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L'informazione geografica tridimensionale come supporto
alle decisioni per la riqualificazione urbana

Riqualificazione urbana, d.
informazione geografica,
ruolo dei GIS

A livello di insediamento urbano, i dati
utili alla riqualificazione possono essere orga-
nizzati su alcuni strati conoscitivi particolar-
mente significativi. Questi sono tra loro inte-
rattivi e utili ad elaborare e produrre infor-
mazioni di livello superiore. In particolare, al-
cuni strati di dati possono rappresentare la
realta urbana:

a. nella sua estensione territoriale;

b. nei suoi caratteri di omogeneita rispetto
alle caratteristiche morfologiche e infra-
strutturali, con I'individuazione, median-

a.

te approcci urbanistici, di ambiti omoge-
nei ovvero cosiddette “Aree Attitudinali”
(Mollica, Manganelli, Massimo, 2002);

C. neisuoi caratteri di similarita tra piu aree
elementari successivamente aggregate in
Classi di Aree Attitudinali mediante ap-
procci di Data Analysis tra cui i Neural
Networks (Corbetta, Orsini, 1992; Fab-
bri, Orsini, 1993; Manganelli, 2001; Mo-
rano, Manganelli, 2001);

nei suoi aspetti di percezione dei valori da
parte del mercato; tale percezione &
espressa dalle preferenze sociali la cui epi-
fania concreta e costituita dai prezzi degli
immobili (Ridker, Henning, 1967; Rosen,
1974, Triplett, 1986); questi dati discreti
sono sistematizzati in forma continua nei
valori immobiliari di ambiti denominabili
Aree di Prezzi Omogenei e possono con-
fermare o precisare le Zone Urbane o mi-
cro-zone definite dai confini dei Fogli di
Mappa Catastale (DPR 138.1998).

| dati sono costruiti con le seguenti mo-

dalita:

|'estensione e consistenza territoriale, nel-
la sua diacronia e nella dinamica urbana
mediante raccolta, organizzazione e geo-
referenziazione di tutta la rappresentazio-
ne cartografica ed ortofotografica attual-
mente, e storicamente, prodotta nell’area
di interesse;

I'omogeneita delle “Aree Attitudinali”
mediante elaborazione euristica e grafica
di una segmentazione areale basata sugli
elementi morfologici e infrastrutturali che
dividono e differen-
ziano una zona dal-
I'altra;

similarita
delle Aree con ap-
procci analitici basati
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su rilevazione con

schede riguardanti le

Fig.1 - Comune di reggio Calabria. Zone Urbane owvero ambiti

con valori immobiliari omogenei seganalate dai confini dei Fogli di Mappa

Catastali georeferenziati.

Conferma mediante dati sensibili, georeferenziati, di effettive compravendite.

caratteristiche, la cui
elaborazione con me-

todi di Data Analysis
determina scientifica-
mente I'omogeneita
e dissimilarita tra
Aree e |'eventuale ag-
gregazione in Classi
di Aree Attitudinali;
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Le citta italiane stanno sviluppando si-
stematiche ed intense esperienze dli: risco-
perta della qualita urbane; messe in valore
di tali caratteristiche; amplificazione dei
benefici da essi traibili; programmazione
della loro tesaurizzazione all’interno di pia-
ni strategici di sviluppo urbano denomina-
ti PUC, Programmi Urbanistici Complessi;
calcolo delle risorse da impegnare per av-
viare i PUC; interessamento e coordina-
mento di imprenditori privati, proprietari di
beni, soggetti collettivi e pubblici per mo-
bilitare le risorse stimate e attuare i PUC.

