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PREMESSE ED ASSUNZIONI 

Con determina di aggiudicazione del 24.08.2022, la Società PuntoZero S.c. a 

r.l. con sede in Perugia, ha conferito incarico sottoscritto Geom. Luca Caini – 

nato a Perugia il 01.09.1963 con studio in Perugia, via Mario Angeloni n. 27, 

iscritto all'albo dei geometri e geometri laureati della provincia di Perugia al n. 

3589 – valutatore immobiliare certificato ai sensi della norma UNI 11558:2014 e 

della prassi UNI/PdR 19:2016, per redigere una perizia di congruità 

dell’offerta presentata dalle ditte Elleppi Srl in liquidazione, Relais Leasco 

Srl e Cagimm Srl, relativa agli immobili ubicati in Perugia, Via G.B. 

Pontani n. 37 - 39, e pertanto per redigere una perizia di stima avente per 

oggetto il più probabile valore di mercato di detti immobili. 

Sulla base degli accordi intercorsi con il committente, si ritiene opportuno 

evidenziare quanto segue: 

- non sono stati richiesti accertamenti relativi alla titolarità e provenienza degli 

immobili oggetto di stima, nonché accertamenti ipotecari relativi verifica di 

eventuali trascrizioni/iscrizioni pregiudizievoli, gravanti sugli stessi immobili; 

- in questa fase, in accordo con il Committente, non sono stati effettuati gli 

accertamenti urbanistici e catastali, pertanto i valori di seguito esposti, sono 

stati attribuiti ipotizzando la regolarità urbanistica amministrativa degli stessi 

beni;   

- la valutazione è stata effettuata con sopralluogo esterno ed interno, limitato ad 

alcune porzioni in quanto non tutte le unità immobiliari erano ispezionabili, 

precisando che lo scrivente è stato esonerato dall’effettuare il rilievo metrico 

dell’unità immobiliare in esame; 

- le consistenze che di seguito verranno indicate sono state desunte 

graficamente dalle planimetrie catastali depositate, previa verifica a campione 

di alcune misurazioni in loco.  

Posto quanto precede, in ottemperanza all'incarico affidato, lo scrivente, 

sulla base al sopralluogo effettuato in data 25.08.2022, nonché sulla base dei dati 

acquisiti e successivamente elaborati, ha redatto il presente rapporto di 

valutazione, che ha ritenuto articolare nei seguenti capitoli.  
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DESCRIZIONE 

Gli immobili oggetto di offerta da parte della società ELLEPPI S.r.l. in 

liquidazione con sede in Perugia, della società RELAIS LEASCO S.r.l. con sede 

in Conegliano (TV) e della società CAGIMM S.r.l. con sede in Perugia, 

formulata in data 28.01.2022 ed integrata con ulteriore offerta del 14.06.2022 

(all. 2 e 3),  ubicati in Comune di Perugia, località Pian della Genna, Via 

Giovanni Battista Pontani n. 37 - 39 (all. 4, 5, 6 e 7), sono costituiti da porzioni 

di fabbricato facenti parte di un complesso direzionale denominato 

“CENTRALUX” e precisamente: 

- NEGOZIO al piano terra, costituito da un unico vano con accessori e servizi, 

per una superficie commerciale di circa mq. 105, oltre lastrico in proprietà 

esclusiva, di circa mq. 9 (all. 8); 

- UFFICIO al piano primo, composto da sei vani, accessori e servizi, per una 

superficie commerciale di circa mq. 278, oltre terrazze per una superficie 

complessiva di circa mq. 16 (all. 9); 

- UFFICIO al piano primo, composto da undici vani, accessori e servizi, per 

una superficie commerciale di circa mq. 358, oltre terrazze per una superficie 

complessiva di circa mq. 26 (all. 10); 

- UFFICIO al piano secondo, composto da ampio locale “open space”, quattro 

vani, accessori e servizi, per una superficie commerciale di circa mq. 636 (all. 

11); 

- UFFICIO al piano terzo, composto da ampio locale “open space”, tredici 

vani, accessori e servizi, per una superficie commerciale di circa mq. 636 (all. 

