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1 – Premessa 

L’attuale proposta di variante urbanistica, trae origine dall’istanza prot.llo n.98127 del 

5/06/2015  con la quale i proprietari dei terreni ubicati in località Centova hanno chiesto di 

poter modificare l’attuale assetto pianificatorio dell’area di proprietà (di superficie pari a circa 

12.115 mq), classificata “Pcu(2)”, prevedendo un nuovo comparto per servizi privati “Spr” 

(di superficie pari a circa 7545 mq), per una SUC complessiva di 400 mq e così determinata: 

• mq 175 derivante da un residuo volumetrico trasferito dal limitrofo comparto “Spr20” 

(di proprietà di una società aderente alla proposta), posto sul lato opposto di viale 

Centova e prospiciente il comparto “Pcu”; 

• mq 225 derivante dalla adesione volontaria ai principi compensativi e premiali 

introdotti dalle Leggi regionali n.12 del 21/06/2013 e n.1 del 21/01/2015 e recepiti dal 

Consiglio comunale con deliberazione 10/03/2014, n.18. 

Per realizzare l’intervento i richiedenti hanno presentato una proposta di piano attuativo, 

di iniziativa privata, e chiesto di poter aderire ai criteri definiti dal Consiglio Comunale (DCC 

n.18/2014) per l’applicazione delle norme compensative e premiali previste dalla Legge 

regionale n.12/2013 (ad oggi confluita nella L.R. n.1/2015). 

In conformità ai principi dettati con DCC n.18/2014, che incentiva forme di 

compensazione al fine di realizzare opere di interesse pubblico, la Giunta comunale, con 

atto n.238 del 6.07.2016, ha individuato alcune opere ritenute di interesse generale per la 

zona, dando mandato all’U.O. Urbanistica di procedere con il piano attuativo presentato dai 

soggetti attuatori, in variante al PRG - Parte Operativa. 

In seguito alla variante di adeguamento del P.R.G., Parte Strutturale e Parte Operativa, 

approvata con deliberazione di Consiglio comunale n.2/2018, le zone a “Parco campagna 

urbana - Pcu” hanno assunto una valenza di tipo strutturale.  

In ragione di ciò, al fine di dare attuazione agli interventi infrastrutturali individuati  dalla 

Giunta con la predetta deliberazione 238/2016 e confermati con successivo atto n.189/2019, 

si rende necessario procedere ad una Variante al PRG, Parte Strutturale e Parte Operativa, 

avente i contenuti che si andranno di seguito a specificare (par.2_Contenuti della variante). 

La Variante al PRG in oggetto riguarda, in particolare, un’area di circa 7.545 mq posta 

in località Centova, ricompresa fra Viale Centova e il torrente Genna, adiacente all’esistente 

distributore carburanti e prospicente i comparti Spr(20), dove di recente è stato realizzato il 



supermercato Oasi, e Spr(20a), dove è stato realizzato un edificio in linea, sede della attuale 

Confartigianato. 

L’area è classificata nel PRG vigente, Parte Strutturale, come zona “Pcu” (Parco 

Campagna Urbana) ed è disciplinata all’art.34 del T.U.N.A., disposizione particolare n.2,  

come segue: “Nella zona Pcu ubicata in località Centova è ammessa la realizzazione di un 

parcheggio pubblico a raso, con materiali permeabili e di riambientazione e sistemazione 

degli spazi verdi non interessati dagli stalli auto, che potrà essere realizzato sia da soggetti 

pubblici che da privati. In caso di attuazione privata, oltre al rispetto delle sopra citate 

condizioni, l’intervento deve farsi carico della contestuale realizzazione di un ponticello in 

legno ciclabile di collegamento al percorso ciclopedonale previsto dal PRG e della 

realizzazione di un tratto di detto percorso compreso tra la rotatoria sita all’uscita dello 

svincolo di Madonna Alta e la stazione ferroviaria Capitini. Tali impegni saranno formalizzati 

tramite convenzione o atto unilaterale d’obbligo, quale parte integrante dell’atto autorizzativo 

per la realizzazione del parcheggio. In caso di indisponibilità delle aree necessarie alla 

realizzazione della suddetta opera da parte del privato e della AC, il Comune procederà 

all’esproprio con oneri finanziari posti a carico del soggetto attuatore il parcheggio”. 