Gli obiettivi perseguiti con i PUC (Ro-
thenberg, 1965, 1967) sono di: migliora-
mento della vita urbana;, rivitalizzazione
dell’economia della citta; conservazione e
tesaurizzazione dei valori insediativi, archi-
tettonici e culturali mediante opere di ma-
nutenzione e recupero; incremento del be-
nessere prodotto e del reddito dispiegabi-
le dal patrimonio, conseguente aumento
dei valori patrimoniali ovvero immobiliari
intesi come probabili prezzi ritraibili da
eventuali compravendite di unita edilizie
ed urbane.

Il grande assente in questo recente
processo, che interessa parecchie centinaia
di citta italiane, e l'informazione geografi-
ca sistematica di supporto alle decisione
per la riqualificazione urbana e la pro-
grammazione e gestione dei PUC.

la determinazione dei valori immobiliari
nelle aree urbane mediante rilevamento
scientifico di reali prezzi di mercato e lo-
ro analisi con metodi pluriparametrici di
valutazione inferenziali (Roscelli, 2002); &
possibile il successivo passaggio da dati
discreti puntuali a dati continui con con-
seguenti delimitazione di ambiti con va-
lori di mercato omogenei, ovvero micro-
zone urbane.

Riepilogando, la produzione di tali infor-

mazioni avviene partendo dai dati di base sia

spaziali che alfanumerici, ed elaborandoli con
approcci sia euristici che analitici. Cio porta
ad analisi e valutazioni compatte e significati-
ve (Mollica, Massimo, 2003b). Il patrimonio
urbano viene conosciuto nella sua consisten-

za areale in termini sincronici e diacronici; la

realta complessiva viene articolata in sub-aree

successivamente qualificate nelle caratteristi-

che architettoniche e insediative (Massimo,

Mollica, 2003), rilevate con specifiche schede




che danno dei rank order successivamente
elaborati con approcci di Data Analysis.

La medesima realta urbana, in tutta la
sua complessiva estensione, viene analizzata
anche sotto il profilo dei valori del patrimo-
nio. | valori immobiliari sono stimati sulla ba-
se di osservazioni derivanti da un rilevamen-
to campionario di effettive compravendite
(Mollica, Massimo, 2000). Successivamente i
dati puntuali (discreti) vengono elaborati nel
campo continuo trasformando le osservazio-
ni in perimetri di Aree di Prezzi Omogenei.

Il ruolo determinante dei GIS
come ausilio alle decisioni

Le elaborazioni descritte sono possibili in
tempi ragionevoli a condizione di poter elabo-
rare, coordinatamente e con adeguati stru-
menti hardware e software: dati territoriali-
ambientali e spaziali, espressi in grafici vector e
raster (CAD); dati economici espressi in forma
alfanumerica e segnatamente tabellare (DB);
dati qualitativi espressi, tra I'altro, da immagini.

La correlazione tra strumenti DB, CAD e
Immagine trova uno strumento importante
nei GIS che rende possibile un passaggio de-
cisionale fondamentale della strategia della
riqualificazione urbana: la sovrapposizione si-
stematica di analisi a scala di un intero centro
urbano sulle caratteristiche sia insediative e
sia economiche per individuare le aree a
maggiore rischio di degrado fisico ed emar-
ginazione economica. Tale passaggio é logi-
camente inserito nella metodologia illustrata
dalla “Architettura logico- decisionale della
riqualificazione urbana”.

L'architettura logica
e i passaggi decisionali
per la riqualificazione urbana

Un primo obiettivo rilevante degli inter-
venti di riqualificazione urbana e di ricono-
scere, esplicitare, dispiegare e tesaurizzare
tutti i valori urbani intrinseci all'insediamen-
to, soprattutto quelli con maggiori attitudini
allo sviluppo, ma di contro particolarmente
degradati e soffocati da situazioni di ineffi-
cienza gestionale e urbana.

Tali situazioni si definiscono di “attitudine
e potenzialita alla valorizzazione”. Le aree con
particolari attitudini-potenzialita (prowvisoria-
mente delimitate da confini e linee morfologi-
che e infrastrutturali) si esaminano con la Da-
ta Analysis mediante schede di rank order sul-
le caratteristiche di tipo territoriale, architet-
tonico, storico, sociale, economico, estetico.

