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I L  P U N T O  D I  P A R T E N Z A

Una casa stabile per ciò che oggi è ospite altrove.

Gare, prove di lavoro, raduni, corsi e

seminari richiedono spazi specializzati che

la sede istituzionale di Modena, per natura

e dimensione, non può accogliere.

i.

Continuità
Un calendario che non dipende più dalla

disponibilità di strutture terze.

ii.

Dignità
Spazi attrezzati per la cinofilia di razza, sotto

il nostro marchio.

iii.

Radicamento
Un luogo riconoscibile dove i soci e gli

appassionati possano ritrovarsi.
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I L  L U O G O

Mirabello, Terre del Reno (FE).
Un ex maneggio da riconvertire — superfici ampie, già vocate alla cinofilia.

U N A  S U P E R F I C I E  D A  R I C O N V E R T I R E

35.000m²
Tre ettari e mezzo complessivi, già vocati alla cinofilia — con

strutture coperte tra i 650 e gli 850 m² da rilevare in fase tecnica.

3
C A M P I  G A R A  I N  E R B A

( 6 0 × 1 0 0  ·  5 0 × 1 0 0  ·  2 4 × 6 0 )

500
P O ST I  I N  T R I B U N A  CO P E R TA

50
P I A Z ZO L E  C A M P E R

+  5 0  P O ST I  T E N D A
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L A  N O S T R A  S E D E

Una casa, la nostra.
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L A  S T R U T T U R A  I N  P I A N T A

Planimetria
di progetto
Un disegno già definito: tre campi gara,

una sala riunioni al piano primo, un'area

ristoro al centro, parcheggi e ospitalità

distribuiti lungo il perimetro.

11 Campo gara 60×100 con tribuna

coperta da 500 posti

12 Campo gara 50×100 e 13 Campo

24×60

7 Zona ristoro, bar e zona giochi

9 Sala riunioni e formazione (piano

primo)

4 Camper e campeggio per i

visitatori
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D U E  S E D I ,  D U E  F U N Z I O N I

Modena resta. Mirabello nasce.

M O D E N A  ·  S E D E  S O C I A L E

La casa
istituzionale

La sede storica conserva pienamente la sua funzione di

rappresentanza e di riferimento associativo.

Identità e governance della Società

Vita associativa quotidiana

Memoria e archivio della razza

M I R A B E L L O  ·  S E D E  O P E R A T I V A

La casa
delle attività

La nuova struttura accoglie ciò che richiede spazio, attrezzature,

presenze e continuità.

Eventi competitivi e prove di lavoro

Corsi formativi, seminari, raduni

Ospitalità ad altre realtà cinofile
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F O R M A Z I O N E

Formarsi sotto lo stesso tetto.
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C O S A  V I  S I  F A R À

Un calendario che respira tutto l'anno.
Trenta appuntamenti SAS, più la struttura aperta ad altri club.

~10 · anno

Eventi competitivi

Gare e manifestazioni di razza, sotto

il marchio SAS.

~20 · anno

Corsi e seminari

Formazione tecnica, didattica,

aggiornamento per istruttori e soci.

in continuo

Prove di lavoro

Spazi e attrezzature dedicati a un

addestramento serio e regolare.

10 weekend

Ospitalità ai club

La struttura accoglie altre società

specializzate e associazioni cinofile.

Una struttura pensata in pianta e in funzione — per la cinofilia di razza, prima che
per il business.

V O C A Z I O N E

S A S
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E V E N T I  E  P R O V E

Dove il lavoro diventa gara.
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C O M E  L A  R E A L I Z Z I A M O

Tre principi, un'architettura sobria.
L'impegno è importante — la struttura è pensata per non sovraesporre la SAS.

i.
Co-proprietà paritaria

Insieme a un socio di capitale, in regime di

comunione 50/50. La trattativa è in fase

avanzata.

ii.
Gestione a un operatore
terzo

La ristorazione e l'ospitalità sono affidate in

locazione. Il rischio operativo non grava

sulla SAS.

iii.
Struttura chiavi in mano

All'operatore consegniamo una struttura già

pronta. Nessun capitale a suo carico,

maggiore stabilità per noi.
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O S P I T A L I T À

Ritrovarsi, a fine giornata.
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L' I N V E S T I M E N T O  I N  S I N T E S I

L'impegno, diviso a metà.

