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Premessa 
 

L’art. 58 della Legge 133/2008 ha lo scopo di procedere al riordino, alla gestione e valorizzazione 

del patrimonio immobiliare di Regioni, Province, Comuni ed altri Enti locali; gli enti individuano 

con propri Piani delle Alienazioni e Valorizzazioni immobiliari (PAVI), i singoli beni non 

strumentali all’esercizio delle loro funzioni istituzionali e suscettibili di valorizzazione ovvero di 

dismissione. 

 

La presente proposta di variante al PRG – Parte operativa ai sensi del comma 5 dell’art. 32 della LR 

1/2015 (Testo unico governo del territorio e materie correlate), è riferita al Piano delle Alienazioni e 

Valorizzazioni Immobiliari (PAVI), contenuto nel Documento Unico di Programmazione (D.U.P.) 

2018-2020, approvato con atto del C.C. n. 89 del 4.09.2017 ed aggiornato con atto del C.C. 38 del 

16.04.2018. 

 

Con nota prot. 2018/0221156 del 04/10/2018 la U.O. Acquisti e Patrimonio ha trasmesso  alla U.O. 

Urbanistica l’elenco dei beni inclusi nel PAVI 2018-2020, che l’Amministrazione Comunale 

intende valorizzare mediante l’attivazione della procedura di variante, attribuendogli una 

destinazione urbanistica più adeguata rispetto a quella vigente:  

 

1. Scheda n. 61 – USO, Sant’Andrea delle Fratte; 

2. Scheda n. 15, Via delle Olimpiadi, loc. Lacugnano; 

3. Scheda n. 19, Via Fratelli Pellas, Perugia; 

4. Scheda n. 40, San Martino in Campo. 

 

1. Sant’ Andrea delle Fratte  

In località Sant’Andrea delle Fratte sono presenti delle rate di terreno di proprietà comunale su cui 

insiste un fabbricato adibito a ristorazione con adiacenti terreno e due laghetti.  
L’area composta da più particelle è registrata al Catasto Terreni al Foglio n. 282: 

 

1. Part. n. 399 di superficie pari a mq 3.820 nella quale è presente un primo laghetto. La 

classificazione urbanistica nel vigente PRG è –Aree per spazi pubblici attrezzati a parco, 

per il gioco e lo sport “Ppu” (art. 172 del TUNA); 

2. Part. n. 519 di superficie pari a mq 3.880, corrispondente in larga parte al secondo 

laghetto. La classificazione urbanistica nel vigente PRG è in parte–Aree per spazi 

pubblici attrezzati a parco, per il gioco e lo sport “Ppu” (art. 172 del TUNA), e per una 

piccola parte – Fascia di igiene ambientale (art. 105 del TUNA); 

3. Part. n. 522 di superficie pari a mq 1.210, che include un fabbricato di superficie 

commerciale pari a mq 104 (cat. C/1 classe 11). La classificazione urbanistica nel 

vigente PRG è –Aree per spazi pubblici attrezzati a parco, per il gioco e lo sport “Ppu” 

(art. 172 del TUNA); 

4. Part. n. 1101 di superficie pari a mq 5.600. La classificazione urbanistica nel vigente 

PRG è in parte  –Aree per spazi pubblici attrezzati a parco, per il gioco e lo sport “Ppu” 

(art. 172 del TUNA), in parte – Fascia di igiene ambientale (art. 105 del TUNA) e in 

piccola parte – Viabilità (art. 98 del TUNA; 

5. Part. n. 1103 di superficie pari a mq 5.073. La classificazione urbanistica nel vigente 

PRG è –Aree per spazi pubblici attrezzati a parco, per il gioco e lo sport “Ppu” (art. 172 

del TUNA); 



6. Part. n. 1105 di superficie pari a mq 137. La classificazione urbanistica nel vigente PRG 

è –Aree per spazi pubblici attrezzati a parco, per il gioco e lo sport “Ppu” (art. 172 del 

TUNA). 

 

L’area non ricade in zona sottoposta a vincolo (D.Lgs. 42/2004), ad eccezione dell’ambito che 

interessa il laghetto maggiore che è classificato come:    

 

 “Connettività corridoi e pietre di guado”, nella  Rete Ecologica Regione Umbra (RE PG, art. 

82 del TUNA). 

 

La proposta  
 

La proposta riguarda la riclassificazione dell’intera zona “Ppu” in -Zona a Parco privato attrezzato 

“PprA ” (art. 126 del TUNA), corrispondente a  una superficie pari a circa mq 18.000 e una 

piccolissima modifica alla viabilità lungo Via L. Maccheroni, con una  Disposizione particolare che 

stabilisce:  

11.  Nel comparto PprA ubicato in loc. Sant’Andrea delle Fratte è ammessa un altezza max. 

       pari a m 6.50. Gli interventi edilizi e la sistemazione urbanistica del comparto devono 

       prevedere la salvaguardia dei due laghetti e degli alberi di alto fusto. 