Il secondo passaggio fondamentale e di
percepire se le preferenze sociali riconoscono
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e rendono concrete
(attuali) le attitudini
o potenzialita delle

ASPETTI FISICO-SOCIALI

ARCHITETTURA LOGICO-DECISIONALE
PER LA RIQUALIFICAZIONE URBANA

ASPETTI ECONOMICO-IMMOBILIARI
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Interventi per la riqualificazione urbana mediante flessibile fiscalita immobiliare
e contributi in conto interesse per gli investimenti privati

omogeneo sul pia-
no dei redditi e dei
valori espressi dal mercato immobiliare” (DPR
138.1998, Articolo 2).

La comparazione spaziale-economica tra
Aree Attitudinali (con un omogeneo livello di
qualita) e Aree di Prezzi Omogenei o micro-
zone (con omogenei valori e quotazioni im-
mobiliari) fornisce una possibile piattaforma
per le decisioni concernenti la riqualificazio-
ne. Quando non é verificata la coerenza tra
valori architettonico-insediativi e valori im-
mobiliari si ha un indizio di situazione Pare-
to sub-ottimale, dove pili probabile & il de-
grado di caratteristiche qualitative. E" intuiti-
vo che proprio in queste situazioni di incoe-
renza diventa pit importante |'approfondi-
mento della conoscenza. Dove il mercato
non riconosce i valori intrinseci & pit proba-
bile la necessita di intervenire con un PUC per
la tesaurizzazione delle attitudini-potenziali-
ta mediante la riqualificazione.

Tale intuito nasce dall’analisi sistematica
di larga scala urbana che permette una com-
parazione a livello di intero insediamento e
che fornisce indicazioni generali. Queste so-
no da verificare successivamente con un ap-
profondimento dell'informazione geografica
per ambiti meno estesi.

Situazione Pareto sub-ottimale,
conoscenza urbana dettagliata,
approfondimento
dell'informazione geografica

Come prima esplicitato, la situazione ur-
bana Pareto sub-ottimale si verifica quando
un'area ha elevate caratteristiche localizzative,

Tabella. Architettura logico-decisionale per la riqualificazione urbana

posizionali, insediative, spaziali, architettoni-
che, linguistiche che versano in una situazione
di degrado. Le potenzialita del patrimonio non
sono dispiegate e si ha I'avwitamento verso li-
velli di qualita sempre piti regressive. Si tratta
di situazioni a cui si & rassegnati a meno di una
azione ben organizzata e coordinata da uno o
piu registi privati e pubblici.

Una volta individuate le aree (o Zone
Urbane, o sub-zone, o quartieri) dove &
prioritario I'intervento di riqualificazione an-
che mediante PUC, tale indicazione genera-
le va verificata con I'approfondimento loca-
le dell'informazione geografica che diventa
conoscenza urbana dettagliata. L'approfon-
dimento ha nell'informazione tridimensio-
nale un elemento qualificante e determi-
nante di documentazione, analisi, valutazio-
ne, decisione.

La ristretta area urbana su cui verificare la
priorita di intervento, & analizzata sotto gli
essenziali profili di seguito delineati.

Consistenza fisica. Rilevamento spaziale.
Espressione grafica

La consistenza insediativa viene espressa
in termini spaziali bidimensionali e tridimen-
sionali individuando isolati urbani, fabbrica-
ti negli isolati urbani, sub-fabbricati nei fab-
bricati, unita immobiliari nei fabbricati, vani
nelle unita immobiliari. Tali dati spaziali sono
creati nelle famiglie di software CAD. L'o-
biettivo successivo del Progetto & quello di
processare e importare tali dati in GIS me-
diante strumenti di Map, Spatial Analyst, 3D

GEOmedia

No.1 2004



No.1 2004

m GEOmedia

Analyst con le diverse piattaforme commer-
ciali (Mollica, Massimo, 2004).