L’area in oggetto ricade in ambito sottoposto a vincolo paesaggistico ai sensi degli articoli 

136 e 142 del D. Lgs. 42/2004 e, in ragione della vicinanza con il torrente Genna, una 

limitatissima parte della stessa è interessata dalla esondabilità di tipo “c” del PAI 

(esondabilità con tempi di ritorno di 500 anni) dove non sono ammessi interventi edilizi, ma 

solo sistemazioni a verde (art.141 del Tuna). 

L’area oggetto di Variante al PRG ricade in ambito urbano, o meglio all’interno del 

perimetro del centro abitato. 

2 – Contenuti della Variante al PRG. 

Al fine di rendere conforme l’intervento privato e i progetti di opera pubblica individuati 

dalla Giunta è stata redatta dall’U.O. Urbanistica e Valorizzazione del Territorio la Variante 

al P.R.G., Parte Strutturale e Parte Operativa, avente i seguenti contenuti: 

a) modifica di una porzione del comparto “Pcu(2)” in zona a Servizi privati “Spr(20b)” e 

Fascia di igiene ambientale, con una SUC per l’area “Spr” pari a mq 400; 



b)  modifica della disposizione particolare n.2 prevista per il comparto “Pcu” con la specifica 

di cui all’art.34 del T.U.N.A che ammette per l’area di Centova la realizzazione di un parco 

attrezzato a verde pubblico disciplinato da apposita Convenzione con il Comune; 

c) riduzione della volumetria max del comparto Spr(20), che passa da 10.500 mc a 9.975 

mc (mc 9975 sono quelli effettivamente realizzati con l’edificio “OASI”). 

Viene inoltre modificata, al fine di conformare il P.R.G. alle nuove previsioni stradali: d) l’area 

interessata dall’ampliamento stradale su viale Centova, da zona “Pcu” ad “ambito viario”; e) 

l’area interessata dalla realizzazione del percorso ciclopedonale lungo la strada di accesso 

alla fermata ferroviaria del Capitini, da “Fascia di igiene ambientale” e “Pcu” a “fascia di 

pertinenza stradale”.  

In linea con i principi del PRG approvato ai sensi dell’art. 263 c.3 della L.R. 1/2015, 

le volumetrie sono assegnate o “attingendo” da volumetrie previste nel PRG, o con i metodi 

premiali contemplati nel Capo V sezione I (Perequazione, premialità e compensazioni) della 

L.R. 1/2015 e regolamentati con delibera del Consiglio Comunale n.18 del 10.03.2014). 

In cambio delle opere compensative i soggetti attuatori hanno chiesto una SUC di mq 

225, attingendo la restante volumetria necessaria alla realizzazione dell’intervento, pari a 

mq 175, da un residuo volumetrico trasferito dal limitrofo comparto “Spr20” (di proprietà di 

una società aderente alla proposta). 

 I costi stimati per la realizzazione delle opere ritenute di interesse generali ammonta 

ad € 181.000,00, come da pareri favorevoli della U.O. Mobilità ed Infrastrutture (pro.llo n. 

62173 del 29.03.2021) e dell’Area Governo del Territorio (prot.llo n.87079 del 4.05.2021) 

espressi sia in merito ai contenuti tecnici che nella congruità delle valutazioni economiche 

dei lavori da seguire. 

