
DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE n. 240   del 28/05/2025

COMUNE  DI   PERUGIA
DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

N.  240    DEL  28/05/2025

OGGETTO: PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA PRIVATA FINALIZZATO ALLA DEMOLIZIONE DI 
DUE ANNESSI  E  REALIZZAZIONE DI  UN EDIFICIO RESIDENZIALE IN PERUGIA,  LOCALITA’ 
SAN  MARTINO  DEI  COLLI,  ZONA  “A”  -  CENTRO  STORICO  (ART.  24  DEL  T.U.N.A.). 
ADOZIONE.

L'Adunanza  della  Giunta  comunale  ha  luogo  l'anno  duemilaventicinque  il  giorno  28  del  mese di  maggio,  in 
videoconferenza, convocata nelle forme e nei  termini  di  legge ed in particolare secondo quanto previsto dal  
vigente Regolamento di funzionamento della Giunta comunale in modalità a distanza (approvato con deliberazio­
ne G.C. n. 262 del 20.07.2022). Al momento della votazione risultano presenti:

FERDINANDI VITTORIA   Sindaca  Presente Grohmann David  Assessore  Presente 

Pierini Marco  Vice Sindaco  Presente Tizi Francesca  Assessora  Presente 

Sartore Alessandra  Assessora  Presente Zuccherini Francesco  Assessore  Presente 

Croce Fabrizio  Assessore  Presente Stafisso Andrea  Assessore  Presente 

Vossi Pierluigi  Assessore  Presente Spera Costanza  Assessora  Presente 

Accertato che il numero dei presenti è legale per la validità dell’adunanza, la Sindaca Ferdinandi Vittoria dichiara 
aperta la seduta alla quale partecipa il Segretario Generale Dott. Gerardi Roberto (questi ultimi, sono presenti fisi ­
camente in sede, congiuntamente agli Assessori Pierini Marco, Sartore Alessandra, Croce Fabrizio, Vossi Pierlui ­
gi, Grohmann David, Tizi Francesca, Stafisso Andrea e Spera Costanza).

L’identità personale dell’Assessore Zuccherini Francesco collegato in videoconferenza mediante la piattaforma 
“Cisco Webex Meet”, è stata accertata dal Segretario Generale, compresa la votazione, secondo le modalità indi­
cate dal vigente Regolamento di funzionamento della Giunta comunale in modalità a distanza.

LA  GIUNTA  COMUNALE

PREMESSO che:

- il Comune di Perugia è dotato del Piano Regolatore Generale (P.R.G.), Parte Strutturale e Parte Operativa, ap ­

provato con atto del Consiglio comunale n.83/2002, ai sensi della Legge regionale n.31/1997, ed adeguato in at­

tuazione di quanto disposto dall’art.263, c.3 della Legge regionale 21.01.2015, n.1 “Testo unico Governo del ter ­

ritorio e materie correlate” (in seguito L.r. 1/2015);
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- nella cartografia generale del territorio, Parte Strutturale, sono individuati, con il simbolo “SV – Sviluppi storici” 

(art.24 del T.U.N.A.), gli insediamenti di interesse storico-ambientale caratterizzati dalla presenza di nuclei urba­

ni, centri minori, complessi unitari e aggregati rurali nonchè le aree ad essi limitrofe; il perimetro di dette zone in­

clude, nelle stesse cartografie di P.R.G., i centri storici (zone “A”) e gli ambiti di salvaguardia (zone “SCS”);

- la parte operativa dello strumento urbanistico (art.111 del T.U.N.A.) articola le aree all’interno del perimetro degli 

Sviluppi storici in zone omogenee, secondo le prescrizioni di cui ai successivi artt. 112, 113 e 114 delle stesse 

norme di attuazione al Piano;

PREMESSO altresì che: 

- con istanza acquisita agli atti dell’Ente in data 16/04/2024 (prot. 2024/92618 e ss.mm.ii.), è stata presentata una  

proposta di piano attuativo avente ad oggetto la demolizione di due fabbricati e la costruzione di un edificio resi ­

denziale di tipo mono-familiare; 