Consistenza fisica.

Rilevamento statistico-fiscale ovvero
censimento... catasto.

Espressione alfanumerica

La consistenza in senso spaziale va colle-
gata sistematicamente con il suo corrispon-
dente alfanumerico che viene effettuato me-
diante il DB mutuando per primi i contenuti
del piti noto DB settoriale che ¢ il Catasto. Ele-
mento base del censimento catastale sono le
unita immobiliari elementari numerizzate e
corrispondenti ai Subalterni Catastali espres-
sione alfanumerica dell’entita fisica minima
utilizzabile autonomamente. Questi sono ag-
gregati in fabbricati o semi-fabbricati corri-
spondenti alle Particelle Catastali. Le Particel-
le costituiscono il limite fisico della classifica-
zione e del censimento catastale. Nel Catasto,
a questo punto, agli elementi fisici subentra-
no quelli economici. Il passaggio successivo
alla Particella Catastale non é fisico come po-
trebbe essere I'isolato architettonico-urbano-
stradale, ma & economico ovvero ¢ il Foglio di
Mappa Catastale che & indicativamente un’a-
rea con valori immobiliari omogenei.

Da un secondo punto di vista fisico, uno
o pill fabbricati, ovvero particelle catastali,
compongono un isolato architettonico-urba-
no-stradale.

L'importante articolazione in isolati e
strettamente collocata alla terza organizza-
zione che é quella toponomastica e statistica
comunale di vie e numeri civici.

Le tre classificazioni del patrimonio inse-
diativo (Particelle Catastali; isolati stradali; to-
ponomastica comunale) sono oggi separate,
appartengono a tre universi distinti, ma pos-
sono essere correlati mediante GIS, per poter
disporre di una informazione completa e co-
ordinata. Due ulteriori punti appaiono utili.

Creazione degli elaborati fisico-statistici-
catastali planimetrici e altimetrici

Per I'insediamento storico difficilmente il
Catasto dispone dell'importante e famoso
“Elaborato Planimetrico” ovvero del grafico al-
la scala di “Planimetria” (1:500) in cui, con di-
segno dei soli fili perimetrali esterni e assiali in-
terni, si rappresenta il rapporto fra il tutto e la
parte, owero come il fabbricato comprenda i
singoli appartamenti inclusi, e la Particella Ca-
tastale comprenda i Subalterni con relative per-
tinenze e dipendenze.

Il GIS facilita la costruzione della siste-
matica relazione tra DB catastale (acquisibi-

le dall’Ufficio del Ter-
ritorio) e planimetrie
della realta fisica ren-
dendo non pili neces-
sario il defatigante,
costoso e lungo rap-
porto con gli Uffici
del Catasto. Al di la
della planimetria (ge-
neralmente alla scala
1:500) non esiste un
elaborato catastale
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altimetrico, ovvero
un dato spaziale del-
I'alzato rappresenta-
to graficamente in ri-
gorosa Proiezione
Monge con prospetti, ed eventualmente se-
zioni, contenenti chiare delimitazioni alti-
metriche delle unita immobiliari ovvero dei
Subalterni Catastali. La ricerca propone I'E-
laborato Altimetrico con le indicazioni Cata-
stali di proprieta in alzato ed una ulteriore
combinazione d’insieme plano-altimetrico.
La suddivisione dei Fabbricati...Particelle in
Unita...Subalterni pud essere completata
con |'elaborazione di un 3D denominabile
"Elaborato Catastale Tridimensionale”.

