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Osservatorio delle aree industriali

di Antonio Coletti, Riccardo Braglia e Alessandro Smacchia

Nell'anno 2004 ¢ stato attivato un progetto GIS — FN sy, - P
riguardante la pianificazione e la gestione di wg&s&%
tutte le zone industriali e/o produttive del terri- C“HJ_SWM
torio comunale di Citta di Castello (tra i primi 20 AT
Comuni in Italia come estensione). 1l cuore dell’attivi-

ta € stato l'analisi sistematica e aggiornata della situazione produttiva
esistente, cosi da avere una fotografia dinamica delle aree e dei fabbricati
ad uso artigianale ed industriale, sia dal punto di vista economico/produt-
tivo che ambientale. Ogni variazione riguardante il territorio, sia in termi-
ni di nuova edificazione, che di trasferimento di proprieta o cambio di
destinazione d'uso di aree industriali, artigianali o con caratteristiche pro-
duttive, ¢ stato gestito attraverso il sistema, interfacciato con il SIT comu-
nale gia esistente.

-~

I | Comune di Citta di Castello ha una
popolazione di circa 38.000 abitanti,
distribuiti su una superficie di 384 km?.
Il territorio e suddiviso in una parte col-
linare (anche altocollinare) ed una
parte valliva che si snoda lungo il filume
Tevere. Posta all'estremo nord del-
I'Umbria, Citta di Castello si trova a
due ore di auto da Roma e da Bologna,
ad un’ora e mezza da Firenze e dalla
riviera romagnola e marchigiana, ad
un‘ora da Urbino e quaranta minuti da
Perugia e da Arezzo.

I Comune di Citta di Castello ha pro-
seguito il suo iter di informatizzazione
della “macchina comunale”, awiando
la creazione dell’Osservatorio GIS Aree
Industriali.

Motivazione del progetto

Il progetto e la sua realizzazione hanno
riguardato I'analisi delle aree omoge-
nee del Piano Regolatore Generale vi-
gente di tipo D - “Aree a Valenza Pro-
duttiva”.

Sono ormai 15 anni, che I’Amministra-
zione Comunale di Citta di Castello e
impegnata nella calmierazione dei costi

delle aree industriali del proprio territo-
rio attuando piani PIP per favorire la
vivace imprenditoria locale, formata
prevalentemente da piccole e medie
imprese. A partire dal 2000, la
Disponibilita di Aree destinate alla pro-

duzione & venuta meno, in quanto il
nuovo strumento di programmazione
urbanistica non ha previsto ulteriori
parti del territorio comunale da destina-
re alla produzione, mentre la richiesta,
da parte degli artigiani, se pur in netto

Figura 1 - Inquadramento Territoriale del Comune di Citta di Castello
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Figura 2 - Attivita di Rilievo in Campo

calo & stata sempre attiva. A questo
punto ci si e posti una domanda: ...
fino a quale punto & possibile spingere
I'edificazione delle aree produttive su di
un territorio come quello di Citta di
Castello senza che questa crei problemi
all’Ambiente e consenta allo stesso-
tempo uno sviluppo sostenibile per la
nostra realta sociale ed economica?”
“E possibile dare ulteriori risposte alla
domanda di spazi produttivi, senza che
questo condizioni pesantemente gli
attuali equilibri pianificatori?”

Tali interrogativi hanno portato ad apri-
re un confronto all'interno degli organi
| istituzionali dell’ente ed in particolare
‘ nella Commissione Consiliare Program-
mazione Economia. Dal confronto, é
emersa evidente la necessita di analiz-
zare lo stato di fatto delle aree produt-
tive, in modo da avere un quadro preci-
so delle potenzialita logistiche effettive
e cosi indirizzare correttamente la piani-
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ficazione urbanistica. Pertanto si é rite-
nuto procedere secondo due attivita
ritenute indispensabili dall’ Amministra-
zione Comunale di Citta di Castello:

e ['Analisi dello stato di fatto delle
zone industriali presenti nel territo-
rio (indagando in modo puntuale,
le aree sotto utilizzate, residui d'a-
ree non ancora edificate, opifici
non del tutto occupati o addirittu-
ra completamente liberi);
I'aggiornamento costante delle
variazioni pianificatorie di tutte le
aree produttive del territorio
comunale.