12); 

- UFFICIO al piano quarto, composto da cinque vani, accessori e servizi, per 

una superficie commerciale di circa mq. 150 (all. 13); 

- LOCALI TECNICI al piano quarto, per una superficie commerciale di circa 

mq. 56 (all. 14); 

- TRE AUTORIMESSE al piano primo sottostrada, della superficie 

complessiva di circa mq. 284, da realizzare in luogo di quattro posti auto, un 

magazzino e parte della corsia comune a tutte le unità immobiliari del piano 

interrato del fabbricato (3, 7, 15, 16, 17, 18 e 19). 
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Il fabbricato che comprende le unità immobiliari sopra descritte, ultimato nel 

2010, facente parte di un complesso immobiliare a destinazione direzionale – 

servizi (escluse residenze), denominato “CENTRALUX”, presenta caratteristiche 

architettoniche, costruttive e dotazioni superiori a quelle riscontrabili per altri 

complessi aventi analoga destinazione, caratteristiche che possono essere 

sintetizzate come segue: 

- struttura portante in c.a.; 

- solai in c.a.; 

- tamponature in muratura con pareti ventilate, con finitura in parte in materiale 

metallico (TECU) e in parte in laterizio; 

- tramezzi in muratura / cartongesso e in gran parte con pareti mobili in 

alluminio e vetro; 

- pareeti intonacate e tinteggiate; 

- controsoffitti in fibra; 

- infissi esterni in alluminio e parte con facciate continue in alluminio e vetro; 

- pavimenti galleggianti in gres/resina/laminati; 

- infissi interni in alluminio/legno. 

Tutte le unità immobiliari presentano le seguenti dotazioni: 

- impianto termico/condizionamento centralizzato e sezionato, con pompa di 

calore; 

- idrico sanitario; 

- elettrico; 

- connessione rete in fibra ottica; 

- videosorveglianza esterna; 

- ascensore dal piano interrato al piano terzo; 

- videocitofonico. 

 

Il complesso in stima, dotato di un’ampia corte pertinenziale destinata a 

parcheggi, è ubicato in una zona ottimamente servita, posta nelle immediate 

vicinanze dello svincolo del raccordo autostradale Perugia – Bettolle, collegata 

alla città dalla viabilità municipale primaria e limitrofa ai principali punti di 

interesse cittadini (stazione ferroviaria, stazione minimetro, parco sportivo di 
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Pian di Massiano, stadio, infrastrutture pubbliche e private, ecc.). 

Nel comune dove è ubicato il bene oggetto di perizia ci sono 164.057 abitanti 

(fonte banca dati ISTAT aggiornata al 01.01.2021) e sono state effettuate 2010 

transazioni nell’anno (fonte banca dati Nomisma). 

 

Dati Catastali 

Catasto Fabbricati del Comune di Perugia 

Ditta intestata “RELAIS LEASCO S.r.l. con sede in Conegliano (TV)”, foglio 

250, particelle: 

- 2358 sub. 15, Via Giovanni Battista Pontani n. 37, edificio B, piano T, zona 

censuaria 2, categoria C/1, classe 8, consistenza mq. 81, superficie catastale 

mq. 84, rendita €. 1.589,65; 

- 2358 sub. 36, Via Giovanni Battista Pontani n. 39, edificio B, piano 1, zona 

censuaria 2, categoria A/10, classe 4, consistenza vani 10,5, superficie 

catastale mq. 280, rendita €. 3.823,07; 

- 2358 sub. 37, Via Giovanni Battista Pontani n. 39, edificio B, piano 1, zona 

censuaria 2, categoria A/10, classe 4, consistenza vani 15, superficie catastale 

mq. 348, rendita €. 5.461,53; 

- 2358 sub. 20, Via Giovanni Battista Pontani n. 39, edificio B, piano 2, zona 

censuaria 2, categoria A/10, classe 4, consistenza vani 25,5, superficie 

catastale mq. 645, rendita €. 9.284,60; 

- 2358 sub. 21, Via Giovanni Battista Pontani n. 39, edificio B, piano 3, zona 

censuaria 2, categoria A/10, classe 4, consistenza vani 25,5, superficie 

catastale mq. 647, rendita €. 9.284,60; 

- 2358 sub. 22, Via Giovanni Battista Pontani n. 39, edificio B, piano 4, zona 

censuaria 2, categoria A/10, classe 4, consistenza vani 6, superficie catastale 

mq. 151, rendita €. 2.184,61; 

- 2358 sub. 24, Via Giovanni Battista Pontani n. 39, edificio B, piano 4, zona 

censuaria 2, categoria C/2, classe 6, consistenza mq. 47, superficie catastale 

mq. 57, rendita €. 104,38; 

(all. 20). 
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Ditta intestata “ELLEPPI S.r.l. con sede in Perugia”, foglio 250, particella 

2358 sub. 48, Via Giovanni Battista Pontani n. 39, edificio B, piano S1, zona 

censuaria 2, categoria C/2, classe 4, consistenza mq. 97, superficie catastale mq. 

