della società” al quale si rimanda per maggiori dettagli, e le 
attività di sviluppo della piattaforma gestionale.  
In merito a tale ultimo aspetto, nei mesi di marzo e aprile sono stati affidati i lavori di progettazione 
esecutiva degli arredi degli appartamenti e delle parti comuni ed ora sono in corso le gare d’appalto 
per la relativa fornitura. Il concept di progettazione scelto sarà utilizzato in tutti i progetti rendendo 
riconoscibile il marchio Homizy. 
Sono in corso le attività di coordinamento delle fasi di sviluppo dell’applicativo per quanto riguarda 
le sezioni di “Booking”, ovvero lo strumento di filtro, ordinamento e scelta delle unità disponibili sul 
mercato che l’utente avrà a disposizione, e la fase di “Onboarding” che permette allo staff Homizy di 
gestire la fase di raccolta delle referenze ed i necessari documenti per effettuare un’accurata 
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valutazione del profilo del cliente. Quest’ultima fase condurrà alla firma del contratto di locazione in 
forma digitale certificata.  
Sono attualmente in corso gli stress tecnici sullo strumento applicativo; la fase successiva ha ad 
oggetto l’integrazione con piattaforme esterne di pagamento, di gestione degli accessi digitali e con 
il software contabile. 
 
 
Milano, 10 dicembre 2024 
 
 
Per il Consiglio di Amministrazione 
 
Il Presidente 
 
Marco Grillo 
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Relazione sulla revisione contabile del bilancio  

Giudizio 

ella Homizy SIIQ S.p.A. (la Società) costituito 
dallo stato patrimoniale al 30 settembre 2024, dal conto economico, dal rendiconto finanziario per 

 

patrimoniale e finanziaria della Società al 30 settembre 2024, del risultato economico e dei flussi di cassa 
 

 

Elementi alla base del giudizio 

Abbiamo svolto la revisione contabile in conformità ai principi di revisione internazionali (ISA Italia). Le 
nostre responsabilità ai sensi di tali principi sono ulteriormente descritte nella sezione Responsabilità della 
società di revisione per la revisio della presente relazione. Siamo 
indipendenti rispetto alla Società in conformità alle norme e ai principi in materia di etica e di indipendenza 

o. Riteniamo di aver acquisito 
elementi probativi sufficienti ed appropriati su cui basare il nostro giudizio. 

 

 

Gli amministratori sono responsabili per la 
rappresentazione veritiera e corretta in conformità alle norme italiane che ne disciplinano i criteri di 
redazione e, nei termini previsti dalla legge, per quella parte del controllo interno dagli stessi ritenuta 
necessaria per consentire la redazione di un bilancio che non contenga errori significativi dovuti a frodi o a 
comportamenti o eventi non intenzionali. 

Gli amministratori sono responsabili per la valutazione della capacità della Società di continuare ad operare 

amministratori utilizzano il pres
meno che abbiano valutato che sussista

 

Il collegio sindacale ha la responsabilità della vigilanza, nei termini previsti dalla legge, sul processo di 
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Responsabilità della società di revisione per la revisione contabile del  

una relazione di revisione che includa il nostro giudizio. Per ragionevole sicurezza si intende un livello 
elevato di sicurezza che, tuttavia, non fornisce la garanzia che una revisione contabile svolta in conformità ai 
principi di revisione internazionali (ISA Italia) individui sempre un errore significativo, qualora esistente. Gli 
errori possono derivare da frodi o da comportamenti o eventi non intenzionali e sono considerati significativi 
qualora ci si possa ragionevolmente attendere che essi, singolarmente o nel loro insieme, siano in grado di 

 

abbiamo esercitato il giudizio professionale e abbiamo mantenuto lo scetticismo professionale per tutta la 
durata della revisione contabile. Inoltre: 

 
a comportamenti o eventi non intenzionali; abbiamo definito e svolto procedure di revisione in 
risposta a tali rischi; abbiamo acquisito elementi probativi sufficienti ed appropriati su cui basare il 
nostro giudizio. Il rischio di non individuare un errore significativo dovuto a frodi è più elevato 
rispetto al rischio di non individuare un errore significativo derivante da comportamenti o eventi non 

intenzionali, rappresentazioni fuorvianti o forzature del controllo interno; 

 abbiamo acquisito una comprensione del controllo interno rilevante ai fini della revisione contabile 
allo scopo di definire procedure di revisione appropriate nelle circostanze e non per esprimere un 
g  

 abbiamo valutato l'appropriatezza dei principi contabili utilizzati nonché la ragionevolezza delle 
stime contabili effettuate dagli amministratori, inclusa la relativa informativa; 

 siamo giunti ad una conclusione sull'appropriatezza dell'utilizzo da parte dagli amministratori del 

esistenza di una incertezza significativa riguardo a eventi o circostanze che possono far sorgere dubbi 

presenza di un'incertezza significativa, siamo tenuti a richiamare l'attenzione nella relazione di 
revisione sulla relativa informativa di bilancio, ovvero, qualora tale informativa sia inadeguata, a 
riflettere tale circostanza nella formulazione del nostro giudizio. Le nostre conclusioni sono basate 
sugli elementi probativi acquisiti fino alla data della presente relazione. Tuttavia, eventi o 

funzionamento; 

 
complesso, inclusa l'informati
sottostanti in modo da fornire una corretta rappresentazione. 

Abbiamo comunicato ai responsabili delle attività di governance, identificati ad un livello appropriato come 
richiesto dagli ISA Italia, tra gli altri aspetti, la portata e la tempistica pianificate per la revisione contabile e 
i risultati significativi emersi, incluse le eventuali carenze significative nel controllo interno identificate nel 
corso della revisione contabile. 
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Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari

Gli amministratori della Homizy SIIQ S.p.A. sono responsabili per la predisposizione della relazione sulla 
gestione della Homizy SIIQ S.p.A. al 30 settembre 2024, incluse la sua coerenza con il relativo bilancio 

Abbiamo svolto le procedure indicate nel principio di revisione (SA Italia) n. 720B al fine di esprimere un 
ella Homizy SIIQ S.p.A. al 30 

settembre 2024 e sulla conformità della stessa alle norme di legge, nonché di rilasciare una dichiarazione su 
eventuali errori significativi.

della Homizy SIIQ S.p.A. al 
30 settembre 2024 ed è redatta in conformità alle norme di legge.

i 
revisione, non abbiamo nulla da riportare.

Milano, 20 dicembre 2024

BDO Italia S.p.A.

Giovanni Rovelli
Socio
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Stato patrimoniale 

 30-09-2024 30-09-2023 

Stato patrimoniale   

Attivo   

B) Immobilizzazioni   

I - Immobilizzazioni immateriali   

1) costi di impianto e di ampliamento 434.015 691.315 

2) costi di sviluppo 16.497 50.344 

4) concessioni, licenze, marchi e diritti simili 1.476 1.574 

6) immobilizzazioni in corso e acconti 169.788 53.000 

Totale immobilizzazioni immateriali 621.776 796.233 

II - Immobilizzazioni materiali   

5) immobilizzazioni in corso e acconti 27.560.543 20.449.800 

Totale immobilizzazioni materiali 27.560.543 20.449.800 

Totale immobilizzazioni (B) 28.182.319 21.246.033 

C) Attivo circolante   

II - Crediti   

4) verso controllanti   

esigibili entro l'esercizio successivo 800.000 166.309 

Totale crediti verso controllanti 800.000 166.309 

5) verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti   

esigibili entro l'esercizio successivo - 7.592 

Totale crediti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti - 7.592 

5-bis) crediti tributari   

esigibili entro l'esercizio successivo 1.182.134 1.076.721 

Totale crediti tributari 1.182.134 1.076.721 

5-quater) verso altri   

esigibili entro l'esercizio successivo 299.835 9.096 

Totale crediti verso altri 299.835 9.096 

Totale crediti 2.281.969 1.259.718 

IV - Disponibilità liquide   

1) depositi bancari e postali 3.135.466 230.600 

Totale disponibilità liquide 3.135.466 230.600 

Totale attivo circolante (C) 5.417.435 1.490.318 

D) Ratei e risconti 99.775 35.917 

Totale attivo 33.699.529 22.772.268 

Passivo   

A) Patrimonio netto   
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I - Capitale 115.850 115.850 

II - Riserva da soprapprezzo delle azioni 14.514.150 14.514.150 

IV - Riserva legale 1.250 1.250 

VI bis – Riserva di consolidamento 577 577 

VIII - Utili (perdite) portati a nuovo (1.749.782) (992.575) 

IX - Utile (perdita) dell'esercizio (635.990) (757.207) 

Totale patrimonio netto di spettanza del Gruppo 12.246.055 12.882.045 

Capitale e riserve di spettanza di terzi - - 

C) Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 21.429 18.357 

D) Debiti   

3) debiti verso soci per finanziamenti   

esigibili entro l'esercizio successivo - 1.250.000 

esigibili oltre l'esercizio successivo 3.116.000 - 

Totale debiti verso soci per finanziamenti 3.116.000 1.250.000 

4) debiti verso banche   

esigibili entro l'esercizio successivo 87.194 3.171 

esigibili oltre l'esercizio successivo 13.443.833 5.987.905 

Totale debiti verso banche 13.531.027 5.991.076 

7) debiti verso fornitori   

esigibili entro l'esercizio successivo 3.125.244 383.432 

Totale debiti verso fornitori 3.125.244 383.432 

11) debiti verso controllanti   

esigibili entro l'esercizio successivo 215.871 180.792 

esigibili oltre l'esercizio successivo 121.994 - 

Totale debiti verso controllanti 337.865 180.792 

11-bis) debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti   

esigibili entro l'esercizio successivo 727.264 - 

Totale debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 727.264 - 

12) debiti tributari   

esigibili entro l'esercizio successivo 147.299 203.545 

Totale debiti tributari 147.299 203.545 

13) debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale   

esigibili entro l'esercizio successivo 3.489 5.916 

Totale debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale 3.489 5.916 

14) altri debiti   

esigibili entro l'esercizio successivo 188.636 1.562.867 

Totale altri debiti 188.636 1.562.867 

Totale debiti 21.176.824 9.577.628 
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E) Ratei e risconti 255.221 294.238 

Totale passivo 33.699.529 22.772.268 

Conto economico 

 30-09-2024 30-09-2023 

Conto economico   

A) Valore della produzione   

4) incrementi di immobilizzazioni per lavori interni 7.110.743 14.651.522 

5) altri ricavi e proventi   

altri 106.414 104.258 

Totale altri ricavi e proventi 106.414 104.258 

Totale valore della produzione 7.217.157 14.755.780 

B) Costi della produzione   

6) per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci - 12.937.295 

7) per servizi 5.836.610 1.150.305 

8) per godimento di beni di terzi 58.721 55.426 

9) per il personale   

a) salari e stipendi 89.952 95.115 

b) oneri sociali 26.423 30.236 

c) trattamento di fine rapporto 6.330 6.834 

Totale costi per il personale 122.705 132.185 

10) ammortamenti e svalutazioni   

a) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali 290.849 314.824 

Totale ammortamenti e svalutazioni 290.849 314.824 

14) oneri diversi di gestione 255.118 216.589 

Totale costi della produzione 6.564.003 14.806.624 

Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) 653.154 (50.844) 

C) Proventi e oneri finanziari   

15) proventi da partecipazioni   

da imprese controllate 28.599 - 

Totale proventi da partecipazioni 28.599 - 

      16) altri proventi finanziari   

 d) da imprese sottoposte al controllo delle controllanti 36 - 

Totale proventi diversi dai precedenti 36 - 

Totale altri proventi finanziari 36 - 

17) interessi e altri oneri finanziari   

verso imprese controllanti 121.994 22.887 

altri 993.310 541.738 
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Totale interessi e altri oneri finanziari 1.115.304 564.625 

Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis) (1.086.669) (564.625) 

Risultato prima delle imposte (A - B + - C + - D) (433.515) (615.469) 

20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate   

imposte correnti 202.475 141.696 

imposte relative a esercizi precedenti - 42 

Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate 202.475 141.738 

21) Utile (perdita) dell'esercizio (635.990) (757.207) 

Rendiconto finanziario, metodo indiretto 

 30-09-2024 30-09-2023 

Rendiconto finanziario, metodo indiretto   

A) Flussi finanziari derivanti dall'attività operativa (metodo indiretto)   

Utile (perdita) dell'esercizio (635.990) (757.207) 

