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È interesse pubblico che il Progetto:
• dimostri di essere autosufficiente dal punto di vista:

• Economico: i ricavi devono coprire tutti i costi, soprattutto le manutenzioni straordinarie
• Finanziario: il progetto deve essere «bancabile» 

• dimostri di essere conveniente per la collettività che lo ospita.
• Quale collettività? I cittadini di Milano e la loro amministrazione comunale
• Convenienza economica: i benefici che la collettività riceve devono essere maggiori delle risorse 

che la collettività dedica al progetto (costi)
• Convenienza sociale: il progetto deve contribuire alla coesione e inclusione sociale

Diversi punti di vista, un unico obiettivo:
l’interesse pubblico
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1. Che cosa è il «PEF» e a cosa serve
2. Le sue caratteristiche essenziali
3. Gli investimenti 
4. I costi di gestione
5. Il canone di concessione
6. I ricavi 
7. Verifica dell’equilibrio 

Il PEF – Piano Economico Finanziario
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Che cosa è e cosa serve
Il Piano Economico Finanziario - PEF

COSA È
Il PEF è una esposizione 
ordinata delle entrate e 
delle uscite di cassa della 
società che realizza e 
gestisce il progetto

A COSA SERVE
Il PEF permette di rispondere ad alcune domande essenziali:
• Quanto occorre investire? Da dove arrivano i soldi per gli investimenti?
• I ricavi permetteranno di coprire tutti i costi e di remunerare i capitali impiegati?
• Il rendimento del progetto è «giusto»: abbastanza da motivare gli investitori ma non 

eccessivo, trattandosi di un’opera pubblica? 
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Le sue caratteristiche essenziali
Il Piano Economico Finanziario - PEF

CARATTERISTICHE ESSENZIALI

• Aggiornamento del PEF già presentato nel 2019 
e quindi comparabile

• Recepimento dei vincoli di edificabilità posti 
dal Comune e revisione dei costi di costruzione

• Nuovi tempi di realizzazione:
• 4 anni di costruzione per il nuovo stadio
• 3 anni per la costruzione del comparto 

plurivalente
• Visione integrata dell’intervento ma 

esposizione separata dei valori del comparto 
«Stadio» e «Polivalente»

• Orizzonte: 90 anni
• Analisi a valori reali

Il PEF è elemento essenziale del contratto di concessione che dovrà 
regolare chi e come si dovrà mantenere l’equilibrio economico
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Gli investimenti
Il Piano Economico Finanziario - PEF

Comparto 
stadio
604
46%

Comparto 
polivalente

359
28%

Energy power 
station

23
2%

Demolizione 
stadio Meazza

52
4%

Altri costi
257
20%

Costi di costruzione: 1,294 miliardi di euro

Milioni di euro

Costo di costruzione ambito San Siro
Comparto stadio 603.501.752
Opere di bonifica 3.002.014
Strutture e impianti 553.869.861
Opere di urbanizzazione 46.629.877
Energy power station 23.013.525
Comparto polivalente 359.030.757
Opere di bonifica 2.709.654
Strutture e impianti 309.927.639
Opere di urbanizzazione 46.393.464
Demolizione stadio Meazza 52.070.085

TOTALE COSTI COSTRUZIONE
Altri costi 235.570.246
Rilievi e imprevisti 68.813.391
Spese tecniche 144.436.163
Altre spese 22.320.691

ONERI COSTO DI COSTRUZIONE 21.150.834

TOTALE GENERALE 1.294.337.199

Milioni di euro
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Gli investimenti – Oneri di urbanizzazione
Il Piano Economico Finanziario - PEF

Oneri di urbanizzazione e 
contributo del costo di costruzione

Gli oneri di urbanizzazione, primaria e secondaria, 
dovuti al Comune sono 34.058.394 euro.
Si è previsto di realizzare direttamente le opere di 
urbanizzazione. 
Le opere di urbanizzazione previste costano 
(prezziario Regione Lombardia 2022) 93.023.342 
euro.
L’importo delle opere realizzate è dunque 
superiore agli oneri dovuti (è più del doppio).

Gli oneri commisurati al costo di costruzione sono 
calcolati in 21.150.834 euro, valore che sarà 
ricalcolato a seguito del computo metrico definitivo.
Il PEF tiene conto di questo onere.



Oneri di urbanizzazione - dettaglio
Il Piano Economico Finanziario - PEF
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I costi operativi e la manutenzione straordinaria
Il Piano Economico Finanziario - PEF

COSTI OPERATIVI

Costi Operativi Stadio 
Manutenzione Sicurezza e reception 11,9 
Costi Non Match Day 8,6 
Altri Costi Operativi 7,9 
Costi Operativi Stadio 28,4 
Costi Operativi Multifunzionale RE
Spese Operative 0,2 
Tassa di proprietà 4,6 
Spese Aziendali 0,1 
Costi di Gestione e manutenzione 
ordinaria 2,0 
Costi Operativi Multifunzionali 6,95 

Totale Costi Operativi 35,34 

MANUTENZIONE STRAORDINARIA

Per garantire la manutenzione straordinaria il 
PEF prevede un accantonamento di 9 milioni 
all’anno, con la previsione che siano spesi 
ogni dieci anni.
In questo modo la gestione potrà disporre di 
90 milioni, oltre gli interessi maturati nel 
decennio per interventi di rinnovo e 
manutenzione straordinaria.

Il costo delle strutture e degli impianti, 
comprensivi delle spese tecniche, è di circa 
un miliardo: ogni dieci anni di disporrà di un 
fondo pari a circa il 10% del valore dei beni da 
sottoporre a manutenzione  straordi-naria.