Creazione decentrata degli elaborati
con diversi operatori CAD

La complessita operativa per la creazione
del non ancora esistente “Elaborato Catasta-
le Tridimensionale” per l'intero patrimonio
urbano é fattibile solo con la mobilitazione di
numerosi operatori che, per realistici motivi
organizzativi e di formazione, debbono ef-
fettuare i rilevamenti ed elaborare grafici con
software CAD 3D non potendo disporre di
pit complessi stru-
menti GIS. | dati CAD
vanno processati per
essere successiva-
mente acquisiti e
georiferiti in GIS. E
possibile strutturare
in grafica e tabelle
associate i dati di
provenienza CAD de-
gli edifici quali loca-
lizzazione, contorno,
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altezze ed elevazioni,
struttura, operando
con applicativi Map,
3D Analyst, Spatial
Analyst delle diverse
piattaforme
merciali.
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Fig. 2 - Comune di Reggio Calabria. Il centro urbano su ortofoto. Le Aree Attitudi-
nali con omogenei caratteri fisici, morfologici, infrastrutturali

Primo catalogo=catasto della
qualita urbano-architettonica

E’ possibile una ulteriore articolazione co-
noscitiva collegando i dati fotografici, ortofo-
tografici e aero-ortofotografici a quelli spazia-
li-grafici e statistico-alfanumerici relativi alle
varie scale di unita=subalterno, particella=fab-
bricato, particelle=isolato, foglio=microzona.
Questo ulteriore elemento consente di intro-
durre sistematicamente documentazioni con
immagini anche metriche della qualita delle
entita immobiliari (o fabbricati) in modo arti-
colato, ovvero concernenti:

a. intrinseco e originario pregio architetto-
nico;

b. stato di conservazione e manutenzione
ovvero opposto livello di degrado metrico;

c. stato di integrita architettonica ovvero
opposto livello di degrado antropico.
E un patrimonio sistematico di immagini
tecniche di cui le citta non dispongono e di

Fig. 3 - Comparazione tra Zone Urbane e Aree Attitudinali.
Disomogeneita come segnalatore indiretto di aree sub-ottimali.
Focus sull’area Pareto sub-ottimale del Quartiere Latino.

Una elevata caratteristica qualitativa: la presenza e la misura ideale
degli isolati urbano-architettonici e stradali.
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Fig. 4 - Quartiere Latino. Sistema Informativo Urbano, SIU.
Il modello tridimensionale dall’integrazione tra Fogli di Mappa Catastale

Fig. 5 - Quartiere Latino. Verso il Sistema Informativo Urbano, SIU.
| Fogli di Mappa Catastali vettorializzati. Isolato campione (giallo9 su ortofoto.

e numero dei piani derivanti dal DBMS delle visure catastali

cui vi & notevole bisogno come supporto alle
decisioni sugli interventi urbani (Mollica,
Massimo, 2003b).

Ulteriore integrazione
dell’Urban Information System
(UIS): I'informazione economica
su costi, valori, prezzi

L'articolato insieme di dati relativi all’area
di studio gia delinea un Urban Information
System (UIS), ovvero un Integrated Urban
GIS, che mette insieme universi e Data Base
da sempre separati e distanti. E possibile un
ulteriore arricchimento del sistema con i dati
economici georeferenziati.

Relativamente alle entita immobiliari, i
dati su consistenze fisiche, intrinseci origina-
ri pregi architettonici, livelli di integrita-con-
servazione-manutenzione, permettono di ef-
fettuare elaborazioni per inferire i costi che si
affronterebbero per interventi ordinari e
straordinari di manutenzione, conservazione,
re-integrazione. Cio con l'aiuto delle discipli-
ne dell’Estimo e della Valutazione (Mollica,
Massimo, 2003a).

Il GIS consente il ink a DataBase esterni
in corso di continua evoluzione a cura del
gruppo di ricerca, sui costi storici e sui costi
standard degli interventi. Questo rende
molto pili agevole il calcolo di importi credi-
bili di intervento.

I risultati possono essere sia dettagliati sia
sommati per i diversi livelli delle entita immo-
biliari: unita=subalterno; particella=fabbrica-
to; particella=isolato; foglio=microzona.