Imposte sul reddito 202.475 141.738 

Interessi passivi/(attivi) 1.115.268 564.625 

(Plusvalenze)/Minusvalenze derivanti dalla cessione di attività (28.599) - 

1) Utile (perdita) dell'esercizio prima d'imposte sul reddito, interessi, dividendi 
e plus/minusvalenze da cessione 653.154 (50.844) 

Rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto contropartita nel 
capitale circolante netto 

  

Ammortamenti delle immobilizzazioni 290.849 314.824 

Altre rettifiche in aumento/(in diminuzione) per elementi non monetari 6.330 6.834 

Totale rettifiche per elementi non monetari che non hanno avuto 
contropartita nel capitale circolante netto 297.179 321.658 

2) Flusso finanziario prima delle variazioni del capitale circolante netto 950.333 270.814 

Variazioni del capitale circolante netto   

Incremento/(Decremento) dei debiti verso fornitori 2.741.812 286.575 

Decremento/(Incremento) dei ratei e risconti attivi (63.858) (3.809) 

Incremento/(Decremento) dei ratei e risconti passivi (39.017) (107.768) 

Altri decrementi/(Altri Incrementi) del capitale circolante netto (1.464.541) 461.702 

Totale variazioni del capitale circolante netto 1.174.396 636.700 

3) Flusso finanziario dopo le variazioni del capitale circolante netto 2.124.729 907.514 

Altre rettifiche   

Interessi incassati/(pagati) (1.115.268) (564.625) 

(Imposte sul reddito pagate) (280.153) - 

Altri incassi/(pagamenti) (3.258) (1.254) 

Totale altre rettifiche (1.398.679) (565.879) 

Flusso finanziario dell'attività operativa (A) 726.050 341.635 

B) Flussi finanziari derivanti dall'attività d'investimento   



Bilancio consolidato al 30/09/2024 Pagina 6 di 27 
 

Immobilizzazioni materiali   

(Investimenti) (7.110.743) (14.651.521) 

Immobilizzazioni immateriali   

(Investimenti) (116.789) (29.999) 

Disinvestimenti 397 - 

Flusso finanziario dell'attività di investimento (B) (7.227.135) (14.681.520) 

C) Flussi finanziari derivanti dall'attività di finanziamento   

Mezzi di terzi   

Incremento/(Decremento) debiti a breve verso banche 84.023 3.171 

Accensione finanziamenti 9.321.928 7.237.905 

Flusso finanziario dell'attività di finanziamento (C) 9.405.951 7.241.076 

Incremento (decremento) delle disponibilità liquide (A ± B ± C) 2.904.866 (7.098.809) 

Disponibilità liquide a inizio esercizio   

Depositi bancari e postali 230.600 7.329.409 

Totale disponibilità liquide a inizio esercizio 230.600 7.329.409 

Disponibilità liquide a fine esercizio   

Depositi bancari e postali 3.135.466 230.600 

Totale disponibilità liquide a fine esercizio 3.135.466 230.600 
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Nota integrativa, parte iniziale 

Principi di redazione 

Struttura e contenuto del Bilancio di esercizio 

Il Bilancio consolidato chiuso al 30/09/2024, composto da Stato Patrimoniale, Conto Economico, 

Rendiconto Finanziario e Nota Integrativa, corrisponde alle risultanze delle scritture contabili 

regolarmente tenute ed è stato redatto in ossequio alle disposizioni previste dal Codice Civile, ai 

principi contabili e alle raccomandazioni contabili elaborate dal Consiglio Nazionale dei Dottori 

Commercialisti e degli Esperti Contabili (CNDCEC) e dall’Organismo Italiano di Contabilità (O.I.C.)  

Il presente Bilancio è stato redatto ai sensi dell’art. 19 del Regolamento Emittenti Euronext Growth 

di Milano, non avendo il Gruppo superato i limiti dimensionali previsti dal D.Lgs. 9 aprile 1991, n. 

127 ed essendo lo stesso incluso nell’area di consolidamento del bilancio consolidato redatto dalla 

società Abitare In S.p.A. 

La nota integrativa ha la funzione di fornire l’illustrazione, l’analisi e l’integrazione dei dati del 

Bilancio Consolidato e contiene le informazioni richieste dall’art. 2427 del Codice Civile, da altre 

disposizioni del D.Lgs. 9 aprile 1991, n. 127, o da altre leggi precedenti. 

Gli schemi di Bilancio sono redatti in conformità alle disposizioni degli art. 2423 ter, 2424, 2424 bis, 

2425, 2425 bis e 2425 ter del Codice Civile. I valori esposti sono espressi in unità di euro. 

Le voci non espressamente riportate negli schemi di bilancio si intendono a saldo zero, sia nel 

Bilancio Consolidato relativo all’esercizio chiuso al 30/09/2024 sia in quello del precedente 

esercizio. Al fine di attuare il principio di comparazione, come disciplinato dal comma 5 dell’art. 

2423-ter del Codice Civile: 

1) per ogni voce dello Stato Patrimoniale e del Conto Economico è stato indicato l’importo della 

voce corrispondente al precedente esercizio; 

2) nel caso in cui le voci non siano comparabili, quelle relative all’esercizio precedente sono 

adattate; 

3) la non comparabilità e l’adattamento o l’impossibilità di questo sono segnalate e commentate 

nella presente Nota Integrativa. 

Inoltre, sono fornite tutte le informazioni complementari ritenute necessarie a dare una 

rappresentazione veritiera e corretta della situazione patrimoniale ed economico-finanziaria del 

Gruppo, anche se non richieste da specifiche disposizioni di legge. 

Per quanto riguarda le informazioni relative all’andamento economico e finanziario del Gruppo e ai 

rapporti ed alle operazioni intervenute con parti correlate si rimanda a quanto riportato nella 

Relazione sulla Gestione. 
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Prospettiva della continuità aziendale 

La valutazione delle voci di bilancio è effettuata nella prospettiva della continuità aziendale e quindi 

tenendo conto del fatto che l’azienda costituisce un complesso economico funzionante destinato, 

almeno per un prevedibile arco di tempo futuro (12 mesi dalla data di riferimento di chiusura del 

bilancio), alla produzione di reddito. 

Nella valutazione prospettica circa il presupposto della continuità aziendale non sono emerse 

significative incertezze, nonostante l'attuale situazione di crisi e incertezza legate alla guerra in 

corso nell'est Europa e Medio Oriente. 

Per maggiori dettagli in proposito si rinvia al paragrafo presente nella nota integrativa dedicato agli 

“Eventi successivi alla data di chiusura dell’esercizio”. 

Area di consolidamento 

Il Bilancio Consolidato al 30/09/2024 comprende la situazione contabile alla stessa data della 

capogruppo Homizy Siiq S.p.A. e quella delle seguenti società incluse nell’area di consolidamento 

(integralmente consolidate):  

 

Rispetto all’esercizio precedente, a seguito della cessione ad Abitare In S.p.A della totalità della 

partecipazione detenuta, corrispondente al 100% del rispettivo capitale sociale, sono uscite dal 

perimetro di consolidamento le società Hommi S.r.l. a socio unico e Housenow S.r.l. a socio unico.  

I Bilanci utilizzati per il consolidamento sono quelli chiusi al 30/09/2024, predisposti dai relativi 

organi amministrativi, opportunamente rettificati, ove necessario, per renderli omogenei ai principi 

contabili di gruppo. 

Principi di consolidamento 

Sono stati adottati i seguenti principali criteri di consolidamento. 

Le attività e le passività delle società controllate sono assunte secondo il “metodo dell'integrazione 

globale”, eliminando il valore di carico delle partecipazioni consolidate a fronte del patrimonio nette 

delle partecipate. 

Qualora il valore di carico delle partecipazioni nella situazione contabile della controllante risulti 

superiore al corrispondente patrimonio netto alla data di acquisizione, la differenza è portata, ove 

possibile, ad incremento degli elementi dell'attivo delle imprese incluse nel consolidamento e, per la 

quota rimanente, è iscritta nella voce "Avviamento", inclusa tra le immobilizzazioni materiali. 

 Società Sede Capitale 
sociale

Utile/(Perdita) 
esercizio 

30/09/2024

Patrimonio 
netto 

30/09/2024

 % di 
possesso 

Smartcity Siinq S.r.l. Milano, via degli Olivetani 10/12 50.000 (45.089) 1.495.143 100%

Deametra Siinq S.r.l. Milano, via degli Olivetani 10/12 50.000 (251.530) 5.136.766 100%
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Qualora tale eccedenza non corrisponda ad un maggior valore della partecipata, la stessa viene 

iscritta in detrazione della "Riserva di consolidamento". 

Le partite di crediti e debiti e dei ricavi e costi tra società consolidate sono eliminate.  

Le plusvalenze di entità significativa realizzate tra società consolidate e gli utili inclusi nelle 

immobilizzazioni provenienti da società consolidate sono stati eliminati. I dividendi distribuiti da 

società consolidate sono stornati dal conto economico. 

Qualora il valore di carico delle partecipazioni nella situazione contabile della controllante risulti 

inferiore al corrispondente patrimonio netto alla data di acquisizione, la differenza negativa da 

annullamento è imputata, ove possibile, a riduzione delle attività iscritte per valori superiori al loro 

valore recuperabile e alle passività iscritte ad un valore inferiore rispetto al loro valore di estinzione, 

al netto delle imposte anticipate da iscriversi a fronte dei minusvalori allocati.  

L’eventuale eccedenza negativa, se non riconducibile alla previsione di risultati economici 

sfavorevoli, ma al compimento di un buon affare, si contabilizza in una specifica riserva del 

patrimonio netto consolidato denominata "Riserva di consolidamento". 

La differenza da annullamento negativa che residua dopo le allocazioni di cui al precedente 

paragrafo, se relativa, in tutto o in parte, alla previsione di risultati economici sfavorevoli, si 

contabilizza in un apposito “Fondo di consolidamento per rischi e oneri futuri” iscritta nella voce del 

passivo “B) Fondi per rischi ed oneri”. 

Il fondo è utilizzato negli esercizi successivi in modo da riflettere le ipotesi assunte in sede di sua 

stima all’atto dell’acquisto. 

L’utilizzo del fondo si effettua a prescindere dall’effettiva manifestazione dei risultati economici 

sfavorevoli attesi. L’utilizzo del fondo è rilevato nella voce di conto economico “A5 Altri ricavi e 

proventi”. 

Utilizzo di stime 

La redazione del bilancio consolidato e delle relative note richiede da parte della Direzione aziendale 

il ricorso a stime e assunzioni che hanno effetto sui valori delle attività e delle passività di bilancio e 

sull’informativa relativa ad attività e passività potenziali alla data di bilancio. 

Le stime e le assunzioni utilizzate sono basate sull’esperienza e su altri fattori considerati rilevanti. 

I risultati che si consuntiveranno potrebbero pertanto differire da tali stime. 

Le stime e le assunzioni sono riviste periodicamente e gli effetti di ogni variazione ad esse apportate 

sono riflesse a conto economico nel periodo in cui avviene la revisione di stima se la revisione stessa 

ha effetti solo su tale periodo, o anche nei periodi successivi se la revisione ha effetti sull’esercizio 

corrente, sia su quelli futuri. 
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Le voci di bilancio principalmente interessate da tali situazioni sono le imposte correnti e differite, i 

fondi per rischi e oneri, le immobilizzazioni materiali e immateriali (stima della vita utile), i crediti 

verso clienti (valutazione del valore di presumibile realizzo) e le rimanenze di magazzino (stima del 

fondo svalutazione). 

Criteri di valutazione 

La valutazione delle voci del Bilancio Consolidato è stata fatta ispirandosi a criteri generali di 

prudenza e competenza, nella prospettiva della continuazione dell'attività, nonché tenendo conto 

della funzione economica dell’elemento dell’attivo o del passivo considerato e della sostanza 

dell'operazione o del contratto. 

L'applicazione del principio di prudenza ha comportato la valutazione individuale degli elementi 

componenti le singole poste o voci delle attività o passività, per evitare compensi tra perdite che 

dovevano essere riconosciute e profitti da non riconoscere in quanto non realizzati. 

In ottemperanza al principio di competenza, l'effetto delle operazioni e degli altri eventi è stato 

rilevato contabilmente ed attribuito al periodo contabile al quale tali operazioni ed eventi si 

riferiscono, e non a quello in cui si concretizzano i relativi movimenti di numerario (incassi e 

pagamenti). 