Dal punto di vista urbanistico si puo co-
gliere I'importanza di attivare un Osser-
vatorio sulla Dinamica delle Aree Pro-
duttive all'interno del territorio comuna-
le di Citta di Castello. In sostanza, come
gia awiene in altre realta italiane ed
estere, ogni variazione che riguarda il
territorio sia in termini di nuova edifica-

zione che di trasferimento di proprieta o
il cambio di destinazione d'uso su aree
industriali, artigianali, o in ogni caso di
siti aventi caratteristiche produttive,
viene registrato e metabolizzato in sede
di programma, garantendo quindi il
costante aggiornamento dei dati.

Rilievo in campo e prima restitu-
zione

II rilievo in campo, eseguito dalla ditta

CeSe.T. Srl. di Citta di Castello, ha

implicato il sopralluogo presso ogni

immobile oggetto di indagine al fine di:

e verificare la rispondenza grafica
degli immobili e delle loro perti-
nenze;

e verificare la presenza e la tipologia
delle varie attivita produttive;

®  acquisire tutte le informazioni pos-
sibili inerenti I'immobile - le ditte
proprietarie e le ditte utilizzatrici (le
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Figura 3 - Creazione delle Monografie
Informatizzate

informazioni puramente tecnico -
edilizie sono successivamente inte-
grate tramite quanto reperibile
presso gli uffici comunali);
e acquisire la documentazione foto-
grafica degli immobili.
Le informazioni acquisite formano la
banca dati alfanumerica e la carto-
grafia, sono indispensabili per la for-
mazione del GIS tematico. La base
dell’attivita di costituzione della
Banca Dati delle Aree Produttive é
stata l'acquisizione di tutte quelle
informazioni che si ritrovano succes-
sivamente nelle schede identificative
dei lotti industriali e delle attivita pro-
duttive presenti. Fondamentale e
risultata la corretta Identificazione
delle aree di indagine. In molti casi
infatti non esiste la corrispondenza
fra catasto e situazione di fatto,
dovuta maggiormente a ritardi da
parte degli Uffici del Territorio nel-
I'aggiornamento della cartografia.
Pertanto, la prima operazione effet-
tuata e stata I'aggiornamento della
base cartografica previa verifiche
presso I'U.T.E. di Perugia.
Successivamente, si e provveduto ad
effettuare un primo sopralluogo sul
posto al fine di evidenziare errori
grossolani e a formare provvisoria-
mente i lotti di rilievo. Tale operazio-
ne ha permesso di programmare la
fase di rilevamento vero e proprio sul
campo che e stata eseguita tramite
due tecnici operatori.
Nella fase di rilevamento sono stati
effettuati sopralluoghi di indagine
conoscitiva presso tutte le attivita

presenti sulla zona di interesse, aven-
do cura di raccogliere quante piu
informazioni possibili sia della ditta
proprietaria che utilizzatrice. Tali
sopralluoghi hanno comportato delle
verifiche metriche al fine di valutare
sommariamente sia la rispondenza
grafica del lotto sia quella della parte
edificata, acquisendo in tale frangen-
te anche la documentazione foto-
grafica dell'immobile presente sul
lotto stesso.

Le tipologie edilizie rilevate hanno
evidenziato principalmente due situa-
zioni prevalenti, la prima relativa ad
Immobili in proprieta alla singola dit-
ta imprenditrice di scarsa difficolta di
rilievo ed acquisizione dati, la secon-
da relativa a complessi con piu unita
Immobiliari di notevole difficolta in
fase di rilievo e acquisizione dati.
Espletata la prima fase di rilevamento
si & provveduto all'acquisizione pres-
so gli uffici comunali di tutte quelle
informazioni tecnico-edilizie richieste
dall'indagine e non ottenute in sede
di sopralluogo (concessioni edilizie,
varianti, agibilita, ecc.). Con tale ope-
razione si & conclusa la fase di acqui-
sizione dati e si e provveduto alla
sistemazione definitiva della carto-
grafia, dettagliatamente aggiornata
nella sua grafica, nella corretta iden-
tificazione dei lotti e nella suddivisio-
ne degli immobili in funzione delle
ditte utilizzatrici. Naturalmente, a
completamento di tale fase, si & prov-

veduto all'inserimento su schede
monografiche di tutti gli elementi
identificativi del lotto (fabbricato,
ditta proprietaria ed utilizzatrice) pre-
cedentemente acquisiti nelle opera-
zioni sopra descritte.