 In ragione dei criteri e dei parametri economici fissati con DCC 18/2014, come in 

seguito specificato (par.3 Computo oneri premiali), la SUC di mq 400, complessivamente  

chiesta dai soggetti attuatori per l’attuazione del comparto, è interamente coperta dalla 

realizzazione delle opere di interesse generale di seguito elencate: 

 a) realizzazione di un tratto di percorso ciclopedonale tra Viale Centova e la stazione 

ferroviaria Capitini (identificato con C1 nella Tav. 03), al fine di collegare la stazione con 

l’Istituto Capitini; 



 b) realizzazione di un verde di rinaturazione (identificato con B1 nella Tav. 03); 

 c) adeguamento stradale con raddoppio di corsia d’immissione da Viale Centova su 

rotatoria di raccordo con superstrada (identificato con C3 nella Tav. 03); 

 d) realizzazione di n. 5 stazioni di Percorso Vita integrato con il percorso bike-sharing 

(identificato con C4 nella Tav. 03); 

 e) realizzazione di un’area verde attrezzata per il gioco dell’infanzia (identificato con 

B2 nella Tav. 03). 

 f) realizzazione di marciapiedi di collegamento tra l’area di intervento e i comparti 

limitrofi (identificato con C2 nella Tav. 03). 

 Oltre alle opere sopra indicate sarà garantita la realizzazione di un Ponticello in legno 

ciclabile di attraversamento del torrente Genna e collegamento al percorso ciclopedonale, 

già previsto dal TUNA con la norma del Pcu (2), senza che sia prevista alcun tipo di 

premialità per quest’opera.    

 Si segnala infine che la variante al PRG proposta non interrompe in alcun modo la 

continuità del Pcu (parco di campagna urbano) e che la destinazione d’uso prevista per 

l’edificio progettato è compatibile con quanto il TUNA ammette per gli edifici esistenti in 

ambito Pcu. 

La modifica della zona Pcu oggetto della presente variante rientra ampiamente nei 

limiti previsti dall’art.34, comma 4 del TUNA che consente la modifica della perimetrazione 

delle zone a Pcu nel limite max del 10% della superficie territoriale a tal fine classificata; il 

registro delle aree Pcu oggetto di trasformazione sarà aggiornato a cura della U.O. 

Urbanistica e Valorizzazione del Territorio stessa. 

Le prescrizioni da ultimo dettate con D.D. n.1398 del 18/02/2020, acquisita al prot.llo 

n.38311 del 19/02/2020, dal Servizio Valutazioni Ambientali, Sviluppo e Sostenibilità 

ambientale della Regione Umbria in sede di verifica di assoggettabilità a VAS, avendo ad 

oggetto le successive fasi procedurali, saranno recepite in sede di Permesso di Costruire e 

di progettazione definitiva ed esecutiva delle opere pubbliche. 

3 - Computo oneri compensativi ai sensi della D.C.C. 18 del 10.03.2014 



 I computi metrici allegati alla proposta di trasformazione urbanistica stimano il costo 

complessivo delle opere compensative in euro 181.000,00. 

 Il valore unitario del terreno Spr in località Pian di Massiano, in base alle tabelle 

allegate alla DCC 18/2014, corrisponde a Euro 143 a mc (pari a 429 Euro per mq di Suc 

realizzabile (143 X 3). Dividendo l’importo delle opere pubbliche per il valore Euro/mq di 

SUC per funzioni Spr si ottiene la seguente SUC compensativa:  Euro 181.000,00 : 429 = 

421,91 mq di SUC. 

 Da questo conteggio si evidenzia che la SUC richiesta dagli attuatori (mq 400) e 

quindi da compensare copre interamente i costi delle opere pubbliche premiali risultando 

anche leggermente inferiore a quanto risultante dai parametri economici dettati con DCC 

18/2014 (€ 181.000,00 : 429,00 €/mq = mq 421,91). 

 L’importo stimato di realizzazione delle opere pubbliche compensa quindi per intero 

la nuova volumetria di mq 400 assegnata al comparto. Si conferma, tuttavia, l’eliminazione 

della cubatura residua afferente il limitrofo comparto Spr20, già edificato. 