La continuità di applicazione dei criteri di valutazione nel tempo rappresenta elemento necessario ai 

fini della comparabilità del Bilancio Consolidato del Gruppo nei vari periodi. 

La valutazione tenendo conto della funzione economica dell’elemento dell’attivo o del passivo 

considerato, applicata unicamente se non in contrasto con la normativa vigente, consente la 

rappresentazione delle operazioni secondo la realtà economica sottostante gli aspetti formali. 

I criteri di valutazione utilizzati nella predisposizione del bilancio consolidato al 30/09/2024 sono 

conformi a quelli utilizzati nei bilanci di esercizio predisposti alla medesima data dalle società del 

gruppo. 

In particolare, i criteri di valutazione adottati nella formazione del Bilancio Consolidato sono stati i 

seguenti. 

Immobilizzazioni immateriali 

Le immobilizzazioni immateriali sono state iscritte al costo di acquisizione o di produzione interna, 

comprensivo degli oneri accessori di diretta imputazione. 

I relativi importi sono stati esposti al netto delle quote di ammortamento, calcolate 

sistematicamente con riferimento alle aliquote di seguito indicate, tenendo conto della loro residua 

possibilità di utilizzazione.  

Descrizione Aliquote o criteri applicati 

Costi di impianto e ampliamento 20% 
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Costi di sviluppo  20% 

Concessioni, licenze, marchi e diritti simili 5,55% 

Ai sensi del punto 5) dell'art. 2426, si informa che non si è proceduto alla distribuzione di dividendi 

eccedenti l'ammontare di riserve disponibili sufficienti a coprire l'ammontare dei costi d'impianto, 

ampliamento e sviluppo non ammortizzati. 

Le immobilizzazioni il cui valore alla data di chiusura dell'esercizio risulti durevolmente inferiore 

rispetto al valore come sopra determinato, sono state iscritte a tale minore valore; questo non è 

mantenuto nei successivi bilanci se sono venuti meno i motivi della rettifica effettuata. 

Immobilizzazioni materiali 

Le immobilizzazioni materiali sono state iscritte in Bilancio al costo di acquisto o di produzione 

interna. Tale costo è comprensivo degli oneri accessori, nonché dei costi di diretta imputazione. 

Le immobilizzazioni il cui valore alla data di chiusura dell'esercizio risulti durevolmente inferiore 

rispetto al valore come sopra determinato, sono iscritte a tale minore valore; questo non è 

mantenuto nei successivi bilanci se sono venuti meno i motivi della rettifica effettuata. 

Il costo è rivalutato in applicazione di leggi di rivalutazione; il valore così determinato non eccede, in 

ogni caso, il valore di mercato. 

Crediti 

I crediti sono stati iscritti secondo il presumibile valore di realizzo.  

I crediti con scadenza oltre 12 mesi sono iscritti con il criterio del costo ammortizzato, tenendo conto 

del fattore temporale.  

I crediti comprendono le fatture emesse e quelle ancora da emettere, ma riferite a prestazioni di 

competenza dell'esercizio in esame. 

Disponibilità liquide 

Nella voce trovano allocazione le disponibilità liquide di cassa, sia in euro che in valuta estera, i 

valori bollati e le giacenze monetarie risultanti dai conti intrattenuti dalla società con enti creditizi, 

tutti espressi al loro valore nominale, e appositamente convertiti in valuta nazionale quando trattasi 

di conti in valuta estera. 

Ratei e risconti 

I ratei e risconti sono stati determinati secondo il principio della competenza temporale. 
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TFR 

Il fondo trattamento di fine rapporto corrisponde all'effettivo impegno della Società nei confronti di 

ciascun dipendente, determinato in conformità alla legislazione vigente ed in particolare a quanto 

disposto dall'art. 2120 c.c. e dai contratti collettivi di lavoro ed integrativi aziendali. 

Tale passività è soggetta a rivalutazione a mezzo di indici. 

Debiti 

I debiti sono espressi al loro valore nominale, al netto di premi, sconti, abbuoni, e includono, ove 

applicabili, gli interessi maturati ed esigibili alla data di chiusura dell'esercizio. 

Non è stato applicato il criterio del costo ammortizzato in quanto gli effetti sono irrilevanti, ai sensi 

dell’art. 2423, comma 4, del codice civile, rispetto al criterio adottato; tale opzione è stata adottata 

per i debiti a breve termine. 

Contabilizzazione dei ricavi e dei costi 

I ricavi e i proventi sono iscritti al netto di resi, sconti ed abbuoni, nonché delle imposte direttamente 

connesse con la vendita dei prodotti e la prestazione dei servizi. 

In particolare: 

• i ricavi per prestazioni di servizi sono riconosciuti sulla base dell'avvenuta prestazione e in 

accordo con i relativi contratti. I ricavi relativi ai lavori in corso su ordinazione sono riconosciuti 

in proporzione all'avanzamento dei lavori; 

• i ricavi per vendita di beni sono rilevati al momento del trasferimento della proprietà, che 

normalmente coincide con la consegna o la spedizione del bene; 

• i costi sono contabilizzati con il principio della competenza; 

• gli accantonamenti a fondi rischi e oneri sono iscritti per natura, ove possibile, nella classe 

pertinente del conto economico; 

• i proventi e gli oneri di natura finanziaria vengono rilevati in base al principio della competenza 

temporale. 

Imposte sul Reddito 

Le imposte sul reddito dell'esercizio sono stanziate in applicazione del principio di competenza e 

sono determinate in applicazione delle norme di legge vigenti e sulla base della stima del reddito 

imponibile; nello Stato Patrimoniale il debito è rilevato alla voce "Debiti tributari" e il credito alla voce 

“Crediti tributari”. 
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Opzione per il consolidato fiscale 

Si segnala che le società del Gruppo hanno aderito per il triennio 1 ottobre 2022 – 30 settembre 

2025 al regime del Consolidato fiscale nazionale disciplinato dagli art. 117-129 TUIR e dall’art. 13 

del Decreto del Ministero dell’Economia e delle Finanze n. 174 del 2007 nell'ambito del quale figura 

in qualità di soggetto consolidante Homizy Siiq S.p.A. e in qualità di consolidate le società Smarcity 

Siinq S.r.l. e Demetra Siinq S.r.l. 

Conseguentemente alla perdita del controllo, si è verificata l’interruzione del regime del Consolidato 

fiscale nazionale con le società Hommi S.r.l. a socio unico e Housenow S.r.l. a socio unico, che 

avevano precedentemente aderito al regime per il medesimo triennio. 

I rapporti economici, oltre che le responsabilità e gli obblighi reciproci, fra le società sono definiti nel 

Regolamento di partecipazione al regime di tassazione del consolidato nazionale per le società del 

Gruppo Homizy. 

L'IRAP corrente, differita e anticipata è determinata indipendentemente da ciascuna società. 
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Nota integrativa, attivo 

Immobilizzazioni 

Immobilizzazioni immateriali 

Il seguente prospetto evidenzia i movimenti delle immobilizzazioni immateriali (art. 2427, punto 2 

del Codice Civile). 

 
Costi di 

impianto e di 
ampliamento 

Costi di 
sviluppo 

Concessioni, 
licenze, marchi 
e diritti simili 

Immobilizzazioni 
immateriali in corso 

e acconti 

Totale 
immobilizzazioni 

immateriali 

Valore di inizio esercizio 1.374.133 199.497 1.700 53.000 1.628.400 

Ammortamenti (Fondo 
ammortamento) 682.818 149.153 196 - 832.167 

Valore di bilancio 691.315 50.344 1.574 53.000 796.233 

Variazioni nell'esercizio      

Incrementi per 
acquisizioni - - - 116.788 116.788 

Cessioni/decrementi 
(costo storico) 1.984 - - - 1.984 

Cessioni/decrementi 
(F.do amm.to) 1.588 - - - 1.588 

Ammortamento 
dell'esercizio 256.904 33.847 98 - 290.849 

Totale variazioni (257.300) (33.847) (98) 116.788 (174.457) 

Valore di fine esercizio      

Costo 1.372.149 199.497 1.700 169.788 1.743.204 

Ammortamenti (Fondo 
ammortamento) 938.134 183.000 294 - 1.121.428 

Valore di bilancio 434.015 16.497 1.476 169.788 621.776 

Costi di impianto ed ampliamento 

La voce “Costi di impianto ed ampliamento”, pari a Euro 434.015 (Euro 691.315 nel precedente 

esercizio) si riferisce principalmente ai costi sostenuti dalla capogruppo Homizy Siiq S.p.A. per la 

quotazione all’Euronext Growth Milano – segmento professionale.  

Costi di sviluppo 

I costi di sviluppo, il cui saldo netto ammonta ad Euro 16.497 (Euro 50.334 nel precedente 

esercizio), fanno esclusivo riferimento ai costi sostenuti dalla società capogruppo Homizy Siiq S.p.A. 

per lo sviluppo della piattaforma informatica e dell’applicazione dedicata che consentirà di facilitare 

i processi, sia lato cliente che lato sviluppatore/gestore dell’immobile, al fine di fornire 

un’esperienza di locazione innovativa.  
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Concessioni, licenze, marchi e diritti simili 

Il saldo netto ammonta a euro 1.476 (euro 1.574 alla fine dell'esercizio precedente) ed è 

rappresentato dal costo sostenuto da Homizy Siiq S.p.A. per il deposito del marchio.  

Immobilizzazioni immateriali in corso e acconti 

Il saldo ammonta a euro 169.788 (euro 53.000 alla fine dell'esercizio precedente) e si riferisce 

esclusivamente ai costi sostenuti da Homizy Siiq S.p.A. per lo sviluppo di nuove implementazioni 

relative alla piattaforma, non ancora pronte per la loro utilizzazione.  

Immobilizzazioni materiali 

Il prospetto che segue mette in evidenza le componenti che hanno concorso alla determinazione del 

valore netto contabile di Bilancio (art. 2427, punto 2 del Codice Civile). 

 Immobilizzazioni materiali in corso e acconti Totale Immobilizzazioni materiali 

Valore di inizio esercizio 20.449.800 20.449.800 

Valore di bilancio 20.449.800 20.449.800 

Variazioni nell'esercizio   

Acquisizioni nell’esercizio 7.110.743 7.110.743 

Totale variazioni 7.110.743 7.110.743 

Valore di fine esercizio 27.560.543 27.560.543 

Valore di bilancio 27.560.543 27.560.543 

La voce “Immobilizzazioni in corso e acconti” è costituita: 

• per Euro 21.742.961 (Euro 16.303.551 nel precedente esercizio) dai costi sostenuti da 

Deametra Siinq S.r.l. in relazione all’operazione di sviluppo immobiliare avente ad oggetto 

l’area di via Tucidide, Milano; 

• per Euro 5.817.552 (Euro 4.146.249 nel precedente esercizio) dai costi sostenuti da 

Smartcity Siinq S.r.l. in relazione all’operazione di sviluppo immobiliare avente ad oggetto 

l’area di via Bistolfi, Milano; la voce include Euro 12.137 di differenza positiva di 

consolidamento generata dal superiore valore del costo della partecipazione rispetto alla 

corrispondente frazione di patrimonio netto della controllata. 
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Attivo circolante 

Crediti iscritti nell'attivo circolante 

Variazioni e scadenza dei crediti iscritti nell'attivo circolante 

Di seguito viene evidenziata la composizione, la variazione e la scadenza dei crediti presenti 

nell'attivo circolante (art. 2427, punti 4 e 6 del Codice Civile). 

 Valore di inizio 
esercizio 

Variazione 
nell'esercizio 

Valore di fine 
esercizio 

Quota scadente 
entro l'esercizio 

Crediti verso imprese controllanti iscritti 
nell'attivo circolante 166.309 633.691 800.000 800.000 

Crediti verso imprese sottoposte al controllo 
delle controllanti iscritti nell'attivo circolante 7.592 (7.592) - - 

Crediti tributari iscritti nell'attivo circolante 1.076.721 105.413 1.182.134 1.182.134 

Crediti verso altri iscritti nell'attivo circolante 9.096 290.739 299.835 299.835 

Totale crediti iscritti nell'attivo circolante 1.259.718 1.022.251 2.281.969 2.281.969 

Suddivisione dei crediti iscritti nell'attivo circolante per area geografica 

Ai sensi dell’art. 2427, punto 6 del Codice Civile, si segnala che la voce “Crediti iscritti nell’attivo 

circolante” accoglie solamente crediti verso soggetti aventi sede nel territorio nazionale; pertanto, 

non sorge l’esigenza di evidenziare la suddivisione dei crediti per aree geografiche. 