- l’area interessata dall’intervento è censita al Catasto fabbricati e terreni del Comune, foglio n.335, particelle  

n.103, 434, 435 e 499, ricadenti in zona “A” dello Sviluppo Storico n.167 di San Martino dei Colli  (art.24 del  

T.U.N.A.); 

- l’intervento prevede l’abbattimento integrale di due annessi esistenti di epoca antecedente il 1967 (denominati 

nella Tavola AT04 allegata alla detta istanza come edificio A e B), aventi una SUC dichiarata di mq 85,54 e le ca ­

ratteristiche di edilizia recente totalmente alterata e priva di caratteri tradizionali, ai sensi della D.G.R. 420/2007  

(Disciplina degli interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente); la ricostruzione è prevista all’interno della 

porzione di terreno interessata dal piano, con una SUC leggermente inferiore alle porzioni demolite (85,54 mq di 

abbattimenti e 80,12 mq di progetto);

RICHIAMATI: 

 l’art.24 del P.R.G.-P.S. che prevede, per le zone “A”, gli interventi di cui agli artt.64 della L.r. 1/2015 e 92  

del R.r. 2/2015, con destinazioni d’uso residenziali nonché di servizio e produttive compatibili con la resi ­

denza;

 l’art.112 del P.R.G.- P.O. che integra la parte strutturale dello strumento urbanistico e prescrive, per dette 

zone, il rispetto degli indirizzi contenuti all’art.24 del T.U.N.A. e le classificazioni degli immobili di cui alla 

D.G.R. 420/2007;

RITENUTO dare corso alla richiesta prot. n.2024/92618 avente ad oggetto la proposta di cui in premessa;

RILEVATO che sono stati acquisiti i seguenti pareri tecnici: 

- della U.O. Ambiente ed Energia (prot. n.2024/171059), con riferimento agli aspetti energetici dei volumi dell’edifi ­

cio in progetto, destinati a serra solare;
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- della U.O. Edilizia Privata e SUAPE (prot. n.2024/249176), con riferimento alle finalità previste dall’art. 17, c.3 

lett. b) punto 1) del R.r. 2/2015, con la precisazione che in zona “A” l’unico pergolato ammissibile come opera per ­

tinenziale dell’edificio è quello indicato all’art.21,c.3 lett. I) del detto R.r. 2/2015 (il quale precisa che “i pergolati de­

vono essere collocati a terra senza opere fondali e privi di qualsiasi copertura, destinati esclusivamente a sorreg­

gere specie vegetali o teli”);

- della U.O. Ambiente ed Energia (prot. n.2024/184140), sulla fattibilità geologica e sismica dell’intervento, che 

prescrive “la corretta regimazione delle acque superficiali al fine di evitare fenomeni erosivi e dilavamento incon­

trollato; le aree pavimentate e a parcheggio dovranno essere drenanti, al fine di consentire l’infiltrazione delle ac ­

que nel sottosuolo”;

- l’area risulta coperta da alcuni olivi che saranno espiantati e reimpiantati negli spazi di pertinenza limitrofi, come 

da autorizzazione prot. n.2024/41321 rilasciata dalla U.O. Ambiente ed Energia ed allegata alla predetta istanza;

- non è prevista la realizzazione di opere di urbanizzazione in aggiunta a quelle esistenti e pertanto non è stato  

necessario acquisire ulteriori pareri istruttori;

RILEVATO altresì che:

- l’area è interessata dal vincolo di zona sismica di cui all’art.13 della Legge n.74/1964 ed inserita in zona tutelata 

dal d.lgs. n.42/2004 (art.136, lett. c) e d), sottoposta a Vincolo paesaggistico, Immobili ed aree di notevole interes­

se pubblico, Complessi caratteristici e Bellezze panoramiche (art.80 T.U.N.A.), come da PRG - Parte Strutturale - 

Tav. 4/7, Allegato A3_"Vincoli Ex Lege"; su tali beni è consentito il recupero del patrimonio edilizio esistente e gli  

interventi di ristrutturazione edilizia di cui all’art.7, c.1 lett. d) della L.r. 1/2015;