Creazione e gestione GIS

La realizzazione del Sistema Informa-
tivo Territoriale dedicato all'Osservato-
rio delle Aree Produttive ha lo scopo di
garantire il raggiungimento di diversi
obiettivi al fine di poter meglio utilizza-
re le potenzialita di questi recenti siste-
mi informatici per lo snellimento e I'ef-
ficacia delle risposte che I'ente é chia-
mato quotidianamente a fornire.
Gli obiettivi che I'Amministrazione, di
conseguenza, si & posta sono i se-
guenti:
e programmazione urbanistica;
e gestione delle risorse (aree e con-
tenitori);
e marketing del territorio;
e ambiente (risparmio in termini di
aree);
e Occupazione e risorse umane.
Partendo da questi presupposti
necessari ed indispensabili per la pia-
nificazione e la gestione della realta
territoriale, si & reso necessario |'im-
piego, come supporto alfanumerico,
di una base informatizzata adeguata
agli scopi che l'ente si prefiggeva,
cioé la base vettoriale aerofotogram-
metrica e la base catastale vettoriale,

Figura 4 - Estratto della Base Dati Cartografica Esistente
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entrambe esistenti e disponibili. Si &

ottenuta cosi la possibilita di traspor-

re la schedatura cartacea creata su

una base territoriale ben definita e

certificata, ottenendo una notevole

completezza di informazioni. Queste
procedure hanno permesso di otte-
nere diversi obiettivi:

¢ snellezza nelle procedure di inter-
rogazione;

e velocita nelle risposte con notevo-
le economie di tempo;

e aggiornamento in forma autono-
ma nel contesto del territorio co-
munale;

e interfaccia utente studiata per
rendere intuitivo I'uso integrato
dei diversi formati;

e possibilita di visualizzare ed inter-
rogare simultaneamente e con-
temporaneamente dati raster e
vettoriali;

e  associazione diretta con le norma-
tive vigenti.

La cartografia numerica é stato il sup-
porto grazie al quale il patrimonio
Produttivo del Comune di Citta di
Castello & divenuto localizzabile sul
territorio (per indirizzi e per mappali
catastali sia nel caso di gestione ammi-
nistrativo-contabile, che nel caso di
gestione cartografica).
L'architettura del sistema costruito
basa parte della propria forza sulla di-
sponibilita delle relazioni derivabili
topologicamente fra i diversi strati
informativi (ad esempio la localizzazio-
ne di un numero civico in una deter-
minata via o la possibilita di individua-
re la lunghezza delle strade contenute
in una zona di PR.G.).
Consolidata da tempo la base territo-
riale di competenza ed il Piano Re-
golatore Generale vigente, si & awia-
ta la gestione delle Aree Produttive,
con aggiornamenti successivi che
consentono di mantenere una reale
rappresentazione del territorio gesti-
to. Tali operazioni sono eseguite da
personale qualificato che periodica-
mente aggiorna i nuovi oggetti terri-
toriali e li rende immediatamente
disponibili nel GIS.

Gli oggetti territoriali inseriti sono rap-

presentati da elementi grafici costituiti

da poligonali, simboli, aree o testi,
sono identificati in modo univoco e ad
ognuno di essi e legata una scheda

42 MondoGlIS 51 novembre/dicembre 2005

informativa alfanumerica personaliz-

zata che consente di gestire le caratte-

ristiche alfanumeriche dell’oggetto.

Nel complesso le attivita che hanno

portato alla definizione dell’attuale

gestione delle Aree Produttive sul ter-
ritorio sono state:

e acquisizione ed inserimento dati
di rilievo in campo;

e conversione banca dati nell'am-
biente GIS (formato standard ESRI.
Gia in essere all'interno del SIT Co-
munale), con creazione della strut-
tura geografica del geodatabase
topologicamente corretta;

e associazione dati alfanumerici
caratteristici ed implementazione
geodatabase con architettura di
aggancio mediante chiavi univo-
camente determinate;

e link con informazioni derivate da
banche dati esterne (documenti,
fotografie, disegni, ecc.); in moda-
lita ole-com;

e gestione ordinaria attraverso sem-
plici funzionalita interattive.

Le operazioni di consultazione e visua-

lizzazione consentono al personale che

si occupa della gestione delle Aree

Produttive di reperire informazioni in

modo rapido e intuitivo; inoltre anche

la fase di aggiornamento risulta assisti-
ta dagli strumenti GIS a disposizione
degli addetti. Tale sviluppo permettera

di gestire tutta una serie di informazio-

ni complementari alla cartografia, ma

non per questo meno importanti, ai
fini di una completa gestione del terri-
torio e della sua evoluzione.