Crediti verso imprese controllanti 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione 

Crediti commerciali vs AI  1.311 800.000 798.689 

Crediti vs AI per CNM 164.998 - (164.998) 

Totale crediti verso imprese controllanti 166.309 800.000 633.691 

Le operazioni compiute con la controllante sono sostanzialmente relative allo scambio di beni e alla 

prestazione di servizi; si riferiscono all’ordinaria gestione e sono regolate a normali condizioni di 

mercato, ovvero a condizioni analoghe a quelle usualmente praticate nei confronti di parti non 

correlate per operazioni di corrispondente natura, entità e rischio, e nel rispetto delle disposizioni di 

legge vigenti. 

Più in particolare, la voce “Crediti commerciali vs AI” si riferisce esclusivamente a crediti 

commerciali vantati da Homizy Siiq S.p.A. nei confronti della controllante. 

Crediti tributari 

Descrizione Esercizio precedente Variazione Esercizio corrente 

Ritenute subite 1 (1) - 

Credito IRAP - 23.311 23.311 

Credito IVA 716.197 371.604 1.087.801 
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Altri crediti tributari 360.523 (289.501) 71.022 

Totali 1.076.721 105.413 1.182.134 

La voce “Credito IRAP” si riferisce esclusivamente al credito IRAP della capogruppo Homizy. 

La voce “Credito IVA” si riferisce: 

• per Euro 789.100 al Credito IVA riferito alle singole società consolidate; 

• per Euro 298.701 al Credito IVA generatosi nel corso del 2024 in virtù dell’adesione alla 

liquidazione IVA di Gruppo. Si dà atto, infatti, che Homizy, con la presentazione del Modello 

IVA 2024, periodo d’imposta 2023, ha comunicato di avvalersi, a partire dal 2024, della 

particolare procedura di compensazione dell’IVA prevista dal decreto ministeriale 13 

dicembre 1979 insieme a Smartcity. 

La voce “Altri crediti tributari” si riferisce quasi esclusivamente al “Credito d’imposta quotazione 

PMI” residuo concesso alla Società ai sensi dell’art. 1, commi da 89 a 92, della Legge 27 dicembre 

2017, n. 205. 

Altri crediti 

La voce “Altri crediti”, pari a Euro 299.835 (Euro 9.096 nel precedente esercizio) si riferisce 

principalmente a: 

• anticipi a fornitori di Deametra Siinq S.r.l.(Euro 283.068); 

• depositi cauzionali di Smartcity Siinq S.r.l. (Euro 4.863). 

Disponibilità liquide 

Il saldo come sotto dettagliato rappresenta l'ammontare e le variazioni delle disponibilità monetarie 

esistenti alla chiusura dell'esercizio (art. 2427, punto 4 del Codice Civile). 

 Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio 

Depositi bancari e postali 230.600 2.904.866 3.135.466 

Totale disponibilità liquide 230.600 2.904.866 3.135.466 

 

Ratei e risconti attivi 

La composizione e le variazioni della voce in esame sono così dettagliate (art. 2427, punto 7 del 

Codice Civile): 

 Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio 

Risconti attivi 35.917 63.858 99.775 

Totale ratei e risconti attivi 35.917 63.858 99.775 

 

La voce “Risconti attivi” si riferisce principalmente a risconti su polizze assicurative relative a 

Deametra Siinq S.r.l. e a Smartcity Siinq S.r.l. 
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Oneri finanziari capitalizzati 

Si attesta che nell'esercizio sono state eseguite capitalizzazioni di oneri finanziari ai valori iscritti 

all'albo dello Stato Patrimoniale, come riassunto nella seguente tabella (art. 2427, punto 8 del 

Codice Civile). 

 Oneri finanziari imputati nell’esercizio ai valori iscritti nell’attivo 

Immobilizzazioni materiali 1.114.972 

Gli oneri finanziari capitalizzati alla voce “Immobilizzazioni materiali” si riferiscono: 

• per Euro 990.930 (Euro 532.405 nel precedente esercizio) agli interessi passivi maturati sui 

finanziamenti bancari concessi alle società e relativi oneri accessori; 

• per Euro 121.994 agli interessi passivi maturati sul finanziamento fruttifero concesso da 

Abitare In S.p.A. ad Homizy Siiq S.p.A. e da questa utilizzato per i finanziamenti erogati a 

Smartcity Siinq S.r.l. e Deametra Siinq S.r.l. per far fronte ai costi relativi ai rispettivi 

progetti di sviluppo immobiliare; 

• per Euro 2.048 (Euro 9.215 nel precedente esercizio) agli interessi su oneri di 

urbanizzazione. 
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Nota integrativa, passivo e patrimonio netto 

Patrimonio netto 

Variazioni nelle voci di patrimonio netto 

Il Patrimonio Netto esistente alla chiusura dell'esercizio è pari a euro 12.246.055 e ha registrato le 

seguenti movimentazioni (art. 2427, punto 4 del Codice Civile). 

 
Valore di inizio 

esercizio 
Altre 

variazioni Risultato 
d'esercizio 

Valore di fine 
esercizio 

  Incrementi 

Capitale 115.850 -  115.850 

Riserva da soprapprezzo delle 
azioni 14.514.150 -  14.514.150 

Riserva legale 1.250 -  1.250 

Riserva da consolidamento 577 -  577 

Utili (perdite) portati a nuovo (992.575) (757.207)  (1.749.782) 

Utile (perdita) dell'esercizio (757.207) 757.207 (635.990) (635.990) 

Totale patrimonio netto 12.882.045 - (635.990) 12.246.055 

La voce “Riserva da consolidamento” fa esclusivo riferimento alla differenza di consolidamento 

relativa alla società Deametra Siinq S.r.l. 

Al 30/09/2024 il capitale sociale risulta interamente sottoscritto e versato per Euro 115.850 ed p 

suddiviso in 10.993.000 azioni.  

Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 

Il fondo accantonato rappresenta l'effettivo debito della società al 30/09/2024 verso i dipendenti in 

forza a tale data, al netto degli anticipi corrisposti.  

La formazione e le utilizzazioni sono dettagliate nello schema che segue (art. 2427, punto 4 del 

Codice Civile). 

 Trattamento di fine rapporto di lavoro subordinato 

Valore di inizio esercizio 18.357 

Variazioni nell'esercizio  

Accantonamento nell'esercizio 6.330 

Altre variazioni (3.258) 

Totale variazioni 3.072 

Valore di fine esercizio 21.429 
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Debiti 

Variazioni e scadenza dei debiti 

La composizione dei debiti, le variazioni delle singole voci, e la suddivisione per scadenza sono 

rappresentate nel seguente prospetto (art. 2427, punto 4 del Codice Civile). 

 
Valore di 

inizio 
esercizio 

Variazione 
nell'esercizio 

Valore di fine 
esercizio 

Quota scadente 
entro l'esercizio 

Quota scadente 
oltre l'esercizio 

Debiti verso soci per 
finanziamenti 1.250.000 1.866.000 3.116.000 - 3.116.000 

Debiti verso banche 5.991.076 7.539.951 13.531.027 87.194 13.443.833 

Debiti verso fornitori 383.432 2.741.812 3.125.244 3.125.244 - 

Debiti verso controllanti 180.792 157.073 337.865 215.871 121.994 

Debiti verso imprese 
sottoposte al controllo delle 
controllanti 

- 727.264 727.264 727.264 - 

Debiti tributari 203.545 (56.246) 147.299 147.299 - 

Debiti verso istituti di 
previdenza e di sicurezza 
sociale 

5.916 (2.427) 3.489 3.489 - 

Altri debiti 1.562.867 (1.374.231) 188.636 188.636 - 

Totale debiti 9.577.628 11.599.196 21.176.824 4.494.997 16.681.827 

Debiti verso soci per finanziamenti 

La voce “Debiti verso soci per finanziamenti” si riferisce interamente al finanziamento fruttifero di 

interessi concessa dalla società Abitare In S.p.A. alla capogruppo Homizy Siiq S.p.A., così come 

modificato in data 16/10/2024, in relazione al quale si forniscono le seguenti informazioni: 

• Importo massimo del finanziamento: 5.000.000 di Euro; 

• Interesse: Euribor a 6 mesi + 2,5 bp; 

• Scadenza: 30/09/2026; 

• Rimborso: a scadenza, sia quota capitale che quota interessi. 

Debiti verso banche 

La voce “Debiti verso banche” si riferisce: 

• per euro 2.971.819 a due finanziamenti chirografari concessi ad Homizy Siiq S.p.A. per un 

importo complessivo di Euro 3.000.000; il primo con scadenza al 21/05/2019 e rimborso a 

partire dal 21/08/2025 (la quota scadente entro l’esercizio è pari a Euro 84.023) ed il 

secondo con scadenza al 05/10/2031 e rimborso a partire dal 05/10/2025. L’importo 

corrisponde all’importo complessivo erogato, pari a 3.000.000, al netto delle spese di 

istruttoria relative ai due finanziamenti, pari a Euro 28.180; 
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• per Euro 8.041.997 al mutuo fondiario concesso a Deametra Siinq S.r.l. per complessivi 23 

milioni di Euro. L’importo corrisponde alle tranche di finanziamento erogate, pari a Euro 

8.296..657, al netto delle spese di istruttoria di Euro 254.661. Il finanziamento, con 

scadenza al 30/06/2026, è garantito da ipoteca sull’immobile di proprietà; 

• per Euro 2.514.039 al mutuo fondiario concesso a Smartcity Siinq S.r.l. per complessivi 

9.100.000 Euro. L’importo corrisponde alle tranche di finanziamento erogate, pari a Euro 

2.540.000, al netto delle spese di istruttoria di Euro 25.961. Il finanziamento, con scadenza 

al 31/12/2036, è garantito da ipoteca sull’immobile di proprietà; 

• per Euro 3.171 al debito verso banche entro l’esercizio successivo relativo a Deametra Siinq 

S.r.l.  

Debiti verso controllanti 

La voce “Debiti verso controllanti”, pari a Euro 337.865 (Euro 180.792 nel precedente esercizio), si 

riferisce esclusivamente ai debiti verso Abitare In S.p.A. 

Il prospetto che segue mette in evidenza la composizione della voce e le variazioni intervenute nel 

corso dell’esercizio. 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione 

Debiti commerciali vs AI SpA 150.448 208.414 57.966 

Debiti vs AI per CNM 7.457 7.457 - 

Debiti finanziari vs AI SpA 22.887 121.994 99.107 

Totale debiti verso imprese controllanti 180.792 337.865 157.073 

Le operazioni compiute con la controllante sono relative allo scambio di beni, alle prestazioni di 

servizi e alla provvista di mezzi finanziari; si riferiscono all’ordinaria gestione e sono regolate a 

normali condizioni di mercato ovvero a condizioni analoghe a quelle usualmente praticate nei 

confronti di parti correlate per operazioni di corrispondente natura, entità e rischio e nel rispetto 

delle disposizioni di legge vigenti.  

Più in particolare: 

• la voce “Debiti commerciali vs AI SpA” si riferisce quasi esclusivamente (Euro 208.382) ai 

costi di service riaddebitati alla controllata Homizy Siiq s.p.A.; 

• la voce “Debiti vs AI per CNM” fa esclusivo riferimento al debito derivante dall’IRES dovuta 

nei precedenti esercizi da Smartcity Siinq S.r.l. e Deametra Siinq S.r.l. in virtù dell’adesione 

al regime del consolidato fiscale nazionale, interrotto a seguito dell’esercizio dell’opzione da 

parte di entrambe le società al regime fiscale delle Siiq/Siinq; 

• la voce “Debiti finanziari vs AI SpA” si riferisce esclusivamente agli interessi passivi maturati 

sul finanziamento concesso da Abitare In S.p.A. alla capogruppo. 