108, rendita €. 150,29 (all. 21). 

Ditta intestata “CAGIMM S.r.l. con sede in Perugia”, foglio 250, particelle: 

- 2358 sub. 46, Via Giovanni Battista Pontani n. 39, piano S1, zona censuaria 

2, categoria C/6, classe 3, consistenza mq. 17, superficie catastale mq. 17, 

rendita €. 18,44 (all. 22); 

- 2358 sub. 47, Via Giovanni Battista Pontani n. 39, piano S1, zona censuaria 

2, categoria C/6, classe 3, consistenza mq. 23, superficie catastale mq. 25, 

rendita €. 24,94 (all. 23); 

- 2358 sub. 49/parte, Via Giovanni Battista Pontani n. 39, piano S1, zona 

censuaria 2, categoria C/6, classe 3, consistenza mq. 18, superficie catastale 

mq. 19, rendita €. 19,52 (all. 24); 

- 2358 sub. 50/parte, Via Giovanni Battista Pontani n. 39, piano S1, zona 

censuaria 2, categoria C/6, classe 3, consistenza mq. 20, superficie catastale 

mq. 20, rendita €. 21,69 (all. 25) 

Si precisa inoltre che l’offerta interessa anche la particella 2538 sub. 

38/parte, Via Giovanni Battista n. 39, piano S1, bene comune non censibile ai 

sub. dal 39 al 54 della stessa particella (corsia garage e locali contatori – all. 7). 

 

Stato attuale 

Sulla base dei dati forniti dalla Committente, gli immobili in esame sono 

occupati rispettivamente da: 

- Soc. UMBRIA DIGITALE SCARL (ora PUNTOZERO SCARL)  con sede in 

Perugia, limitatamente alle particelle 2358 sub. 20, 21, 22, 24 e 28/parte, con 

contratto di locazione stipulato in data 24.12.2015, durata di anni 6+6 a partire 

dal 01.01.2016, canone annuo originario €. 160.000,00 (all. 26); 

- Soc. K-DIGITALE S.r.l. con sede in Perugia, limitatamente alle particelle 

2358 sub. 15 e 37, con contratto di locazione stipulato in data 22.12.2020, 

registrato a Perugia il 31.12.2020 al n. 12467, durata di anni 6+6 a partire dal 

01.01.2021, canone annuo originario €. 60.000,00 (all. 27). 
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Stato d’uso 

Lo stato generale di conservazione e manutenzione degli immobili in esame può 

essere considerato “buono-ottimo” (si veda doc. fotografica).  

 

CRITERIO DI STIMA – VALUTAZIONE 

Il metodo di stima adottato per la determinazione dei valori di mercato è 

quello "sintetico", che raffronta gli immobili precedentemente descritti, con le 

loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ad altri beni simili o quasi simili a 

quelli in esame, oggetto di recenti valutazioni. In conformità al criterio di stima 

adottato ed aderendo al principio dell'ordinarietà e concretezza che presiede 

all'attività di stimatore, nella valutazione che segue, si tiene conto in modo 

particolare dell'attuale andamento del mercato immobiliare e locativo locale e di 

ogni altro elemento che può influire, in positivo e/o negativo sui valori finali 

(ubicazione, caratteristiche costruttive, dotazioni di impianti standard, stato di 

conservazione, visibilità, vicinanza infrastrutture, ecc.).  

La valutazione, che include impianti, pertinenze, ecc., tiene conto di tutti gli 

elementi e circostanze esposte nella presente relazione e, anche se viene 

effettuata sulla base di superfici e/o potenziali volumi, deve intendersi a corpo e 

non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui gli immobili attualmente si 

trovano. Si precisa inoltre che la Superficie Convenzionale Vendibile (Scv) è 

stata determinata sulla base degli elaborati catastali prodotti, considerando il 

100% delle superfici calpestabili, il 100% delle superfici delle pareti divisorie 

interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di cm. 50.  