Un elemento importante del UIS & quindi
di correlare le caratteristiche architettoniche
con quelle economiche e in particolare con i
costi per la loro manutenzione-conservazio-

ne-reintegrazione. Un sistema informativo

integrato che ha pochi precedenti e paralleli
(Mollica, Massimo, 2004).

Un ulteriore conoscenza di supporto alle
decisioni & nello stimare, in aree precise e de-
terminate, se i costi di miglioramento della
qualita della vita urbana sono coerenti con i
valori che la societa, attraverso il mercato im-
mobiliare, attribuisce al patrimonio insediati-
vo ivi esistente. L'espressione di queste im-
portanti preferenze sociali viene universal-
mente e concretamente indicata con il proxy
dei prezzi di compravendita di immobili. E’
per questo che I'UIS rileva, nelle aree di stu-
dio, dati sensibili e riservati sui prezzi veri e
veritieri di effettive compravendite creando
un ulteriore strato conoscitivo che consente
elaborazioni con metodi inferenziali di valu-
tazioni (Mollica, Massimo, 2002a).

L'UIS, o Integrated Urban GIS integra da-
ti appartenenti ad universi differenti e tutti di
grande utilita per la gestione delle citta e la
decisione nella riqualificazione urbana:

a. dati spaziali, espressi in formato grafico,
della struttura e consistenza urbana;

b. dati alfanumerici, espressi in DBMS, sui
numeri della consistenza del patrimonio
urbano;

c. catalogo di immagini anche orto-fotogra-
fiche sulla qualita urbana con riferimenti a:
c1. intrinseco ed originario pregio archi-

tettonico;

2. attuale stato di conservazione e ma-
nutenzione ovvero speculare oppo-
sto livello di degrado materico so-
vrapponibile con i dati spaziali vetto-
riali delle architetture;

3. stato di integrita architettonica ovve-
ro speculare opposto livello di degra-
do antropico sovrapponibile con i da-

ti spaziali vettoriali delle architetture;

d. informazione economica localizzata e
georeferenziata su:

d1. costo per mantenimento-conserva-
zione-reintegrazione della qualita ur-
bana;

d2. valori immobiliari nella precisa area di
studio (e in quelle paragonabili)
espressi concretamente dai prezzi di
effettive avenute compravendite.

Focus sull’Area di Studio

La comparazione a scala urbana di Aree
Attitudinali e Zona di Omogenei Valori Im-
mobiliari indica gli ambiti territoriali di poten-
ziale o attuale degrado dove l'intervento &
presumibilmente prioritario. Questi ambiti di-
ventano Aree di Studio e per esse si crea un
piti specifico Integrated Urban GIS.

Ivi Ianalisi diventa approfondita alla scala
di isolato di cui si determina consistenza fisi-
ca, struttura della proprieta con esatta localiz-
zazione tridimensionale dei Subalterni Ca-
tastali, stato di manutenzione-conservazione-
reintegrazione, costi da sostenere per even-
tuali interventi di riqualificazione, valori im-
mobiliari pre e post intervento. L'elaborazione
dell'informazione integrata agevola la prefi-
gurazione e delineazione di tanti Libretti
quanti sono i fabbricati e gli isolati. | Libretti
diventano mattoni per un documentato e
fondato piano di riqualificazione.

Un'azione strutturata di intervento mobi-
lita i proprietari e i portatori di interessi che
vengono sollecitati a investire all'interno di un
quadro di garanzie comportamentale pubbli-
co. Ad essi viene offerto sia il servizio reale di
un PUC, sia il sostegno sugli interessi finanzia-
ri dei capitali privati investiti, sia la certezza del
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Fig. 6 - Quartiere Latino. Sistema Informativo Urbano, SIU.
Dai Fogli di Mappa vettoriali alle Particelle Catastali con tabelle associate
derivanti da visure catastali. Area campione.

diritto e del futuro comportamento della PA.
Un altro modo innovativo di mobilitazione dei
partecipanti & quello di diminuire le imposte
locali per chi investe ovvero di usare la fiscali-
ta locale e la sua graduazione come stru-
mento di supporto alla riqualificazione urbana
intesa come processo partecipativo di miglio-
ramento della qualita della vita della citta.