 



Bilancio consolidato al 30/09/2024 Pagina 22 di 27 
 

Debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti 

Descrizione Esercizio 
precedente 

Esercizio 
corrente Variazione 

Debiti commerciali vs Costruire In S.r.l. - 720.501 720.501 

Debiti commerciali vs Hommi S.r.l.  - 4.712 4.712 

Debiti commerciali vs Housenow S.r.l. - 2.050 2.050 

Totale debiti verso imprese sottoposte al controllo delle controllanti - 727.264 727.264 

Le operazioni compiute con le società sottoposte al controllo della controllante Abitare In S.p.A. sono 

relative allo scambio di beni e alle prestazioni di servizi; si riferiscono all’ordinaria gestione e sono 

regolate a normali condizioni di mercato ovvero a condizioni analoghe a quelle usualmente praticate 

nei confronti di parti correlate per operazioni di corrispondente natura, entità e rischio e nel rispetto 

delle disposizioni di legge vigenti 

Più in particolare: 

• la voce “Debiti commerciali vs Costruire In S.r.l.” si riferisce interamente al debito contratto 

da Smartcity Siinq S.r.l. nei confronti di Costruire In S.r.l., general contractor cui è affidato 

il progetto di ristrutturazione dell’immobile di via Bistolfi, Milano; 

• la voce “Debiti commerciali vs Hommi S.r.l.” e “Debiti commerciali vs Housenow S.r.l.” si 

riferisce esclusivamente al contributo erogato da Homizy Siiq S.p.A. alle due società 

precedentemente controllate al 100%, al fine di coprire i costi amministrativi e generali 

sostenuti dalle stesse nel corso dei precedenti esercizi. 

Debiti tributari 

Descrizione Esercizio precedente Variazione  Esercizio corrente 

Debito IRES 69.956 (9.223) 60.733 

Debito IRAP 68.540 (45.145) 23.395 

Debito IMU 60.321 (15) 60.306 

Erario c.to ritenute dipendenti 4.413 (1.968) 2.445 

Addizionale comunale 47 79 126 

Addizionale regionale 127 108 235 

Imposte sostitutive 43 16 59 

Debiti per altre imposte 98 (98) - 

Totale debiti tributari 203.545 (56.246) 147.299 

La voce “Debito IRAP” si riferisce all’IRAP dovuta da Smarticy Siinq S.r.l. e Deametra Siinq S.r.l. 

Debiti verso istituti di previdenza e di sicurezza sociale 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione 

Debito verso Inps 5.860 3.458 (2.402) 

Debiti verso Inail 44 19 (25) 
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Altri debiti verso Istituti di previdenza e sicurezza sociale 12 12 - 

Totale debiti previdenza e assicurativi 5.916 3.489 (2.427) 

Altri debiti 

La voce “Altri debiti”, pari a Euro 188.636 (Euro 1.562.867 nel precedente esercizio), si riferisce: 

• per Euro 151.250 al debito di Homizy Siiq S.p.A. verso amministratori per emolumenti; 

• per Euro 20.274 a debiti di Deametra Siinq S.r.l. per spese condominiali. 

Suddivisione dei debiti per area geografica 

Si segnala che la voce accoglie solamente debiti verso soggetti aventi sede nel territorio nazionale e 

pertanto non sorge l’esigenza di evidenziare la suddivisione dei debiti per area geografica.  

Debiti assistiti da garanzie reali su beni sociali 

Ai sensi dell’art. 2427, punto 6 del Codice Civile, si fornisce un dettaglio relativamente ai debiti 

assistiti da garanzie reali su beni sociali e di durata residua superiore a cinque anni: 

 
Debiti di durata 

residua superiore a 
cinque anni 

Debiti assistiti da 
ipoteche 

Debiti non 
assistiti da 

garanzie reali 

 
Totale 

Ammontare 2.514.039 10.556.036 10.620.788 21.176.824 

 

Ratei e risconti passivi 

Si fornisce l'indicazione della composizione e dei movimenti della voce in esame (art. 2427, punto 7 

del Codice Civile). 

 Valore di inizio esercizio Variazione nell'esercizio Valore di fine esercizio 

Ratei passivi - 59.064 59.064 

Risconti passivi 294.238 (98.081) 196.157 

Totale ratei e risconti passivi 294.238 (39.017) 255.221 

La voce “Ratei passivi” si riferisce alla quota di interessi sui finanziamenti bancari concessi alle 

società, si competenza dell’esercizio, ma che verranno pagati nell’esercizio successivo. 

La voce “Risconti passivi” si riferisce esclusivamente alla quota parte del risconto relativo al “Credito 

d’imposta quotazione PMI”, concesso alla capogruppo Homizy Siiq S.p.A. ai sensi dell’art. 1, commi 

da 89 a 92, della Legge 27 dicembre 2017 n. 205, che verrà imputata a conto economico nei prossimi 

tre esercizi sulla base del processo di ammortamento dei costi sostenuti per la quotazione. 
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Nota integrativa, conto economico 

Valore della produzione 

Si fornisce l'indicazione della composizione del valore della produzione, nonché le variazioni 

intervenute nelle singole voci, rispetto all'esercizio precedente: 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione Var. % 

Incrementi immobilizzazioni per lavori interni 14.651.522 7.110.743 -7.540.779 -51,47 

Altri ricavi e proventi 104.258 106.414 2.156 2,07 

Totali 14.755.780 7.217.157 -7.538.623  

La voce “Altri ricavi e proventi” si riferisce quasi esclusivamente (Euro 98.079) al “Credito d’imposta 

quotazione PMI” concesso alla capogruppo, come meglio dettagliato alla voce “Risconti passivi”. 

Suddivisione dei ricavi delle vendite e delle prestazioni per categoria di 

attività e per area geografica 

Conformemente alle disposizioni di cui al punto 10) dell'art. 2427, si specifica che la ripartizione dei 

ricavi delle vendite e delle prestazioni per categoria di attività e per aree geografiche viene omessa in 

quanto non significativa.  

Costi della produzione 

Nel prospetto che segue viene evidenziata la composizione e la movimentazione della voce "Costi 

della produzione". 

Descrizione Esercizio precedente Esercizio corrente Variazione Var. % 

Per materie prime, sussidiarie, di consumo e merci 12.937.295  (12.937.295) -100,00 

Per servizi 1.150.305 5.836.610 4.686.305 407,40 

Per godimento di beni di terzi 55.426 58.721 3.295 5,94 

Per il personale:     

a) salari e stipendi 95.115 89.952 -5.163 -5,43 

b) oneri sociali 30.236 26.423 -3.813 -12,61 

c) trattamento di fine rapporto 6.834 6.330 -504 -7,37 

Ammortamenti e svalutazioni:     

a) immobilizzazioni immateriali 314.824 290.849 -23.975 -7,62 

Oneri diversi di gestione 216.589 255.118 38.529 17,79 

Totali 14.806.624 6.564.003 -8.242.621  

La voce “Costi per servizi” si riferisce principalmente a: 

• costi di costruzione relativi a Smartcity Siinq S.r.l e Deametra Siinq S.r.l.pari a Euro 

4.283.087; 

• costi di demolizione di Deametra Siinq S.r.l. per Euro 600.082; 

• costi di consulenza tecnica legata alla quotazione di Homizy Siiq S.p.A. per Euro 84.842; 
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• costi di consulenza fiscale e societaria delle tre società per complessivi Euro 56.595; 

• costi per gli emolumenti degli amministratori di Homizy Siiq S.p.A., pari a Euro 96.000; 

• costi per gli emolumenti del collegio sindacale di Homizy Siiq S.p.A. per Euro 39.520; 

• costi di service riaddebitati da Abitare In S.p.A. ad Homizy Siiq S.p.A. per Euro 208.382. 

La voce “Oneri diversi di gestione” si riferisce per Euro 241.238 all’IMU di competenza di Smartcity 

Siinq S.r.l. e Deametra Siinq S.r.l. 

Proventi e oneri finanziari 

Ripartizione degli interessi e altri oneri finanziari per tipologia di debiti 

Conformemente alle disposizioni di cui al punto 12) dell'art. 2427 del Codice Civile si fornisce il 

dettaglio degli interessi e degli altri oneri finanziari relativi a prestiti obbligazionari, a debiti verso 

banche e ad altre fattispecie. 

 Interessi e altri oneri finanziari 

Debiti verso banche 990.916 

Altri 124.388 

Totale 1.115.304 

La voce “Altri” si riferisce per Euro 121.994 agli interessi passivi maturati sul finanziamento 

concesso da Abitare In S.p.A. ad Homizy Siiq S.p.A.  

Imposte sul reddito d'esercizio, correnti, differite e anticipate 

Imposte sul reddito d'esercizio 

La composizione della voce del Bilancio "Imposte sul reddito dell'esercizio" è esposta nella seguente 

tabella: 

Descrizione Esercizio precedente Variazione Esercizio corrente 

IRES corrente 69.956 60.779 130.651 

IRAP corrente 71.740 84 71.824 

Imposte es. prec. 42 (42) - 

Totali 141.738 60.737 202.475 
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Nota integrativa, altre informazioni  

Dati sull'occupazione 

Conformemente alle disposizioni di cui al punto 15) dell'art. 2427 del Codice Civile, si forniscono di 

seguito i dati relativi alla composizione media del personale dipendente alla data del 30/09/2024. 

 Numero medio 

Impiegati 2 

Compensi, anticipazioni e crediti concessi ad amministratori e sindaci e 
impegni assunti per loro conto 

Il seguente prospetto evidenzia i compensi, le anticipazioni, i crediti concessi agli Amministratori e 

ai membri del Collegio Sindacale, nonché gli impegni assunti per loro conto per l'esercizio al 

30/09/2024, come richiesto dal punto 16 dell'art. 2427 del Codice Civile. 

 Amministratori Sindaci 

Compensi 96.000 39.520 

Compensi al revisore legale o alla società di revisione 

Ai sensi dell’art. 2427 punto 16-bis del Codice Civile, si fornisce di seguito il dettaglio dei 

corrispettivi spettanti alla società di revisione BDO Italia S.p.A. 

 Numero medio 

Revisione legale dei conti annuali 19.699 

Impegni, garanzie e passività potenziali non risultanti dallo stato 

patrimoniale 

Ai sensi dell’art. 2427 n. 9 c.c. si segna che non sono presenti impegni, garanzie e passività 

potenziali non risultanti dallo stato patrimoniale. 

Informazioni sulle operazioni con parti correlate 

Ai sensi dell’art. 2427 punto 22-bis si segnala che nell’esercizio le operazioni effettuate con parti 

correlate sono state effettuate a normali condizioni di mercato. In ogni caso nella tabella seguente 

vengono esposte le operazioni con parti correlate: 

Voce Abitare In S.p.A. Hommi S.r.l. Housenow S.r.l. Costruire In S.r.l. 

Costi 208.382 - - - 

Proventi/(Oneri) finanziari (121.994) 18 18 - 

Crediti commerciali 800.000 - - - 

Debiti finanziari 121.994 - - - 

Debiti commerciali 208.382 2.050 4.712 720.501 
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Informazioni sugli accordi non risultanti dallo stato patrimoniale 

Ai sensi dell’art. 2427 punto 22-ter si segnala che non risultano accordi non risultanti dallo Stato 

Patrimoniale che abbiano rischi o benefici rilevanti e che siano necessari per valutare la situazione 

patrimoniale, finanziaria ed economica della società. 

Informazioni sui fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell'esercizio 

Per l’informativa circa i fatti di rilievo avvenuti dopo la chiusura dell’esercizio si rimanda alla 

Relazione sulla gestione. 

Informazioni relative agli strumenti finanziari derivati ex art. 2427-bis del 

Codice Civile 

Ai sensi dell'art. 2427 bis, comma 1, numero 1) del Codice Civile, si informa che il Gruppo non 

utilizza strumenti derivati. 

Imprese che redigono il bilancio dell’insieme più grande/più piccolo di 

imprese di cui si fa parte in quanto controllate 

Ai sensi dell’art. 2427, n. 22-quinquies e n. 22 sexies, del Codice Civile, si riportano di seguito le 

informazioni dell’impresa che redige il Bilancio Consolidato che include le società del Gruppo 

Homizy. 

 Insieme più grande 

Nome dell’impresa Abitare In S.p.A. 

Città (se in Italia) o stato estero Milano 

Codice fiscale (per imprese italiane) 09281610965 

Luogo di deposito del bilancio consolidato Milano 

 

Milano, 9 dicembre 2024 

 

Per il Consiglio di Amministrazione 

Il Presidente 

Marco Grillo 
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HOMIZY SIIQ S.P.A   
 

Sede in MILANO VIA DEGLI OLIVETANI 10/12 
Capitale sociale Euro 115.850,00 i.v. 

Registro Imprese di Milano - Monza - Brianza - Lodi n. 10754520962 - C.F. 10754520962 
 R.E.A. di Milano n. 2555321 - Partita IVA 10754520962 

Soggetta a direzione e coordinamento da parte di ABITARE IN S.P.A ai sensi dell’art. 2497-bis del 
C.C.  