- con riferimento a quanto sopra, il richiedente ha precedentemente acquisito il parere della Soprintendenza Ar ­

cheologica, Belle Arti e Paesaggio dell’Umbria che, con provvedimento prot. n.7678 del 13/04/2022, ha reso le se ­

guenti prescrizioni sul progetto edilizio di cui all’Autorizzazione paesaggistica n.255/2022: 

- le quote del terreno dovranno rimanere simili a quelle esistenti al fine di ridurre le modifiche sia interne al 

lotto (eliminando nuovi terrazzamenti/muretti ed in alternativa prevedendo modeste scarpate di raccordo 

tra le quote con h max 60 cm, ed opere di ingegneria naturalistica), e sia contenere quelle su pubbliche 

vie. In particolare il tratto di muro e la recinzione a confine con la scalinata pubblica di ingresso alla  

Chiesa di San Martino dei Colli dovrà mantenere le altezze attuali e ricostruito il paramento, se interes­

sato dai lavori, con le stesse pietre che pertanto dovranno essere smontate e rimontate; 

- la pietra di rivestimento del fabbricato dovrà essere murata a calce secondo la regola dell’arte a ricorsi  

pseudo orizzontali di adeguato spessore (min 15 cm), la copertura dovrà realizzarsi con coppi possibil­

mente di recupero della stessa tipologia e dimensione, i comignoli dovranno essere di tipo tradizionale,  

la lattoneria in rame. 
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- tale progetto non ha avuto seguito e, scaduti i termini per la sua attuazione, il proprietario ha presentato il nuovo  

intervento edilizio di cui all’istanza prot. n.2024/92618, oggetto del presente procedimento. Su detto intervento,  

che ha recepito le modalità esecutive cui sopra, dovrà essere comunque acquisito il parere della Soprintenden­

za, per gli aspetti di nuova realizzazione, ai sensi e per gli effetti dell’art.56,c.14 della L.r. 1/2015 e dell’art.146  

del d.lgs. 42/2004;

- sull’area grava altresì il vincolo idrogeologico ex R.D. n.3267/1929, con riferimento al quale la Commissione per 

la qualità Architettonica ed il Paesaggio, nella seduta del 20/11/2024, ha espresso parere favorevole ai sensi de­

gli artt.56, c.12 e 28,c.10 della L.r. 1/2015 (allegato sub A al presente atto);

ACCERTATO che:

- con nota acquisita al prot. 292751 del 9/12/2024 il Servizio Geologico regionale ha reso il parere favorevole di  

cui all’art.89 del D.P.R. n.380/2001, ai fini della compatibilità dell’intervento con le condizioni geologiche, geomor­

fologiche, idrogeologiche e sismiche del territorio interessato, ai sensi degli artt. 56, c.12 e 28, c.10 della L.r.  

1/2015, allegato sub B al presente atto;

- con riferimento agli aspetti ambientali, il Servizio Sostenibilità ambientale Valutazioni ed Autorizzazioni ambienta­

li della Regione Umbria, con Determinazione Dirigenziale n.1161 del 05/02/2025 (allegato sub C al presente atto), 

ha espresso ai sensi degli artt.12 del d.lgs 152/2006 e 9 della L.r. 12/2010, la non necessità di sottoporre a Valu­

tazione Ambientale Strategica il piano attuativo in oggetto, nel rispetto delle medesime prescrizioni contenute nel ­

l’Autorizzazione Paesaggistica n.225/2022 e nel parere della Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio 

prot. n.2022/7678; 

VERIFICATO che, stante quanto sopra, l’intervento ha recepito le modalità esecutive di cui al parere paesaggi­

stico prot n.2022/7678; le Norme tecniche di attuazione del Piano (allegato sub.6) sono state aggiornate, confor­

memente al parere U.O. Ambiente ed Energia prot n.2024/184140 (Tavola AR04 prot. n.2025/126417); 

CONSIDERATO che:

- ai sensi dell’art.64 della L.r.1/2015, gli interventi nei centri storici sono ammessi previa approvazione di un piano 

attuativo, fatta eccezione per gli interventi di attuazione diretta di cui al primo comma; 