Per determinare il quanto di tale inter-
vento sulla fiscalita locale immobiliare diven-
ta determinante I'informazione quantitativa,
qualitativa ed economico-monetaria sul pa-
trimonio urbano-edilizio. Tale informazione
puo essere disponibile in forma dinamica e
integrata solo mediante GIS (Massimo, Mol-
lica, 2004; Mollica, Massimo, 2002b), inte-
grando e gestendo fonti decentrate: di de-
scrizione fisica (espresse nelle estensioni di
CAD); di accatastamento alfanumerico
(espresse nelle estensioni di DBMS), di origi-
nale documentazione ortofotografica della
qualita (espresse nelle loro estensioni in Im-
magine) sia architettonica che insediativa.
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Fig. 7 - Sistema Informativo Urbano, SIU. Verso il Total Data Base.

Isolato campione [88]

Il caso di Azione

Tale articolata metodologia generale & in
corso di sperimentazione nel centro urbano
di Reggio Calabria come ricerca finalizzata a
strutturare un Urban Information System
(UIS), owvero un Integrated Urban GIS, con-
tenente I'importante informazione tridimen-
sionale. L'integrazione con i dati su costi, po-
tenziali benefici, rappresentazione in tridi-
mensionale delle proprieta, dati di mercato
immobiliare, configura una Economic Geo-
matics quale supporto conoscitivo integrato
alle azioni di miglioramento della qualita del-
la vita urbana e di realizzazione di PUC.

La rappresentazione della realta urbana
di Reggio Calabria in carta topografica uffi-
ciale e ortofoto e georeferenziata. | limiti dei
fogli di mappa della relativa Sezione Catasta-
le sono individuati negli elementi fisici che i
costituiscono e riportati nella carta topogra-
fica e nella ortofoto per riprodurre fedelmen-
te la realta in diversi contesti geodetici,
proiettivi e cartografici.

Fig. 8 - Sistema Informativo Urbano, SIU. Verso il Total Data Base.
Dalle Particelle Catastali ai Subalterni Catastali.
Fabbricato®Particella campione: Subalterni in pianta e alzato

Il rilevamento architettonico delle Particelle Catastali in pianta e alzato.

Gli ambiti compresi nei fogli catastali ge-
neralmente contengono omogenei valori im-
mobiliari, per la cui verifica e validazione ven-
gono sistematicamente rilevati dati sensibili e
riservati del mercato. Questi sono successiva-
mente georeferenziati in GIS Mollica, Massi-
mo, 2000, 2002a).

Con un'articolata procedura, in cui si fa
ricorso ai Neural Network Model(s) (Corbet-
ta, Orsini, 1992; Fabbri, Orsini, 1993; Man-
ganelli, 2001; Morano, Manganelli, 2001; De
Mare, 2002), si individuano le Aree Attitudi-
nali e poi le pitt ampie Classi di Aree Attitudi-
nali, ovwero gli ambiti territoriali di Reggio
Calabria che presentano omogenee caratte-
ristiche morfologiche, infrastrutturali, archi-
tettoniche, storiche.

La sovrapposizione, grazie al GIS, tra Zo-
ne Urbane e Classi di Aree Attitudinali per-
mette di individuare gli ambiti di degrado po-
tenziale e\o attuale dove prioritario dovrebbe
esser |'intervento di riqualificazione.