 

RELAZIONE SULLA GESTIONE  
AL BILANCIO CONSOLIDATO AL 30/09/2024 

 

Signori Soci Azionisti, 
a corredo del bilancio consolidato relativo al periodo chiuso al 30/09/2024 forniamo la presente 
Relazione sulla gestione, redatta ai sensi dell'art. 2428 Codice Civile, con l'obiettivo di rendere un 
quadro informativo fedele, equilibrato ed esauriente in merito alla situazione del Gruppo, 
all’andamento ed al risultato della gestione, nonché alle attività svolte nell'esercizio; vengono altresì 
fornite le informazioni sui rischi a cui il Gruppo è esposto. 
 
 
ATTIVITÀ DEL GRUPPO 

Il Gruppo opera nel settore dello sviluppo e della messa a reddito di immobili a destinazione 
residenziale, attualmente nell’area metropolitana della città di Milano, attraverso soluzioni di cd. 
co-living. 
Il business del Gruppo, definito come “build to share” prevede la realizzazione – mediante il recupero 
di edifici esistenti – di immobili cielo-terra dedicati alla messa a reddito su “base stanza” rivolti 
principalmente alla categoria di “giovani lavoratori” nella fascia di età 20-35 anni.  
La capogruppo si occupa principalmente dell’attività di: 

• acquisizione e cessione, a qualunque titolo, inclusi l’acquisto, la vendita, la locazione e la 
sub-locazione di immobili in genere, ivi incluse le aree di terreni edificabili; 

• ricerca, individuazione, sviluppo, progettazione, costruzione, ristrutturazione, 
trasformazione, gestione e manutenzione di immobili in genere per conto proprio e/o di terzi; 

• ideazione, sviluppo e implementazione di una piattaforma informatica e di un’applicazione 
dedicata che consentirà di facilitare i processi sia per il cliente che per lo 
sviluppatore/gestore dell’immobile, al fine di fornire un’esperienza di locazione innovativa.  

L’attività è esercitata anche attraverso le società partecipate, veicoli relativi alle diverse iniziative 
immobiliari.  
Al 30/09/2024 sono in corso le operazioni di sviluppo immobiliare da parte dei due veicoli Smartcity 
Siinq S.r.l. e Deametra Siinq S.r.l., aventi rispettivamente ad oggetto l’area sita in via Bistolfi e in 
via Tucidide, Milano. 
Più in particolare: 

- in relazione all’area di via Tucidice, a seguito dell’ultimazione dei lavori di strip out, 
Deametra ha avviato i lavori di ristrutturazione che si concluderanno entro l’estate 2025; È 
stato ultimato l’appartamento campione; 

- in relazione al cantiere di via Bistolfi, Smartcity ha ultimato i lavori di bonifica, a marzo 2024 
sono iniziate le opere di demolizione e, parallelamente, sono stati avviati i lavori di 
ristrutturazione la cui fine è prevista entro l’anno fiscale corrente. 

Si segnala che, rispetto all’esercizio chiuso al 30/09/2023, la struttura del gruppo risulta 
modificata. In data 19/03/2024, la capogruppo ha infatti ceduto ad Abitare In S.p.A. l’intera 
partecipazione detenuta nelle società Hommi S.r.l. a socio unico e Housenow S.r.l. a socio unico, 
corrispondente al 100% del rispettivo capitale sociale.  
Pertanto, il presente Bilancio Consolidato comprende il bilancio della capogruppo alla medesima 
data e quello delle seguenti società incluse nell’area di consolidamento: 

• Deametra Siinq S.r.l. a socio unico, con sede in Milano, via degli Olivetani 10/12, capitale 
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sociale 50.000, posseduta al 100% da Homizy Siiq S.p.A.; 
• Smartcity Siinq S.r.l. a socio unico, con sede in Milano, via degli Olivetani 10/12, capitale 

sociale 50.000, posseduta al 100% da Homizy Siiq S.p.A. 
Il Gruppo ha la sua sede legale e operativa a Milano. 
Si ricorda che, a far data dal 21/12/2021, la capogruppo Homizy è quotata sul mercato 
multilaterale di negoziazione Euronext Growth di Milano, segmento professionale. 
Si ricorda altresì che, in data 29/09/2022, Homizy ha esercitato l’opzione congiunta con le sue 
controllate Deametra e Smartcity per l’adesione al regime fiscale previsto per le SIIQ/SIINQ (Società 
di investimento immobiliare quotata/Società di investimento immobiliare non quotata). Tale opzione 
ha prodotto i suoi effetti dall’esercizio che chiude al 30/09/2023. 
Si specifica al riguardo che, in relazione ai requisiti oggettivi, soggettivi e relativi alla struttura 
partecipativa richiesti per l’adesione al suddetto regime, Homizy si sta adoperando per il rispetto 
dello specifico requisito del controllo che dovrà essere verificato nei due esercizi successivi 
all’esercizio dell’opzione, e dunque entro il 30/09/2025. 
Più in particolare, il requisito prevede che nessun socio debba possedere, direttamente o 
indirettamente, una percentuale uguale o superiore al 60% del diritto di voto e un percentuale 
uguale o superiore al 60% dei diritti di partecipazione agli utili. 
L’attività di direzione e coordinamento del Gruppo è esercitata da Abitare In S.p.a., società avente 
sede in Milano, via degli Olivetani 10/12, la quale detiene una partecipazione pari al 70,96% del 
capitale sociale di Homizy. 
 
SITUAZIONE DEL GRUPPO E ANDAMENTO DELLA GESTIONE 

L'esercizio si è chiuso con una perdita di Euro 635.990; il risultato economico è coerente con 
l’attuale fase di sviluppo dell’attività svolta dalle società facenti parte del presente bilancio 
consolidato, che sono ancora tutte in fase di realizzazione dei complessi immobiliari da destinare 
alla locazione. 
 
A mezzo dei prospetti che seguono Vi forniamo una rappresentazione riepilogativa della situazione 
patrimoniale e dell'andamento economico della gestione aziendale nel corso dell'esercizio, 
evidenziando i fattori sopra esposti: 
 

Descrizione Esercizio precedente Variazione Esercizio corrente 
Immobilizzazioni 21.246.033 6.936.286 28.182.319 
Attivo circolante 1.490.318 3.927.117 5.417.435 
Ratei e risconti 35.917 63.858 99.775 
TOTALE ATTIVO 22.772.268 10.927.261 33.699.529 
Patrimonio netto: 12.882.045 -635.990 12.246.055 
- di cui utile (perdita) di esercizio -757.207 121.217 -635.990 
TFR 18.357 3.072 21.429 
Debiti a breve termine 3.589.723 905.274 4.494.997 
Debiti a lungo termine 5.987.905 10.693.922 16.681.827 
Ratei e risconti 294.238 -39.017 255.221 
TOTALE PASSIVO 22.772.268 10.927.261 33.699.529 

 

Descrizione Esercizio 
precedente 

Esercizio 
corrente 

Variazioni rimanenze prodotti in lavorazione, 
semilavorati, finiti e incremento immobilizzazioni 14.651.522 7.110.743 

Acquisti e variazioni rimanenze materie prime, 
sussidiarie, di consumo e merci 12.937.295 -  

Costi per servizi e godimento beni di terzi 1.205.731 5.895.331 
VALORE AGGIUNTO 508.496 1.215.412 
Ricavi della gestione accessoria 104.258 106.414 
Costo del lavoro 132.185 122.705 
Altri costi operativi 216.589 255.118 
MARGINE OPERATIVO LORDO 263.980 944.003 
Ammortamenti, svalutazioni ed altri accantonamenti 314.824 290.849 
RISULTATO OPERATIVO  -50.844 653.154 
Proventi e oneri finanziari e rettifiche di valore di attività -564.625 -1.086.669 
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e passività finanziarie 
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE -615.469 -433.515 
Imposte sul reddito 141.738 202.475 
Utile (perdita) dell'esercizio -757.207 -635.990 

 
A supporto dei dati esposti nei prospetti, si aggiungono le seguenti note di commento sui vari aspetti 
della gestione. 
 
CONGIUNTURA GENERALE E ANDAMENTO DEI MERCATI IN CUI OPERA IL GRUPPO 

Nonostante una situazione macroeconomica ancora di crisi e di incertezza legata alla guerra in 
corso nell'est Europa e al significativo incremento del tasso di inflazione e dei suoi effetti sui costi 
delle materie prime e dell'energia, l’esercizio chiuso al 30/09/2024 è stato caratterizzato da una 
sostanziale stabilità dei mercati di energia e materie prime, che ha permesso di effettuare previsioni 
più accurate sui costi di costruzione e gestione immobiliare. 
A tal proposito la società è sempre impegnata nella valutazione strategica di fornitori affidabili che 
permettano la realizzazione di un prodotto di qualità a prezzi congrui. 
 
POLITICHE DI MERCATO 

Il mercato delle locazioni immobiliari continua in un trend crescente, iniziato già da qualche anno, 
che riguarda in particolare i grandi centri urbani attrattivi. 
Milano è stata la città che ha visto crescere maggiormente i canoni di locazione negli anni 
precedenti, e sta ora registrando una stabilizzazione dei prezzi.  
A Novembre 2024 per gli immobili residenziali in affitto sono stati richiesti in media € 22,47 al mese 
per metro quadro (dati Immobiliare.it), con un aumento del 0,67% rispetto a Novembre 2023. 
Cresce ancora invece il mercato delle stanze in appartamenti condivisi. Secondo l'ultimo studio di 
Immobiliare Insights, il prezzo medio di una stanza singola si attesta a 637 euro/unità (Agosto 
2024) in crescita del 4% rispetto al 2023. Si intravedono però i primi segnali di stabilizzazione in 
quanto rimane invariata la domanda, che cresceva invece a doppia cifra negli anni precedenti.  
Questo potrebbe far pensare ad una stabilizzazione dei prezzi per il 2025, considerando anche 
l'affordability rate del mercato. Non si intravedono però segnali di diminuzione dei prezzi, in quanto 
l'offerta rimane limitata e non riesce a portare nuovi immobili sul mercato in numeri significativi. 
 
POLITICA DEGLI INVESTIMENTI 

Gli investimenti in immobilizzazioni immateriali effettuati nell'esercizio sono di seguito 
schematizzati: 
 

Investimenti in immobilizzazioni immateriali Acquisizioni dell'esercizio  

Immobilizzazioni in corso e acconti 116.788 
TOTALE 116.788 

 
La voce “Immobilizzazioni in corso e acconti” si riferisce alle implementazioni relative all’attività di 
sviluppo della piattaforma della capogruppo Homizy, non ancora pronte per la loro utilizzazione. 
 
Gli investimenti in immobilizzazioni materiali effettuati nel corso dell’esercizio sono di seguito 
riepilogati: 
 

Investimenti in immobilizzazioni materiali Acquisizioni dell'esercizio  

Immobilizzazioni in corso e acconti 7.110.743 
TOTALE 7.110.743 

 
Le immobilizzazioni materiali si riferiscono esclusivamente ai costi sostenuti da Deametra Siinq e 
Smartcity Siinq in relazione alle relative operazioni di sviluppo immobiliari, aventi ad oggetto 
rispettivamente l’area di via Tucidice e l’area di via Bistolfi, Milano. 
 
ASPETTI FINANZIARI DELLA GESTIONE 

Si fornisce di seguito il prospetto dell’Indebitamento finanziario netto; il prospetto, predisposto in 
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base agli Orientamenti ESMA, evidenza la composizione dell’indebitamento finanziario; un valore 
negativo indica una situazione in cui le attività finanziarie sono superiori alle passività finanziarie. 
 

Descrizione Esercizio 
precedente Variazione Esercizio 

corrente 
A) Disponibilità liquide 230.600 2.904.866 3.135.466 
B) Mezzi equivalenti a disponibilità 
liquide -  -  -  

C) Altre attività finanziarie correnti -  -  -  
Altre attività a breve -  -  -  
D) Liquidità (A+B+C) 230.600 2.904.866 3.135.466 
E) Debito finanziario corrente 1.253.171 -1.165.977 87.194 
F) Parte corrente del debito finanziario 
non corrente -  -  -  

Altre passività a breve -  -  -  
G) Indebitamento finanziario corrente 
(E+F) 1.253.171 -1.165.977 87.194 

H) Indebitamento finanziario corrente 
netto (G-D) 1.022.571 -4.070.843 -3.048.272 

I) Debito finanziario non corrente 5.987.905 10.693.922 16.681.827 
J) Strumenti di debito -  -  -  
K) Debiti commerciali e altri debiti non 
correnti -  -  -  

L) Indebitamento finanziario non 
corrente (I+J+K) 5.987.905 10.693.922 16.681.827 

M) TOTALE INDEBITAMENTO 
FINANZIARIO (H+L) 7.010.476 6.623.079 13.633.555 

 
I seguenti prospetti forniscono, invece, una riclassificazione dello Stato patrimoniale sulla base degli 
impieghi e delle fonti della liquidità. 
 