Sistema GIS utilizzato

Il sistema GIS scelto e quello distribuito
dalla ESRI, gia in uso presso |'Ufficio SIT
del Comune per il PR.G., lo stradario,
la numerazione civica, le aree verdi e le
reti tecnologiche, ed e stato pensato
per rispondere alle richieste dei vari
settori tecnici dell’Amministrazione
che necessitano fisiologicamente di in-
formazioni, oltre che anagrafico-am-
ministrative, anche e soprattutto geo-
grafico-territoriali.

In una prima fase, per velocizzare |'o-
perativita degli addetti, il sistema e
stato impostato su ArcView GIS 3.3,
con personalizzazioni “user friendly”
dell'interfaccia e dei layout ad uso
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Figura 5 - Gestione Alfanumerica del
Geodatabase

interno e esterno per agevolare la
consultazione, I'interrogazione, |'ag-
giornamento e la stampa dei dati
geografici.

Attualmente e stato completato il pas-
saggio al sistema ArcGIS e Geodata-
base RDBMS, Microsoft Access. Si
adottera il Database Oracle all'aumen-
tare della mole di dati geografici acqui-
sita dal Comune. La distribuzione delle
informazioni avverra internamente con
architettura client/server ed esterna-
mente con tecnologia IMS, con funzio-
nalita di base generali che permette-
ranno la pubblicazione, la navigazione
geografica all'interno della cartografia,
e l'interrogazione delle mappe e delle
documentazioni normative associate
da una qualsiasi postazione dotata di
un browser HTML standard senza la
necessita di plug-in integrativi. In
aggiunta sono state utilizzate alcune
personalizzazioni sui sistemi GIS della
societa Tecniconsul Costruzioni e
Gestioni S.r.l. di Reggio Emilia.

Sviluppi futuri e conclusioni

Le attivita descritte risultano utili per
ottenere una visione completa ed
esauriente dello specifico servizio forni-
to, partendo dal patrimonio di infor-
mazioni acquisito per ottimizzare il ser-
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Figura 6 - Gestione GIS Osservatorio Aree Industriali

vizio all'utente-cittadino coinvolgendo
figure aziendali professionalmente pre-
parate anche nella gestione delle
nuove tecnologie informatiche.
Conoscere e differenziare tempestiva-
mente queste tipologie di destinazione
produttiva é indispensabile anche nella
pianificazione degli appalti dell’Am-
ministrazione.
Di seguito vengono elencate le attivita
che il Comune di Citta di Castello in-
tende, nel breve-medio periodo, svi-
luppare per proseguire nel suo percor-
so di informatizzazione e gestione GIS
del settore PI.P:

e attivazione di procedure per la
manutenzione e |'aggiornamen-
to della banca dati cartografica,
con l'inserimento delle nuove
lottizzazioni a destinazione pro-
duttiva e degli edifici assenti
sulle basi vettoriali;

* snellezza procedure “macchina”
comunale nei confronti dei citta-
dini;

e condivisione dati con altri settori
dell’amministrazione gia in pos-
sesso di un loro GIS; utilizzo
all'interno dello sportello unico;

e pubblicazione  sul  portale
WebGIS comunale dell’osserva-
torio delle aree produttive.

Lo sforzo richiesto nella implementa-

zione di questo segmento specifico

del Sistema Informativo Territoriale
comunale e la sua “apertura” verso

tutti i settori della Amministrazione
sara senza dubbio ampiamente com-
pensato dalla possibilita di applicare
una politica di gestione complessiva
molto valida, sia a breve che a lungo
termine.

In sostanza si tratta di dotare I'Ente di
uno strumento capace di monitorare
in tempo reale le variazioni che
avvengono nelle aree produttive e
pertanto capire le effettive potenzia-
lita sia per programmare lo sviluppo
sia per pianificare gli interventi sul
territorio. Tale progetto rientra nello
spirito e nelle peculiarita delle funzio-
ni che sono proprie dello sportello
unico delle attivita produttive istituito
con legge 447/98.

Antonio Coletti

Servizio PLP. - Settore Urbanistico Comune di
Citta di Castello

Piazza Gabriotti, 1

06012 Citta di Castello (PG)

Tel. 07585291

www.cdcnet.net
sportello.impresa@cdcnet.net

Riccardo Braglia

Tecniconsul Costruzioni e Gestioni S.r.l.
Via Gandbhi, 22

42100 Reggio Emilia

Tel. 0522322497

Fax 0522322468
www.tecniconsul. it
sit@tecniconsul.it

Alessandro Smacchia
Ce.Se.T. S.rl.

Via Pierucci, 9

006012 Citta di Castello (PG)
Tel.-Fax 0758521147
wuww.cesetonline.com
info@cesetonline.com
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