Tra queste aree, il Quartiere Latino é loca-

oA

Fig. 9 - Sistema Informativo Urbano, SIU. Verso il Total Data Base. Da pianta e al-

zato al rilevamento in tridimensionale: I'Elaborato Catastale Tridimensionale con i

Subalterni Catastali




Fig. 10 - Sistema Informativo Urbano, SIU. Verso il Total Data Base.
Generalizzazione del rilevamento architettonico degli isolati urbani

in tridimensionale. Veduta d'insieme

lizzato a Nord del centro storico, tra il porto e
I'Universita. L'analisi dettagliata permette di
individuare le elevate qualita morfologico-in-
sediative degli isolati architettonici e stradali.
Questi ultimi sono rilevati e successivamente
rappresentati in tridimensionale a scala urba-
na. A questo fa seguito il tridimensionale ar-
chitettonico con la specificazione in pianta, al-
zato e 3D di Particelle e Subalterni Catastali.
In tal modo si documenta la struttura della
proprieta, lo stato di conservazione e manu-
tenzione e il livello di integrita delle architettu-
re per valutare costi e benefici futuri di inter-
venti di manutenzione, riqualificazione e re-in-
tegrazione di unita, fabbricati, isolati, ambiti.

Conclusioni

L'analisi complessiva georeferenziata di
un centro urbano sotto i diversi aspetti della
qualita insediativa intrinseca e potenziale e
dell’'economia urbana supporta utilmente la
gestione urbana e permette di individuare
fondatamente le aree di potenziale degrado,
priorita di intervento, maggiore attitudine al
successo dei programmi.

ESENEI I CS S0 )

in tridimensionale

L'approfondimento dell'informazione
geografica e la restituzione tridimensionale
delle informazioni consente di integrare il Si-
stema con la conoscenza sui costi e i poten-
ziali benefici degli interventi e il catasto delle
proprieta e dei proprietari appunto rappre-
sentati in tridimensionale. Si stima pit facil-
mente lo stato qualitativo della realta, la di-
mensione delle risorse da mobilitare, e i sog-
getti da coinvolgere.

'analisi documentale e cartografica ha
fatto riemergere la necessita di una Carta
Tecnica Urbana di grande dettaglio ma so-
prattutto di elevata affidabilita e precisione.
In prima istanza a scopo puramente indicati-
vo e non interpretativo, si riportano le diver-
se dimensioni di alcuni fabbricati secondo i
diversi modi, tipi e punti di rilevamento (at-
tacco a terra per la Mappa Catastale; gronde
e falde dallalto per il 2.000 comunale) delle
diverse Carte Tecniche. Cio conferma la ne-
cessita di poter disporre di una carta urbana
alla scala 1:500 o 1:1.000.

L'insieme di informazioni coordinate e
georeferenziate in un’unica tecnologia GIS, e

Fig. 12 - Sistema Informativo Urbano, SIU. Verso il Total Data Base. Il rilevamento
architettonico degli isolati urbani in tridimensionale. Simulazione con rendering

(GEEEEEE F O C U S D)

Fig. 11 - Sistema Informativo Urbano, SIU. Verso il Total Data Base.
Generalizzazione del rilevamento architettonico degli isolati urbani

nelle diverse possibili piattaforme, ha prefigu-
rato il framework filosofico piattaforma filoso-
fica dell'Integrated Urban GIS che costituisce
un notevole supporto alle decisioni sugli inter-
venti di miglioramento della vita urbana e in
particolare sui Programmi Urbani Complessi.
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Fig. 13 - Sistema Informativo Urbano, SIU. Veerso il Total Data Base.
Generalizzazione del rilevamento architettonico degli isolati urbani in tridimensionale
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Fig. 14 - Sistema Informativo Urbano, SIU. Verso il Total Data Base. Il rilevamento Fig. 15 - Sistema Informativo Urbano, SIU. Verso il Total Data Base.
architettonico degli isolati urbani in tridimensionale. Simulazione con rendering Diverse dimensioni in pianta di alcuni fabbricati secondo i diversi tipi, nodi e punti

di rilevamento. Necessita di una Carta Urbana in scala 1:500
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