Impieghi Valori % sugli impieghi 
Liquidità immediate 3.135.466 9,30 
Liquidità differite 2.381.744 7,07 
Totale attivo corrente 5.517.210 16,37 
Immobilizzazioni immateriali 621.776 1,85 
Immobilizzazioni materiali 27.560.543 81,78 
Totale attivo immobilizzato 28.182.319 83,63 
TOTALE IMPIEGHI 33.699.529 100,00 

 
Fonti Valori % sulle fonti 

Passività correnti 4.750.218 14,10 
Passività consolidate 16.703.256 49,57 
Totale capitale di terzi 21.453.474 63,66 
Capitale sociale 115.850 0,34 
Riserve e utili (perdite) a nuovo 12.766.195 37,88 
Utile (perdita) d'esercizio -635.990 -1,89 
Totale capitale proprio 12.246.055 36,34 
TOTALE FONTI 33.699.529 100,00 
 
Conformemente al disposto di cui all’art. 2428 c.2 del codice civile, si evidenziano i principali 
indicatori di risultato finanziari e non finanziari. 
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Indici di struttura Significato Eserc. 
precedente 

Eserc. 
corrente Commento 

Quoziente 
primario di 
struttura 

L'indice misura la capacità 
della struttura finanziaria 
aziendale di coprire impieghi a 
lungo termine con mezzi 
propri. 

0,61 0,43 

  Patrimonio Netto 
------------------------ 

Immobilizzazioni 
esercizio 

  

Quoziente 
secondario di 
struttura L'indice misura la capacità 

della struttura finanziaria 
aziendale di coprire impieghi a 
lungo termine con fonti a 
lungo termine. 

0,89 1,03 

  Patrimonio Netto 
 + Pass. consolidate 
------------------------- 

Immobilizzazioni 
esercizio 

  

 
Indici patrimoniali 

e finanziari Significato Eserc.  
precedente 

Eserc.  
corrente Commento 

Leverage 
 (dipendenza 
finanz.) L'indice misura l'intensità del 

ricorso all'indebitamento per 
la copertura del capitale 
investito. 

1,77 2,75 

  Capitale Investito 
-------------------------

- 
Patrimonio Netto 

  
  

  

Elasticità degli 
impieghi 

Permette di definire la 
composizione degli impieghi 
in %, che dipende 
sostanzialmente dal tipo di 
attività svolta dall'azienda e 
dal grado di flessibilità della 
struttura aziendale. Più la 
struttura degli impieghi è 
elastica, maggiore è la 
capacità di adattamento 
dell'azienda alle mutevoli 
condizioni di mercato. 

6,70 16,37 

  Attivo circolante 
-------------------------
-Capitale investito 

 

 
 

 

Quoziente di 
indebitamento 
complessivo Esprime il grado di equilibrio 

delle fonti finanziarie. 

0,77 1,75 

  Mezzi di terzi 
------------------------- 

Patrimonio Netto 
  

 

 
Indici gestionali Significato 

Eserc.  
preceden

te 

Eserc. 
corrente Commento 

Rotazione dei 
debiti 

L'indice misura in giorni la 
dilazione commerciale 
ricevuta dai fornitori. 

10 193 

  
Debiti vs. Fornitori * 

365 
------------------------- 

Acquisti 
dell'esercizio 
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Indici di liquidità Significato 
Eserc. 

preceden
te 

Eserc.  
corrente Commento 

Quoziente di 
disponibilità 

L'indice misura il grado di 
copertura dei debiti a breve 
mediante attività 
presumibilmente realizzabili 
nel breve periodo e smobilizzo 
del magazzino. 

0,39 1,16 

  Attivo corrente 
------------------------ 

Passivo corrente 
  

Quoziente di 
tesoreria 

L'indice misura il grado di 
copertura dei debiti a breve 
mediante attività 
presumibilmente realizzabili 
nel breve periodo. 

0,39 1,16 
  

Liq imm. + Liq diff. 
------------------------- 

Passivo corrente 

  

   

 

Indici di redditività Significato 
Eserc. 

preceden
te 

Eserc. 
corrente Commento 

Return on debt 
(R.O.D.) 

L'indice misura la 
remunerazione in % dei 
finanziatori esterni, espressa 
dagli interessi passivi 
maturati nel corso 
dell'esercizio sui debiti 
onerosi. 

7,48 5,97 

  Oneri finanziari es. 
-------------------------

---- 
Debiti onerosi es. 

  

Return on 
investment (R.O.I.) 

L'indice offre una 
misurazione sintetica in % 
dell'economicità della 
gestione corrente 
caratteristica e della capacità 
di autofinanziamento 
dell'azienda 
indipendentemente dalle 
scelte di struttura finanziaria. 

-0,22 1,94 

  Risultato operativo 
-------------------------

------ 
Capitale investito es. 

  

Return on Equity 
(R.O.E.) 

L'indice offre una 
misurazione sintetica in % 
dell'economicità globale della 
gestione aziendale nel suo 
complesso e della capacità di 
remunerare il capitale 
proprio. 

-5,88 -5,19 

  Risultato esercizio 
-------------------------

------ 
Patrimonio Netto 

  

 
 
INFORMAZIONI ATTINENTI AL PERSONALE 

 
SICUREZZA 
 
Il Gruppo opera in tutti i suoi ambienti in conformità alle disposizioni del D. Lgs. 81/08 per la 
sicurezza dei lavoratori. 
 
 
 
INFORTUNI 
 
Nel corso dell’esercizio non si sono verificati infortuni al personale dipendente. 
 
CONTENZIOSO 
 
Il Gruppo non ha attualmente alcun contenzioso verso dipendenti o ex dipendenti di alcun tipo. 
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DESCRIZIONE DEI PRINCIPALI RISCHI ED INCERTEZZE A CUI IL GRUPPO È ESPOSTO 

Nell’effettuazione delle proprie attività, il Gruppo è esposto a rischi e incertezze, derivanti da fattori 
esogeni connessi al contesto macroeconomico generale o specifico dei settori operativi in cui opera, 
nonché a rischi derivanti da scelte strategiche e a rischi interni di gestione. 
 
RISCHI CONNESSI ALL’ATTIVITA’ 
A causa di un modello di business che si sviluppa su un arco temporale di medio/lungo termine, il 
Gruppo è esposto al rischio che le previsioni sulla redditività e/o sui tempi di realizzazione dei 
progetti immobiliari non siano in linea con le tempistiche e gli obiettivi preventivati dallo stesso, con 
un impatto negativo sulla propria attività e un pregiudizio sulla situazione patrimoniale, economica 
e finanziaria. 
Pertanto, non è possibile escludere che i ricavi derivanti dall’attività svolta possano subire ritardi a 
causa di imprevisti nella fase autorizzativa ovvero nella fase di realizzazione dei progetti immobiliari 
ovvero che, una volta realizzati, la redditività degli stessi possa essere in linea con gli obiettivi 
preventivati. 
 
RISCHI CONNESSI ALL’INCREMENTO DELLE MATERIE PRIME 
Il conflitto tra Russia e Ucraina ed il più recente Israelo-Palestinese, hanno determinato un contesto 
di incertezza economica a livello internazionale che è sfociato, tra le altre, in un incremento del 
costo di energia e materie prime. 
Il Gruppo è pertanto esposto al rischio che tale incremento di costi, unitamente alla scarsità di 
alcune materie prime, renda maggiormente onerosa l’attività di sviluppo degli immobili, sebbene 
non estremamente impattante, trattandosi di lavori di ristrutturazione. Al fine di contenere tale 
rischio, il Gruppo sta valutando in ogni caso nuove strategie per ridurre l’impatto dell’aumento delle 
materie prime e dei costi di costruzione mediante la sottoscrizione di accordi diretti con i fornitori, 
anche per il tramite dell’intervento della società che esercita l’attività di direzione e coordinamento 
Abitare In S.p.A. quale “general contractor”. 
 
RISCHIO DI INDEBITAMENTO 
Il Gruppo è esposto al rischio di non essere in grado di far fronte al proprio indebitamento, né di 
portare a termine gli investimenti intrapresi, oltre ad essere esposta al rischio che in futuro non 
riesca a negoziare e ottenere i finanziamenti necessari o non riesca ad ottenerli a condizioni 
convenienti per lo sviluppo della propria attività. 
L’attività del Gruppo è, nel suo complesso, un’attività capital intensive che impone alle stesse di 
impegnare tutte le risorse finanziarie nelle fasi iniziali del progetto immobiliare necessarie per lo 
sviluppo dello stesso e che porta alla generazione di ricavi derivanti dai canoni di locazione solo alla 
fine dell’intero processo realizzativo e promozionale del progetto. 
 
RISCHI CONNESSI ALL’ANDAMENTO DEL MERCATO DELLE LOCAZIONI 
Il Gruppo è soggetto al rischio di subire effetti pregiudizievoli sulla propria situazione patrimoniale, 
economica e finanziaria, a causa dell’andamento negativo del mercato delle locazioni immobiliari, 
che può essere condizionato da fattori esterni anche non prevedibili. 
I ricavi del Gruppo sono influenzati dall’andamento ciclico e non prevedibile del mercato 
immobiliare, e più precisamente del settore delle locazioni, che è condizionato a sua volta da una 
serie di fattori non controllabili e indipendenti dal gruppo stesso nonché, più in generale, dalla 
congiuntura economica caratterizzante il momento in cui si dà avvio ad un nuovo progetto 
immobiliare.  
 
RISCHIO DI LIQUIDITA’ 
Il rischio di liquidità si riferisce al mancato reperimento di adeguati mezzi finanziari necessari per 
l’operatività aziendale, nonché per lo sviluppo delle attività operative. 
I due principali fattori che determinano la situazione di liquidità sono da una parte le risorse 
generate o assorbite dalle attività operative e di investimento, dall’altra le caratteristiche di scadenza 
e di rinnovo del debito o di liquidità degli impieghi finanziari e le condizioni di mercato. 
Le risorse finanziarie che la capogruppo Homizy Siiq S.p.A. ha reperito prima e attraverso la 
quotazione al mercato Euronext Growth Milan, unitamente a quelle generate dall’attività sociale, 
soprattutto delle società consolidate, potrebbero non essere in grado di garantire l’esatta esecuzione 
delle operazioni sociali e l’effettuazione degli investimenti previsti. 
 
RISCHIO DI CREDITO 
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Il rischio di credito rappresenta l’esposizione a potenziali perdite derivanti dal mancato 
adempimento delle obbligazioni assunte dalle controparti commerciali. 
 
RISCHI CONNESSI ALLA RISTRUTTURAZIONE DEI COMPLESSI IMMOBILIARI 
Il Gruppo non realizza direttamente i propri sviluppi immobiliari ma appalta la realizzazione dei 
lavori a società di costruzione esterne, non integrate nella struttura. 
L’affidamento dei lavori, che viene conferito a primari e affidabili operatori che già operano sul 
mercato milanese, avviene mediante contratti d’appalto che prevedono diverse tutele in favore del 
committente, al fine di sterilizzare il più possibile i rischi connessi alla costruzione, quali 
l’inserimento di penali per l’eventuale ritardo nei lavori, pagamenti posticipati, garanzie bancarie e 
ritenute a garanzia della corretta esecuzione dei lavori. Oltre a ciò, l’attività di realizzazione degli 
immobili (soprattutto residenziali) rappresenta all’interno del mercato una commodity e consente 
pertanto, in caso di necessità, una rapida sostituzione dell’operatore.  
 
ATTIVITÀ DI RICERCA E SVILUPPO  

L’attività di ricerca e sviluppo viene svolta dalla capogruppo Homizy con l’obiettivo di realizzare 
un'innovativa piattaforma informatica e un’applicazione dedicata, la quale consentirà di facilitare i 
processi, sia lato cliente che lato sviluppatore/gestore dell’immobile, al fine di fornire un'esperienza 
di locazione innovativa. 
I costi di ricerca e sviluppo ad oggi sostenuti, pari a Euro 369.285, sono interamente finalizzati alla 
creazione di questa piattaforma e dell’applicazione. 
 