- il piano attuativo di iniziativa privata in oggetto disciplina una piccola riqualificazione urbana, tramite la realizza ­

zione di un edificio mono-familiare residenziale, previa demolizione di due fabbricati pertinenziali di epoca antece­

dente il 1967. L’intervento prevede la modifica della sagoma e dell’area di sedime preesistenti, senza aumento di 

SUC, da attuare mediante piano attuativo, ai sensi dell’art.64, commi 1 e 4 della L.r. 1/2015;

- il piano è conforme al P.R.G. e può essere adottato con le modalità previste dall’art.56, c.11, di competenza della 

Giunta comunale;
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CONSIDERATO inoltre che:

- non è prevista la realizzazione di opere di urbanizzazione in aggiunta a quelle esistenti (ad eccezione di alcune  

modifiche agli allacci alle utenze private) e pertanto non è necessaria la stipula di alcuna convenzione urbanistica  

o atto d’obbligo che ne disciplini e regolamenti l’attuazione; 

- non è necessario reperire aree da destinare a dotazioni territoriali e funzionali, trattandosi di immobile in centro 

storico (art.85, c. 6 del R.r. n.2/2025);

VERIFICATO che l’approvazione del presente piano attuativo non comporta oneri diretti, riflessi o indiretti sulla si ­

tuazione economico-finanziaria e sul patrimonio dell’ente;

RITENUTO, per quanto esposto, di procedere all’adozione del piano attuativo proposto, che sarà pubblicato sul  

sito istituzionale dell’Ente, nella sezione “Amministrazione trasparente”, sottosezione “Pianificazione e Governo 

del territorio”, assolvendo agli obblighi previsti dal d.lgs. n. 33/2013, art.39;

VISTA la Legge regionale 21 gennaio 2015, n.1, artt.56 e 64;

VISTI i pareri favorevoli:

- di regolarità tecnica espresso dal Dirigente U.O. Pianificazione Urbanistica ed Espropri Arch. Franco Marini, ai  

sensi dell’art. 49 del T.U. degli Enti Locali approvato con D.L.vo n. 267 del 18.08.2000;

- di regolarità contabile espresso dal Dirigente U.O. Servizio Finanziario e Gestione Entrate Dott. Stefano Baldoni,  

ai sensi dell’art. 49 del T.U. degli Enti Locali approvato con D.L.vo n. 267 del 18.08.2000;

Con voti unanimi;

DELIBERA

- di adottare il piano attuativo di iniziativa privata di cui all’istanza prot. n.2024/92618, avente ad oggetto la demoli ­

zione di due annessi e la costruzione di un fabbricato mono-familiare residenziale, ai sensi degli artt. 56, c.11 e 

64, commi 1 e 4 della Legge regionale 21/01/2015, n.1;

- di dare atto che l’area interessata dall’intervento è censita al Catasto terreni e fabbricati del Comune di Perugia,  

foglio n.335, particelle n.103, n.434, n. 435 e n. 499, ricadenti in zona “A” dello Sviluppo Storico n.167 di Perugia,  

località San Martino dei Colli; 

- di esprimersi favorevolmente, per gli aspetti idrogeologici, ai sensi dell’art.56, c.12 della L.r. 1/2015, acquisito il  

parere della Commissione Comunale per la Qualità Architettonica e il Paesaggio nella seduta del 20/11/2024 (al ­

legato sub A al presente atto);

- di prendere atto: 

 del parere favorevole espresso, ai sensi dell’art.89 del D.P.R. 380/2001, dalla Regione Umbria, Servizio 
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Geologico, in merito alla compatibilità delle previsioni del piano con le condizioni geomorfologiche del ter­

ritorio (nota prot. n.292751/2024, allegato sub B al presente atto);

 del parere favorevole espresso con Determinazione dirigenziale dal Servizio Sostenibilità ambientale Va­

lutazioni ed Autorizzazioni ambientali della Regione Umbria n.1161/2025, in merito alla non assoggettabi­

lità a VAS, con le raccomandazioni e precisazioni indicate in narrativa (nota prot. n.32900/2025, allegato 

sub C al presente atto);

