
ANALISI DEL PIANO ECONOMICO
E FINANZIARIO

12 ottobre 2022



CONTRIBUTO DEL PROGETTO ALLA REDDITIVITÀ DELLE SQUADRE

CONTRIBUTO NETTO PER CIASCUNA SQUADRA DI €12 MILIONI

1) COME POSSONO POCHI MILIONI DI EURO CAMBIARE LE SORTI DI SQUADRE CHE HANNO 
PERDITE IN CONTO ECONOMICO MOLTE VOLTE SUPERIORI A QUESTA MODESTA ENTRATA 
ADDIZIONALE? 



DEBITO NOMINALE DI € 1,2 MILIARDI A PREZZI DEL 2028

ANALISI INDEBITAMENTO



OLTRE A MEZZI PROPRI PER ALTRI € 650 MILIONI A PREZZI DEL 2029 

2) LE SQUADRE DI CALCIO DOVE TROVANO 1,85 MILIARDI DI EURO? 

ANALISI INDEBITAMENTO



3) È SOSTENIBILE UN INCREMENTO 
DEL 142% DELL’INDEBITAMENTO 
COMPLESSIVO DELLE SQUADRE, CHE 
GIÀ OGGI SONO TRA LE SQUADRE 
PIÙ INDEBITATE IN EUROPA? 

4) CHE GARANZIE SONO DISPOSTE A 
FORNIRE LE SQUADRE AL COMUNE 
CIRCA IL REGOLARE 
COMPLETAMENTO DEI LAVORI?

ANALISI INDEBITAMENTO



IL 27 GENNAIO 2022 INTER F.C. EMETTE UN BOND A 5 ANNI CON UNO SPREAD DEL 6,63% 
EPPURE IL PEF STIMA UN COSTO DEL CAPITALE DEL 5,5%

5) QUANTO È RAGIONEVOLE ATTENDERSI UN COSTO DEL CAPITALE IN DISCESA A FRONTE DI 
UN FORTE INCREMENTO DELL’INDEBITAMENTO DELLE SQUADRE?

ANALISI DEL COSTO DEL CAPITALE



IL COMUNE HA FATTO VALUTARE LA 
CONGRUITÀ DEI CANONI INDICATI 
DALL’AGENZIA DELLE ENTRATE. 

VISTI I PRECEDENTI A MILANO, 
CHIEDIAMO CHE SIA FATTA FARE UNA 
PERIZIA INDIPENDENTE DEL VALORE 
DELL’AREA PRIMA CHE SIA MESSA A 
GARA. 

ANALISI DEL CANONE DI CONCESSIONE



ASTA AGGIUDICATA IL 29/03/2019 PER EURO 175 MLN 

CON UN RIALZO DEL 100% SUL VALORE DI STIMA.

PREZZO D’AGGIUDICAZIONE € 6’500/MQ

VIA PIRELLI 39 (PIRELLINO)



ASTA AGGIUDICATA IL 18/12/2019 PER EURO 30,1 MLN 

CON UN RIALZO DEL 112% SUL VALORE DI STIMA.

20’000 MQ (DI CUI 17’500 VINCOLATI A INTERESSE PUBBLICO)

PALAZZO DELLE SCINTILLE



PERCHÉ È IMPORTANTE CHE SIA FATTA UNA PERIZIA PROFESSIONALE 
ED INDIPENDENTE DELL’AREA?

PERCHÉ UN CONTO È UN’ASTA DOVE IL COMUNE VENDE E MOLTI 
COMPRANO. IL PREZZO È REGISTRATO DALL’ACQUIRENTE 
MARGINALE. IL PEZZO BASE D’ASTA È IRRILEVANTE.

ALTRA COSA È UN’ASTA DOVE IL COMUNE VENDE ED UNO SOLO 
COMPRA. IL PREZZO COINCIDERÀ CON LA BASE D’ASTA PERTANTO È 
OPPORTUNO CHE IL COMUNE SAPPIA BENE QUANTO VALE CIÒ CHE 
STA VENDENDO E POSIZIONI ADEGUATAMENTE LA BASE D’ASTA.

ANALISI DEL CANONE DI CONCESSIONE



VALUTAZIONE A.D.E.: EURO 177 MLN

LA NOSTRA VALUTAZIONE DEL 
VALORE DELL’AREA È PARI A 

STADIO: EURO 80 MLN

PLURIVALENTE: EURO 200 MLN

TOTALE: EURO 280 MLN

ANALISI DEL CANONE DI CONCESSIONE
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𝐸𝑈𝑅 2,2 𝑚𝑙𝑛 ∗ 19,04 = EUR 41,5 MLN

7) PERCHÉ IL COMUNE DOVREBBE ACCETTARE UNO 

SCONTO DEL 85% SUL VALORE DELL’AREA?

VALORE ATTUALE DEI CANONI DI CONCESSIONE



CONCLUSIONE

PERCHÉ IL COMUNE DOVREBBE:

- CONCEDERE A 2 SQUADRE DI CALCIO (O A CHI PER LORO) 280'000 MQ
- PER COSTRUIRE UN NUOVO STADIO 

(PERCHÉ QUELLO ESISTENTE NON LI SODDISFA)
- OLTRE A 100'000 MQ TRA CENTRI COMMERCIALI, TORRI DI UFFICI, MUSEI  

PARCHEGGI ETC.
- PERCHÉ QUESTI SOGGETTI SI INDEBITINO PER MILIARDI DI EURO, FINO AL 

LIMITE DEL FINANZIARIAMENTE POSSIBILE (ED ANCHE OLTRE)
- PER GARANTIRE UNA REDDITIVITÀ DEL 5,5% (SE VA TUTTO BENE)
- E TUTTO QUESTO PER PERDERE L’85% RISPETTO AL VALORE DELL’AREA

(O IL 60% RISPETTO A QUANTO GIÀ INCASSA OGGI)?