RAPPORTI CON IMPRESE CONTROLLATE, COLLEGATE, CONTROLLANTI E CONSOCIATE 

Nel corso dell'esercizio il Gruppo ha intrattenuto vari rapporti di natura commerciale, finanziaria 
ed economica con Abitare In S.p.A., società che esercita l’attività di direzione e coordinamento sulle 
imprese appartenenti al consolidato del Gruppo Homizy, e con le società Hommi S.r.l., Housenow 
S.r.l. e Costruire In S.r.l., sottoposte al controllo della controllante. 
Con il prospetto che segue si fornisce un quadro riepilogativo dei rapporti intrattenuti nel corso 
dell'anno. 
 

Descrizione Abitare In 
S.p.A. 

Hommi S.r.l. Housenow 
S.r.l. 

Costruire In 
S.r.l. 

Debiti finanziari 121.994 - - - 
Debiti commerciali - 2.050 4.712 720.501 
Crediti commerciali 800.000 - - - 
Costi 208.382 - - - 
Proventi/(Oneri) finanziari (121.994) 18 18 - 

 
I contratti sono stati conclusi ed eseguiti nell'esercizio a normali condizioni di mercato, senza 
particolari agevolazioni per le controparti. I valori qui esposti trovano puntuale conferma nel 
bilancio consolidato del gruppo, al quale si rimanda per ulteriori dettagli ed approfondimenti. 
 
PRINCIPALI ATTIVITA’ ED EVENTI DEL PERIODO 

La capogruppo Homizy sta proseguendo con le attività di sviluppo della piattaforma/app di gestione 
immobiliare.  
Dal mese di aprile ha avuto inizio l’attività di prototipazione e definizione del flusso da replicare nel 
software di gestione in fase di sviluppo ed è stata conclusa la fase di valutazione e controllo dello 
strumento applicativo in modo da confermare la correttezza del flusso gestione e/o per apportare 
correttivi e migliorie.  
Nei mesi di marzo e aprile sono stati affidati inoltre i lavori di progettazione esecutiva degli arredi 
degli appartamenti e delle parti comuni. 
La controllata Deametra, essendo ultimata la fase di demolizione e strip out, ha affidato in appalto 
le opere di ristrutturazione del complesso immobiliare di via Tucidide, Milano, che si prevede che 
siano ultimate entro l’estate 2025. È stato ultimato l’appartamento campione. 
La controllata Smartcity ha ultimato i lavori di bonifica, ha avvitato nel mese di marzo le opere di 
demolizione e, parallelamente, sono stati appaltati i lavori di ristrutturazione, ad oggi in corso e la 
cui fine è prevista entro l’anno fiscale corrente. 
Si segnala, infine, che il 21/05/2024 sono stati concessi alla capogruppo Homizy due ulteriori 
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finanziamenti bancari, per complessivi 3 milioni di Euro, di cui uno esclusivamente destinato alla 
realizzazione del proprio piano di investimento (sviluppo della piattaforma/app di gestione 
immobiliare). 
 
EVENTI SUCCESSIVI AL 30/09/2024 ED EVOLUZIONE PREVEDIBILE DELLA GESTIONE 

La Società è sempre impegnata nelle attività volte all’identificazione di nuove aree per la 
realizzazione di nuovi progetti di build to rent, mediante la selezione di aree che corrispondano ai 
criteri di ubicazione e posizionamento definiti dal Gruppo.  
Homizy ha infatti sottoscritto un contratto preliminare per l’acquisto da Abitare In S.p.A. di un 
immobile di circa 500 mq sito in zona Ortica a Milano che a seguito del cambio di destinazione d’uso 
da laboratorio a residenziale verrà destinato alla locazione, sempre nella formula del coliving, 
principalmente al fine di testare l’operatività dell’azienda e le relative procedure digitali. Proseguono 
inoltre le attività per la realizzazione degli immobili detenuti dal Gruppo e le attività di sviluppo 
della piattaforma gestionale.  
In merito a tale ultimo aspetto, a seguito dell’ultimazione dei lavori di progettazione esecutiva degli 
arredi degli appartamenti e delle parti comuni, sono ora in corso le gare d’appalto per la relativa 
fornitura. Il concept di progettazione scelto sarà utilizzato in tutti i progetti rendendo riconoscibile 
il marchio Homizy. 
Sono attualmente in corso le attività di coordinamento delle fasi di sviluppo dell’applicativo per 
quanto riguarda le sezioni di “Booking”, ovvero lo strumento di filtro, ordinamento e scelta delle 
unità disponibili sul mercato che l’utente avrà a disposizione, e la fase di “Onboarding” che permette 
allo staff Homizy di gestire la fase di raccolta delle referenze ed i necessari documenti per effettuare 
un’accurata valutazione del profilo del cliente. Quest’ultima fase condurrà alla firma del contratto 
di locazione in forma digitale certificata.  
Sono attualmente in corso gli stress tecnici sullo strumento applicativo; la fase successiva ha ad 
oggetto l’integrazione con piattaforme esterne di pagamento, di gestione degli accessi digitali e con 
il software contabile. 
 
 
Milano, 9 dicembre 2024 
 
Per il Consiglio di Amministrazione 
Il Presidente 
 
 
Marco Grillo 
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Relazione della società di revisione indipendente  
 

 
Agli Azionisti della 
Homizy SIIQ S.p.A. 
 
 
Relazione sulla revisione contabile del bilancio consolidato 

Giudizio 

Abbiamo svolto la revisione contabile del bilancio consolidato del Gruppo Homizy SIIQ (il Gruppo) 
costituito dallo stato patrimoniale al 30 settembre 2024, dal conto economico, dal rendiconto finanziario 

grativa. 

A nostro giudizio, il bilancio consolidato fornisce una rappresentazione veritiera e corretta della 
situazione patrimoniale e finanziaria del Gruppo al 30 settembre 2024, del risultato economico e dei flussi 

data in conformità alle norme italiane che ne disciplinano i criteri di 
redazione. 

 

Elementi alla base del giudizio 

Abbiamo svolto la revisione contabile in conformità ai principi di revisione internazionali (ISA Italia). Le 
nostre responsabilità ai sensi di tali principi sono ulteriormente descritte nella sezione Responsabilità 
della società di revisione per la revisione contabile del bilancio consolidato della presente relazione. 
Siamo indipendenti rispetto alla Società in conformità alle norme e ai principi in materia di etica e di 

o. Riteniamo di aver 
acquisito elementi probativi sufficienti ed appropriati su cui basare il nostro giudizio. 

 

Responsabilità degli amministratori e del collegio sindacale il bilancio consolidato 

Gli amministratori sono responsabili per la redazione del bilancio consolidato che fornisca una 
rappresentazione veritiera e corretta in conformità alle norme italiane che ne disciplinano i criteri di 
redazione e, nei termini previsti dalla legge, per quella parte del controllo interno dagli stessi ritenuta 
necessaria per consentire la redazione di un bilancio che non contenga errori significativi dovuti a frodi o 
a comportamenti o eventi non intenzionali. 

Gli amministratori sono responsabili per la valutazione della capacità del Gruppo di continuare ad operare 
consolidato

Gli amministratori utilizzano il presupposto della continuità aziendale nella redazione del bilancio 
consolidato a meno che abbiano valutato che sussistano le condizioni per la liquidazione della capogruppo 
Homizy SIIQ S.p.A. e a tali scelte. 

Il collegio sindacale ha la responsabilità della vigilanza, nei termini previsti dalla legge, sul processo di 
l Gruppo. 

 
 
 
 
 
 



 
 
 

Homizy SIIQ S.p.A. | Relazione della società di revisione indipendente  
  Pag. 2 di 3 

 
Responsabilità della società di revisione per la revisione contabile del bilancio consolidato 

consolidato nel suo 
complesso non contenga errori significativi, dovuti a frodi o a comportamenti o eventi non intenzionali, e 

un livello elevato di sicurezza che, tuttavia, non fornisce la garanzia che una revisione contabile svolta in 
conformità ai principi di revisione internazionali (ISA Italia) individui sempre un errore significativo, 
qualora esistente. Gli errori possono derivare da frodi o da comportamenti o eventi non intenzionali e 
sono considerati significativi qualora ci si possa ragionevolmente attendere che essi, singolarmente o nel 
loro insieme, siano in grado di influenzare le decisioni economiche prese dagli utilizzatori sulla base del 
bilancio consolidato. 

ormità ai principi di revisione internazionali (ISA Italia), 
abbiamo esercitato il giudizio professionale e abbiamo mantenuto lo scetticismo professionale per tutta la 
durata della revisione contabile. Inoltre: 

 Abbiamo identificato e valutato i rischi di errori significativi nel bilancio consolidato, dovuti a 
frodi o a comportamenti o eventi non intenzionali; abbiamo definito e svolto procedure di 
revisione in risposta a tali rischi; abbiamo acquisito elementi probativi sufficienti ed appropriati 
su cui basare il nostro giudizio. Il rischio di non individuare un errore significativo dovuto a frodi è 
più elevato rispetto al rischio di non individuare un errore significativo derivante da 

esistenza di collusioni, 
falsificazioni, omissioni intenzionali, rappresentazioni fuorvianti o forzature del controllo interno; 

 abbiamo acquisito una comprensione del controllo interno rilevante ai fini della revisione 
contabile allo scopo di definire procedure di revisione appropriate nelle circostanze e non per 

 Gruppo; 

 abbiamo valutato l'appropriatezza dei principi contabili utilizzati nonché la ragionevolezza delle 
stime contabili effettuate dagli amministratori, inclusa la relativa informativa; 

 siamo giunti ad una conclusione sull'appropriatezza dell'utilizzo da parte degli amministratori del 

esistenza di una incertezza significativa riguardo a eventi o circostanze che possono far sorgere 
dubbi significativi sulla capacità della Società di c
funzionamento. In presenza di un'incertezza significativa, siamo tenuti a richiamare l'attenzione 
nella relazione di revisione sulla relativa informativa di bilancio, ovvero, qualora tale informativa 
sia inadeguata, a riflettere tale circostanza nella formulazione del nostro giudizio. Le nostre 
conclusioni sono basate sugli elementi probativi acquisiti fino alla data della presente relazione. 
Tuttavia, eventi o circostanze successivi possono comportare che il Gruppo cessi di operare come 

 

 abbiamo valutato la presentazione, la struttura e il contenuto del bilancio consolidato nel suo 
complesso, inclusa l'informativa, e se il bilancio consolidato rappresenti le operazioni e gli eventi 
sottostanti in modo da fornire una corretta rappresentazione. 

 abbiamo acquisito elementi probativi sufficienti e appropriati sulle informazioni finanziarie delle 
imprese o delle differenti attività economiche svolte all'interno del Gruppo per esprimere un 
giudizio sul bilancio consolidato. Siamo responsabili della direzione, della supervisione e dello 

giudizio di revisione sul bilancio consolidato. 

Abbiamo comunicato ai responsabili delle attività di governance, identificati ad un livello appropriato 
come richiesto dagli ISA Italia, tra gli altri aspetti, la portata e la tempistica pianificate per la revisione 
contabile e i risultati significativi emersi, incluse le eventuali carenze significative nel controllo interno 
identificate nel corso della revisione contabile. 
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Relazione su altre disposizioni di legge e regolamentari

Gli amministratori della Homizy SIIQ S.p.A. sono responsabili per la predisposizione della relazione sulla 
gestione del Gruppo Homizy SIIQ al 30 settembre 2024, inclusa la sua coerenza con il relativo bilancio 
consolidato e la loro conformità alle norme di legge.

Abbiamo svolto le procedure indicate nel principio di revisione (SA Italia) n. 720B al fine di esprimere un 
giudizio sulla coerenza della relazione sulla gestione con il bilancio consolidato del Gruppo Homizy al 30 
settembre 2024 e sulla conformità della stessa alle norme di legge, nonché di rilasciare una dichiarazione 
su eventuali errori significativi.

A nostro giudizio, la relazione sulla gestione è coerente con il bilancio consolidato del Gruppo Homizy SIIQ
al 30 settembre 2024 ed è redatta in conformità alle norme di legge.

base delle conoscenze e della comprensione 

Milano, 20 dicembre 2024

BDO Italia S.p.A.

Giovanni Rovelli

Socio
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