- di dare atto che il piano attuativo è costituito dagli Elaborati tecnici, Tavole grafiche e Relazioni di seguito elenca ­

ti, parte integrante e sostanziale del presente atto, e che le relative Norme Tecniche hanno recepito le prescrizioni  

di cui al parere U.O. Ambiente ed Energia prot. n.2024/184140;

1) Relazione Urbanistica; 2) Relazione tecnica - Elaborato AR02; 3) Dichiarazione fabbricato realizzato ante 1967;  

4) Inquadramento urbanistico - Elaborato AT01; 5) Documentazione fotografica - Elaborato AR01; 6) Norme tecni­

che attuative – Elaborato AR04; 7) Relazione SUC – AR05; 8) Stato di fatto: alberature esistenti– Elaborato AT03;  

9) Stato di fatto – annessi esistenti – Elaborato AT04; 10) Inserimento nel contesto – Elaborato AT05;  11) Proget­

to confronto attacco a terra – Elaborato AT06; 12) Progetto attacco a terra – Elaborato AT07; 13) Progetto piante –  

Elaborato AT08; 14) Stato di progetto, profili e sezioni – Elaborato AT09;  15) Progetto calcolo della SUC – Elabo­

rato AT10;  16) Stato di fatto e stato di progetto delle sistemazioni esterne - Elaborato AT11;  17) Inserimento nel  

contesto confronto fra PDR approvato e nuova proposta progettuale – Elaborato AT12; 18) Viste tridimensionale – 

Elaborato AT13;  19 ) Schema infrastrutture a rete – Elaborato AT14; 20) Relazione geologica; 21) Scheda tecnica 

DGR 420/2007;

- di dare atto che gli elaborati di piano nonché i documenti indicati in narrativa (sub A, B e C), debitamente firmati  

dal Dirigente competente, costituiscono parte integrante e sostanziale del presente atto, pubblicabili secondo leg­

ge; gli stessi saranno trasmessi, unitamente al precedente parere prot. n.2022/7678, alla Soprintendenza ai fini 

del rilascio del parere di cui agli artt.art.56,c.14 della L.r. 1/2015 e 146 del d.lgs 42/2004;   

- di dare inoltre atto che il Dirigente Responsabile del Procedimento, Arch. Franco Marini, ha rilasciato apposita di­

chiarazione che non sussistono conflitti di interesse ai sensi della normativa vigente, come da attestazione agli  

atti;

- di precisare che, ai sensi dell’art.49 del Dlgs 18.08.2000, n.267, il presente provvedimento non comporta impe­

gno di spesa o accertamento di entrata a carico del Bilancio comunale, né oneri diretti, riflessi o indiretti sulla si ­

tuazione patrimoniale e finanziaria dell’Ente;

- di dare infine atto che prima dell’approvazione del piano saranno effettuate le procedure di deposito e pubblica­

zione previste dall’art.56 della citata L.r. 1/2015, dandone mandato alla competente U.O. Pianificazione Urbanisti­

ca ed Espropri.
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Allegati in pubblicazione

- all.1_Relazione urbanistica.doc.p7m
(impronta: 3E1CF0CD17F02ACC8E09218B13A2904FB49914267E1BEF58D9A06BF11BC81B37)

- all.2_Tavola AR02 Relazione tecnica.pdf.p7m
(impronta: 60F149942F22FCE285D4E27BBF0775E6BFF43D605CB473FA12C9330A65F0E20D)

- all.3_DICHIARAZIONE FABBRICATO ANTE 1967.pdf.p7m
(impronta: C466A340E7EF85D61D2BF701568C3AE576D95EA86876D32CE40BF863BCF2D3F8)

- all.4_AT01_inquadramento urbanistico.pdf.p7m
(impronta: B72BAC0CAD385D2C8A46FB56864173DFD23B5F3349A3585E8F7F35C005734ABA)

- all.5_AR01 Documentazione fotografica.pdf.p7m
(impronta: E0E83F2C8D979CF3B8AC0E1448344FB653046FF17420D9FEEA6335A59A2A6806)

- all.6_AR04 NTA.pdf.p7m
(impronta: D6E3F9ACF78C5385DAB61856B69A346C36C2EDDB10B258CA8A33EB86C2C2C506)