 

La riduzione di un’area a servizi pubblici pari a circa mq 18.000 non influisce sul dimensionamento 

dello standard minimo richiesto per le UUT di riferimento n. 26 e 28, aree urbane di  Sant’Andrea 

delle Fratte e San Sisto, ed inoltre la nuova destinazione “PprA” ha funzioni a basso impatto 

riconducibili all’attività all’area aperta vicine a quelle tipiche di una destinazione “Ppu”.   

 

La modifica interessa gli elaborati del PRG: 

 Tav. PO 11/15 –Insediamenti urbani e periurbani, centri esterni, insediamenti minori e 

insediamenti sparsi, scala 1:5000. 

 

2. Via delle Olimpiadi, loc. Lacugnano 

In località Lacugnano il PAVI ha previsto la valorizzazione di una modesta rata di terreno 

comunale, ubicata ai margini di un insediamento residenziale, lungo Via delle Olimpiadi.  

 

L’area è registrata al Catasto Terreni al Foglio n. 247, particelle nn. 913 e 916, di superficie pari a 

mq 5.299. La classificazione dell’area nel vigente PRG è “B1” -Zona residenziale di 

completamento (art. 118 del TUNA).  

 

Dal Punto di vista paesaggistico ambientale l’area è soggetta alle seguenti tutele: 

1.  Area sottoposta a vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 136, del D.Lgs. 42/2004 (art. 80 

del TUNA); 

2. Area di intervisibilità dei coni visuali (art. 53 del TUNA); 

3. Unità comunale di connessione ecologica, Rete Ecologica Regione Umbra (RE PG, art. 82 

del TUNA).  

 

La proposta  
 

La proposta  è di riclassificare la suddetta zona da “B1” a “B2” di cui allo stesso art. 118 del 

TUNA, al fine di favorire, da un lato, la possibilità che al lotto in questione sia riconosciuto un 

incremento volumetrico pari a mc 1.590,7 (in aggiunta a quello attuale ammesso pari a mc 1.058,8); 

dall’altro di consentire anche le destinazioni d’uso ammesse in via generale nelle zone “B2” (e non 



nelle zone “B1”), contenuta nel TUNA, con particolare riferimento ai cosiddetti  “servizi-socio 

sanitari limitatamente a poliambulatori e a servizi di microresidenzialità e comunitari, centri 

salute, centri diurni con servizi di residenzialità temporanea, centri di accoglienza, consultori, asili 

nido, centri comunitari per anziani e disabili, centri per famiglia, comunità educative per bambini e 

adolescenti, uffici di cittadinanza, centri di promozione sociale”. 

 

La variante comporta un incremento dell’indice edificatorio del lotto che passa da mc/mq 0,20 a 

0,50;  tradotto in termini di volume ammissibile si passa dai mc 1.058,8 attualmente ammessi, ai 

mc. 2.649,5. Il tutto comporta un incremento di volume per residenza pari a mc 1.590,7.   

Tale incremento è compensato dalla eliminazione di previsioni edificatorie di tipo residenziale 

operate con alcune recenti varianti al PRG, che hanno generato una riduzione delle previsioni 

edificatorie per residenza  pari a circa mc 162.133. Per effetto della presente variante la parte 

residua delle cubature residenziali eliminate passa a mc 160.542,3 (mc 204.539 – mc 1.590,7 = mc 

160.542,3). 

 

Tenuto conto che l’area, che è inserita in un contesto ampiamente urbanizzato con residenze a bassa 

densità, è sottoposta a vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 136, del D.Lgs. 42/2004 ed è 

ricompresa tra le –Aree di intervisibilità dei coni visuali ai sensi dell’art. 53 del TUNA, si ritiene 

opportuno contenere l’altezza massima a ml 6,50 (anziché ml 8,50 prevista per le “B2”), che è pari 

a quella massima oggi ammessa per le zone contermini B1.  

Dal lato normativo è necessario, pertanto, introdurre  nelle  “Disposizioni particolari” contenute 

nell’art. 118 del TUNA, di un nuovo punto che stabilisce: 

115.  Nella zona B2 posta in località Lacugnano, Via delle Olimpiadi, 

  l’altezza max. delle costruzioni è pari a m 6.50. 

  L’abbattimento delle alberature presenti nella zona dovrà essere  limitato a 

quanto necessario per la realizzazione degli interventi edilizi ammessi. E’ 

prescritta la posa in opera di un numero di alberature pari a quelle eventualmente 

abbattute, con essenze di tipo autoctone. 

  

La modifica interessa gli elaborati del PRG: 

 Tav. PO 12/15 –Insediamenti urbani e periurbani, centri esterni, insediamenti minori e 

insediamenti sparsi, scala 1:5000. 