I N V E S T I M E N T O  C O M P L E S S I V O

€1,34M

Acquisto dell'immobile, ristrutturazione chiavi

in mano e spese tecniche. Importi al netto

dell'IVA, in attesa di consolidamento in due

diligence.

SAS Quota paritaria — capitale proprio e un

mutuo a 15 anni.

€670.000

Socio di
capitale

Apporto integralmente in capitale

proprio, senza ricorso al credito.

€670.000

La parità delle quote riflette la parità dell'apporto patrimoniale. La sostanza operativa —

calendario garantito, presenze su base storica, know-how — resta interamente della SAS.
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G O V E R N A N C E  E  T U T E L E

Una parità che protegge tutti.

Il rapporto con il socio di capitale è
regolato da un regolamento di comunione, firmato
contestualmente all'acquisto. Definisce chi
decide cosa, con quali tempi e con quali
tutele — perché la SAS possa lavorare con
serenità.

art. i Asse operativo alla SAS
Calendario, scelte tecniche e prelazione operativa restano nelle

nostre mani.

art. ii Anti-stallo a tre passaggi
Confronto interno, mediazione qualificata, determinazione

vincolante — in quest'ordine.

art. iii Lock-up e prelazione
Nessuno esce nei primi cinque anni; e se mai, la quota torna prima

all'altro comproprietario.
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I L  V A L O R E  N E L  T E M P O

Un patrimonio che resta alla Società.
L'eventuale eccedenza di gestione, per Statuto, si reinveste nelle nostre attività.

Anni 1 — 15

La struttura cammina sulle proprie gambe.

I flussi della proprietà coprono i costi e il servizio del mutuo. Il margine

resta positivo.

Anno 16 in poi

Estinto il mutuo, l'asset è interamente nostro.

Il margine annuo cresce significativamente. Il bene immobile resta a tutela

del patrimonio associativo.

I N V E S T I M E N T O  I N I Z I A L E

€370 k
capitale proprio SAS, oltre al mutuo.

O R I Z Z O N T E  D I  P I A N O

15 anni
il tempo di un mutuo, il respiro di un progetto.

V A L O R E  D E L L A  Q U O T A  A  R E G I M E

≥ €1,0 M
euro nominali, scenario base (prudente).
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P R I M A  D E L L' I M P E G N O  D E F I N I T I V O

Quello che resta da fare — con cura.
L'analisi presentata oggi è solida; alcuni passaggi tecnici vanno completati prima di firmare.

i. Verifiche tecniche e catastali
Destinazione d'uso urbanistica, rilievo metrico, perizia di

valore, due diligence fiscale.

ii. Accordo con il socio di capitale
Chiusura della trattativa, in fase avanzata, e firma del

regolamento di comunione.

iii. Operatore e sponsorship
Selezione del gestore commerciale e perfezionamento del

pacchetto sponsor sui sei slot previsti.

iv. Documentazione contrattuale
Conferimento degli incarichi legali per regolamento, atto di

acquisto e contratto di locazione.

C I T T A D E L L A  D E L L O  S P O R T S . A . S .
S O C I E T À  A M A T O R I

S C H Ä F E R H U N D E

15 / 16Prossimi passi



Insieme, verso la Cittadella.
Una sede operativa nazionale, sostenibile, a misura della nostra cinofilia.

G R A Z I E  ·  D O M A N D E  &  D I S C U S S I O N E

C I T T A D E L L A  D E L L O  S P O R T
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M A G G I O  2 0 2 6

16 / 16