- all.7_AR05_Relazione SUC.pdf.p7m
(impronta: D4B976687ECA3ACEA4EF9066C5460FF5E7C347B21406057BCF9D3C8154EE727B)

- all.8_AT03_Stato di fatto alberature esistenti.pdf.p7m
(impronta: 66233D3C393BE15467B61522B7F6ECB4C2BAB1E99F635BBD6F6B5FFC45AD3310)

- all.9_AT04_Stato di fatto annessi esistenti.pdf.p7m
(impronta: 13A6F14E60D99D74BFE814C37E5C1E3F292295C535ECB8F4844E77D41853FE84)

- all.10_AT05_Inserimento nel contesto.pdf.p7m
(impronta: E4EDCEC5CB19FB763369298DD6C4B85E887B5D3AD804D09887BA85D84DE67F6F)

- all.11_AT06_Progetto attacco a terra.confronto.pdf.p7m
(impronta: 855120A85C6F348BFE70B42896FADF2B4514080A6006F055EB63220C3E1931E0)

- all.12_AT07_Progetto attacco a terra.pdf.p7m
(impronta: 970FC2277A24D557793814EA0B4DBB37F179E748A01E63F525990F1BD25970A2)

- all.13_AT08_Progetto piante.pdf.p7m
(impronta: BBF9FF5623537A6372A8342D01B884FF3D66E62968AAB1AA0AF015CFFA39B22F)

- all.14_AT09_Stato di progetto_profili e sezioni.pdf.p7m
(impronta: A2ADCDA9ECD5A1ECF216A3ADA9EAC04C19F900E4A7B2F8F8155B22862690DC31)

- all.15_AT10_Pogetto Calcolo della SUC.pdf.p7m
(impronta: 9F550F895597C49A93D5F7CADCBDABB3AA13E589B425D32D7DB2231777AD465A)

- all.16_AT11_Stato di fatto e di progetto Sistemazoni esterne.pdf.p7m
(impronta: B6340A2C53CE764E4968249273B1C87B3DEB23D389C6EA8777B1AB48F39EE7C5)

- all.17_AT12. Inserimento nel contesto.pdf.p7m
(impronta: CF13EDFBDF996971C477B96AB906E647D0673FC5938F22218FAF0AEBA711D1B9)

- all.18_AT13_Viste tridimensionali.pdf.p7m
(impronta: 46A30C99DAC505BEFCC2AEF6C6F6E7D81D9FC611329D627CC7B2974A08AA2A72)

- all.19_AT14_schema infrastrutture a rete.pdf.p7m
(impronta: BB68123DCC116BA4F673525BB31774B69E006BA2E318187EDD4A12DB25C6F730)

- all.20_Relazione Geologica.pdf.p7m
(impronta: 1541DB87542F759CC25723E8F7A7C91110E7E8A93281ACBBA2CE7313A2115E5D)

- all.21_Scheda Tecnica DGR 420-2007.pdf.p7m
(impronta: 78A1F2C100799FC3825A58798DB46CF05542BCF475BCD8764A6F1FB2D0CC5856)

Firmato digitalmente
Gerardi Roberto

Per la verifica di conformità del Contrassegno Elettronico
apposto è possibile scaricare il documento conforme al

DPCM 13/11/2014 tramite l’App Honos.
Visita https://honos.land.it/ per le istruzioni.
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- DOC A_PARERE CQAP.pdf.p7m
(impronta: 83139B02DB258A523863DA2AB539E8E24977900C8F2890C3FF872D02813F762B)

- DOC B_PARERE GEOLOGICO.pdf.p7m
(impronta: 917FCAA5DB16B9FE76EAE10D48201B072282692B166D889AD95D40AED54408AE)

- DOC C_PARERE VAS.pdf.p7m
(impronta: D6ADBB7C193B532667C2119AF433E831AC8181F634954448C81F22C57321BBEE)

Allegati depositati agli atti

Firmato digitalmente
Gerardi Roberto

Per la verifica di conformità del Contrassegno Elettronico
apposto è possibile scaricare il documento conforme al

DPCM 13/11/2014 tramite l’App Honos.
Visita https://honos.land.it/ per le istruzioni.
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