   

 

3. Via Fratelli Pellas 

In una  zona limitrofa al Centro Storico, il PAVI prevede un’area da valorizzare posta Lungo Via 

Pellas, adiacente ad un percorso pedonale che collega la stessa via con Via della Pescara. 

 

L’area è registrata al catasto terreni al Foglio n. 252, particella n. 463, per una superficie pari a mq 

430. 

La classificazione dell’area nel vigente PRG è di –Area per spazi pubblici attrezzati a parco, il 

gioco e lo sport “Ppu” (art. 172 del TUNA). 

 

Dal Punto di vista paesaggistico ambientale l’area è soggetta alle seguenti tutele: 

 

1. Vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 136 del D.Lgs. 42/2005 (art. 80 del TUNA); 

2. Vedute e coni visuali (art. 53 del TUNA). 

 

 

 

 



 La proposta  
 

Per detta zona si propone una riclassificazione della destinazione d’uso da “Parco pubblico - Ppu” a 

“Zona a parco privato - Ppr” (art. 127 del TUNA). Si tratta in effetti di una modesta rata di terreno 

che l’Amministrazione fatica a gestire, generando una condizione di abbandono. A tal proposito si 

veda il parere espresso dall’Area Risorse Ambientali, Smart City e Innovazione (allegate alla 

presente relazione: 1) prot. 131102 del 30.07.2015; 2) prot. 137595 del 28.07.2016).  

 

Entrando nel dettaglio della variante, l’area in oggetto classificata PPU e della superficie di circa 

570 mq, viene trasformata parte in zona “Ppr” (per mq 430) e parte in “Fascia di igiene 

ambientale”. Questa ultima porzione di area (di mq 140) è attualmente occupata dall’ampliamento 

di un tratto di marciapiede dotato di panchina che non si ritiene opportuno valorizzare.  

La riduzione di un’area a servizi pubblici pari a circa mq 570, non influisce sul dimensionamento 

dello standard minimo richiesto per la UUT di riferimento n. 8, Area urbana di Fontivegge. 

 

La modifica interessa l’elaborato di PRG: 

 Tav. PO 8/15 –Insediamenti urbani e periurbani, centri esterni, insediamenti minori e 

insediamenti sparsi, scala 1:5000. 

 

4. San Martino in Campo 

Lungo Via Evelina in loc. San Martino in Campo è presente ai margini del Centro Storico, una 

modesta rata di terreno di mq 140 di proprietà comunale  nella quale è ubicato un piccolo immobile 

di circa mq 24. 

L’area è registrata al Catasto terreni al Fog. n. 370 part. n.131. La classificazione urbanistica nel 

vigente PRG è “Spu” –Area per l’istruzione e attrezzature di interesse comune (art. 171 del TUNA). 

 

Dal Punto di vista paesaggistico ambientale l’area non  è soggetta a tutele. 

 

La proposta 
 
Per detta zona si propone una riclassificazione urbanistica della destinazione d’uso da “Spu” a 

“Zona residenziale di mantenimento B0” (art.116 del TUNA).  

Dal lato normativo, in relazione alla ridotta dimensioni dell’area è necessario, pertanto, modificare 

la  “Disposizioni particolari” contenute nell’art. 116 del TUNA, inserendo tra le zone citate anche 

la nuova zona di San  Martino in Campo:  

6. Nelle zone B00 in Loc. Pila, Madonna Alta, S. Sisto, S. Pietrino, Colombella, Case Nuove, San 

Giovanni del Pantano, Ramazzano, e Elce e San Martino in Campo non sono ammessi incrementi 

volumetrici rispetto a quelli esistenti e/o autorizzati; 

 

La riduzione di un’area a servizi pubblici pari a circa mq 140, non influisce sul dimensionamento 

dello standard minimo richiesto per la UUT di riferimento n. 43 di San Martino in Campo. 

 

La modifica interessa l’elaborato di PRG: 

 Tav. PO 14/15 –Insediamenti urbani e periurbani, centri esterni, insediamenti minori e 

insediamenti sparsi, scala 1:5000. 

 

Seguono allegati: 

1. Sant’Andrea delle Fratte. Piano delle alienazioni anni 2018-2020, numero scheda: 61 – 

USO; 

2. Lacugnano. Piano delle alienazioni anni 2018, numero scheda: 15; 

3. Via Pellas. Piano delle alienazioni anni 2018, numero scheda: 19; 



4. San Martino in Campo. Piano delle alienazioni anni 2018, numero scheda: 40; 

 

5. Nota Area Risorse Ambientali, Smart City e Innovazione, prot. 131102 del 30.07.2015; 2); 

6. Nota Area Risorse Ambientali, Smart City e Innovazione prot. 137595 del 28.07.2016). 
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5. Nota Area Risorse Ambientali, Smart City e Innovazione, prot. 131102 del 

30.07.2015; 2); 

 

 



6. Nota Area Risorse Ambientali, Smart City e Innovazione prot. 137595 del 

28.07.2016); 

 