 

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 

PARTE OPERATIVA  

ART. 141. Zone per servizi di interesse privato - Spr 

 

Disposizioni particolari 

 

(20b) Nel comparto SPR localizzato in località Centova è ammessa, tramite rilascio di permesso di 

costruire convenzionato, la realizzazione di un edificio a destinazione “esercizi di 

ristorazione” avente una SUC pari a 400 mq ed una altezza massima pari a m. 4,50, alle 

seguenti condizioni: 

• l’edificio dovrà essere realizzato ad una distanza maggiore o uguale a mt 30 dal ciglio del 

torrente Genna; in corrispondenza delle limitate superfici del lotto ricadenti nella fascia “C” 

del PAI, sono ammesse esclusivamente sistemazioni per la fruizione del verde; 

• dovranno essere rispettate: a) le prescrizioni dettate da “Umbra Acque”, nel parere prot.llo 

72372 del 23.03.2018, finalizzato a garantire il corretto funzionamento e manutenzione della 



dorsale fognaria che attraversa il lotto; b) le prescrizioni poste dalla Regione Umbria in 

procedura di Verifica di assoggettabilità a VAS con Determinazione Dirigenziale n.1398 del 

18/02/2020; 

• dovrà essere realizzato un ponticello in legno ciclabile di collegamento con il percorso 

ciclopedonale esistente lungo il Genna; 

• l’attuatore deve farsi altresì carico delle realizzazione delle seguenti opere premilai, di 

interesse generale, in conformità al progetto approvato in sede di VARIANTE AL PRG, 

PARTE STRUTTURALE E OPERATIVA, PER L'INTRODUZIONE DEL COMPARTO 

SPR(20B) E PER L’APPROVAZIONE DELLE OPERE COMPENSATIVE ESTERNE AL 

COMPARTO, come meglio individuate nelle relative tavole di progetto, Tav.3 e Tav.5b, 

ovvero: 1) marciapiedi e tratto di percorso ciclopedonale tra Viale Centova e la stazione 

ferroviaria Capitini (C1 e C2); 2) verde di rinaturazione (B1); 3) adeguamento stradale con 

raddoppio di corsia d’immissione da Viale Centova su rotatoria di raccordo con superstrada 

(C3); 4) n.5 stazioni di Percorso Vita integrato con il percorso bike-sharing (C4); 5) area verde 

attrezzata per il gioco dell’infanzia (B2);  

• i predetti impegni saranno trasfusi in apposita convenzione edilizia, in sede di permesso di 

costruire, corredata da idonea garanzia fidejussoria. In alternativa, a scelta insindacabile del 

Comune, potrà essere chiesto il versamento della contribuzione straordinaria in ragione della 

SUC compensativa assegnata; 

• il rilascio del certificato di agibilità dell’edificio è subordinato: a) al positivo collaudo ed 

alla consegna delle opere pubbliche compensative; b) alla costituzione di servitù gratuita 

reale e perpetua di uso pubblico a favore del Comune di Perugia sull’area verde 

attrezzata, con oneri di manutenzione a carico del soggetto attuatore e di apposita 

convenzione che ne disciplini l’uso. (*) 

 (20) Nel comparto Spr(20) ubicato lungo la “strada del Genna” è ammessa una volumetria max. pari 

a mc. 9.975 con altezza max. degli edifici di m. 14,00. (…) 

*** 

PARTE STRUTTURALE 

Art. 31 Ambiti per attrezzature e servizi di interesse territoriale  

- omissis -  



Nell’ambito prevalentemente per servizi sito in località Centova tra il torrente Genna, la rotatoria e la 

zona Pcu(2) sono ammessi esclusivamente gli interventi previsti nella zona Spr(20b) di cui all’art. 

141 del presente Tuna. 

Art 34 Parco Campagna Urbana - Pcu 

- omissis - 

Disposizioni particolari  

2. Nella zona Pcu ubicata in loc. Centova è ammessa la realizzazione di un’area verde attrezzata da 

destinare all’uso pubblico, disciplinata da apposita convenzione con il Comune di Perugia sulla base 

di quanto stabilito all’art.141 (Spr20b).  

 

U.O. Urbanistica e Valorizzazione del Territorio 
Il Dirigente 

arch. Franco Marini (*) 

 

 
(*) VERSIONE EMENDATA DALLA COMMISSIONE CONSILIARE IN DATA 13.01.2022  

norme tecniche di attuazione, disposizione 20b (ultimo punto) 

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
(*) Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del D.lgs 82/2005 e norme collegate, il quale sostituisce il documento 
cartaceo e la firma autografa 
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