Milioni di euroAnno a regime
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I ricavi da stadio
Il Piano Economico Finanziario - PEF

Conto Economico Anno a regime
RICAVI STADIO 2032
Ricavi Stadio MATCH DAY 8,5 
Parking 1,0 
Merchandise/Novelties/Programs (Net) 5,5 
Food & Beverage (net) 2,0 
Ricavi Stadio Commerciali 26,9 
Naming Rights 17,9 
Other Stadium Partnerships 9,0 
Ricavi Stadio NON  MATCH DAY 44,7 
Concerts (net) 3,4 
Tour and museum 18,1 
Visitor Attraction 12,0 
Corporate Events 6,4 
Affinity Club (net) 1,6 
Restaurants (net) 3,2 
Ricavi Stadio 80,1 

Stadio
80,1
67%

Comparto 
Plurivalente

40
33%

Milioni di euro

Milioni di euro
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I ricavi dal comparto plurivalente
Il Piano Economico Finanziario - PEF

Stadio
80,1
67%

Comparto 
Plurivalente

40
33%

Conto Economico Anno a regime 
RICAVI STADIO 2032
Ricavi Stadio 80,1 
Ricavi Multifunzionali 
Uffici 8,9 
Distretto Sport & Entert
(Commerciale) 23,2 
Hotel Centro Congressi 0,6 
Parcheggi Retail 6,9 
Parcheggi Uffici 0,4 
Ricavi Multifunzionali 40,0 

RICAVI CONSOLIDATI 120,1 

Due terzi dei ricavi annuali derivano dal Comparto 
stadio e un terzo dal Comparto plurivalente

Milioni di euro Milioni di euro
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Il canone di concessione
Il Piano Economico Finanziario - PEF

SITUAZIONE ODIERNA
• Attualmente lo stadio è di proprietà del Comune, che lo ha acquistato nel 1935 e ne ha sempre 

pagato i costi di ampliamento e manutenzione straordinaria.
• I Club pagano un canone di concessione di 10 milioni l’anno. Il 53% viene pagato in soldi il 

rimanente 47% viene normalmente utilizzato per opere di manutenzione straordinaria effettuate 
direttamente dalle concessionarie. 

SITUAZIONE DI PROGETTO
• Il Progetto prevede che il nuovo stadio sia completamente finanziato dai Club, che ne pagheranno 

anche i costi di manutenzione straordinaria
• Il canone di concessione stimato nel PEF è di 2.200.000 euro, che saranno pagati al Comune 

dall’inizio della concessione. 
• Questa stima si basa sulla perizia della Agenzia delle Entrate che è stata riproporzionata dopo la 

riduzione delle volumetrie edificabili. Questo valore sarà puntualmente definito al momento della 
stipula del contratto di concessione.
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La redditività degli investimenti
Il Piano Economico Finanziario - PEF

IL TEMPO …
Il PEF contiene valori che si 
riferiscono a momenti diversi nel 
tempo, anche molto lontani tra 
loro.
Non si possono sommare, perché  
avere dei soldi oggi è diverso che 
averli tra dieci anni!

COME SI FA …
Per confrontare somme di denaro riferite a diversi momenti occorre prima trasformarle tutte in 
«valore attuale», il valore che quella cifra futura ha oggi. Questa operazione dipende ovviamente 
dal tasso di interesse che viene richiesto per investire e prestare i capitali.

La matematica finanziaria ci permette di calcolare quanto il progetto sarà in grado di 
remunerare l’insieme dei capitali investiti: è il Tasso di Rendimento Interno (TIR o IRR in inglese).
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La redditività degli investimenti
Il Piano Economico Finanziario - PEF
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La sostenibilità socioeconomica
I benefici per la collettività

• Maggiore qualità dello spettacolo calcistico: il maggiore comfort, l’offerta di nuovi servizi nelle aree
GA (General Admission), la proposta di nuovi spazi dedicati all’hospitality migliorano l’esperienza di
partecipazione dei tifosi alle partite

• Maggiore attrattività di Milano: si sostiene il processo di city branding di Milano, accompagnando la
città nella sua prospettiva di sviluppo

• Incremento della spesa turistica a Milano: la dotazione di nuovi spazi di hospitality nello stadio attira
sul territorio spettatori con un’importante capacità di spesa turistica; inoltre, l’offerta di nuove
attrazioni (visita guidata allo stadio, museo, attrazioni sul tema calcistico) trattiene i turisti sul territorio,
con un conseguente impatto economico.

• Maggiore vivibilità del quartiere: il progetto ambisce alla rigenerazione dell’area, con la dotazione di
servizi attrattivi e a disposizione della città, e un effetto di maggiore fruibilità, sicurezza e vivibilità del
quartiere

VALORE ATTUALE NETTO ECONOMICO (VANE): 
oltre 4 miliardi di euro 
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L’occupazione creata

FASE DI INVESTIMENTO INIZIALE 
Comparto stadio, Comparto plurivalente, 

Energy power station, demolizione stadio Meazza

FASE DI ESERCIZIO
Impatto generato dalla spesa turistica sostenuta 

dai visitatori del nuovo stadio di Milano

Più di 3.300 occupati l’anno a tempo pieno
(di cui circa 1.300 in termini diretti)

1.055 occupati annui a tempo pieno
(di cui circa 520 in termini diretti)

IMPATTI DIRETTI, INDIRETTI E INDOTTI SULL’ECONOMIA NAZIONALE

Modello delle interdipendenze settoriali (matrice ISTAT per l'Italia, 2018)

16



17

Grazie