Nella fattispecie, sono stati acquisiti, come comparbili, due atti di compravendita 

aventi per oggetto unità immobiliari a destinazione direzionale, facenti parte 

dello stesso complesso immobiliare, e precisamente: 

- atto di compravendita a rogito notaio Francesco Ansidei di Catrano, repertorio 

3045/2088 del 18.06.2019, avente per oggetto un ufficio al piano terzo, della 

superficie catastale di mq. 567, cinque posti auto e quattro fondi al piano 

interrato, della una superficie catastale complessiva di mq. 105, per una 

superficie convenzionale vendibile (Scv) complessiva di circa mq. 598, 

alienati al prezzo di €. 1.090.000,00, corrispondente a circa €/mq 1.820; tale 
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prezzo unitario, riferito al primo semestre 2019, può essere considerato 

attendibile anche alla data odierna, in quanto nell’ultimo biennio, il mercato 

immobiliare è rimasto sostanzialmente invariato, anche se i dati riscontrbili da 

specifiche pubblicazioni (O.M.I., Nomisma, ecc.), riportano una leggera 

crescita post pandemia; 

- atto di compravendita a rogito notaio Paolo Efisio Anedda Angioy del 

02.11.2011, repertorio 184153, avente per oggetto un ufficio al piano 

secondo, della superficie catastale di mq. 168, un posto auto e un fondo al 

piano interrato, della una superficie catastale complessiva di mq. 34, per una 

superficie convenzionale vendibile (Scv) complessiva di circa mq. 185, 

alienati al prezzo di €. 545.000,00, corrispondente a circa €/mq 2.945; sulla 

base di specifiche pubblicazioni (O.M.I., Nomisma, ecc.), è emerso che il 

mercato immobiliare per immobili a destinazione terziaria, rispetto al 2011, 

ha subito una flessione stimabile nella misura del 35%, pertanto, il prezzo 

unitario attualizzato, corrisponde a circa €/mq 1.915,00. 

Mediando i valori dei comparabili sopra indicati, si ottiene un valore unitario 

comparato pari a circa €/mq 1.870,00 (le unità immobiliari prese a 

comparazione, facenti parte dello stesso complesso immobiliare, hanno 

ovviamente analoghe caratteristiche di quelle oggetto di stima). 

Inoltre, a puro titolo indicativo, si riportano i prezzi unitari pubblicati 

dall’Agenzia del Territorio (O.M.I.) aggiornati al II semestre 2021 e dalla Borsa 

Immobiliare dell’Umbria (II Trim. 2022), con la precisazione, che tali parametri 

medi, non sono da ritenersi attendibili per immobili di recente realizzazione, 

con caratteristiche architettoniche e costruttive nettamente superiori alla 

media, come nella fattispecie: 

O.M.I. - zona B3 - uffici - stato normale:  €/mq 990 – 1.450 (all. 28) 

O.M.I. - zona B3 - negozi - stato normale:  €/mq 1.100 – 1.600 (all. 29) 

B.I.I.U. - Perugia - uffici - semicentro:   €/mq 800 – 1.500 (all. 30) 

B.I.I.U. - Perugia - negozi - semicentro:   €/mq 1.000 – 2.000 (all. 30) 

 

Sulla base di quanto sopra esposto, lo scrivente ritiene opportuno acquisire un 

valore unitario pari ad €/mq 1.900,00. 
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SUPERFICIE CONVENZIONALE VENDIBILE 

DESTINAZIONE A D E 

negozio piano terra, sub. 15   105,00 1,10 115,50 

lastrico esclusivo negozio piano terra, sub. 15   9,00 0,10 0,90 

ufficio piano primo, sub. 36   278,00 1,00 278,00 

terrazze ufficio piano primo, sub. 36   16,00 0,10 1,60 

ufficio piano primo, sub. 37   358,00 1,00 358,00 

terrazze ufficio piano primo, sub. 37   26,00 0,10 2,60 

ufficio piano secondo, sub. 20  636,00 1,00 636,00 

ufficio piano terzo, sub. 21  636,00 1,00 636,00 

ufficio piano quarto, sub. 22 150,00 1,00 150,00 

locali tecnici piano quarto, sub. 24  56,00 0,50 28,00 

autorimesse piano interrato, da realizzare  284,00 0,40 113,60 

Totale SCV 
 

 2.320,20 

A = superficie  

B = coefficiente di ponderazione 

C = superficie convenzionale vendibile 

 

Posto quanto precede, eseguendo i conteggi si ottiene: 

 

Superficie convenzionale vendibile mq. 2.320,20 

Valore unitario acquisito €/mq. 1.900,00  

 

mq. 2.320,20 x €./mq. 1.900,00................................................... €.    4.408.380,00  

che arrotondato ad €. 4.400.000,00, rappresenta il più probabile valore di 

mercato del complesso immobiliare in stima 

 

N.B.: il valore sopra ottenuto, risulta anche sostanzialmente in linea con una 

valutazione reddituale, effettuata sulla base dei redditi attualmente prodotti dagli 

immobili concessi in locazione, pari a complessivi €. 220.000,00, corrispondente 

ad una redditività lorda pari a circa il 5%. 
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