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Cosa è u n  " cen t r o  st or i co" ? Se 
si  vuole affr ontar e i l  tema del  
cuor e ur bano di  una ci t tà ci  sono 
diver se pr ospet t ive di  anal isi  che 
possono aiutar e a col locar e le sf ide 
di  svi luppo e t r asfor mazione. 

A f ianco ad una pr ospet t iva 
pr evalentemente di  piani f icazione 
ur banist ica, è possibi le guar dar e 
al  "cent r o stor ico"  anche nel la 
pr ospet t iva di  evoluzione ur bana 
complessiva del  ter r i tor io, 
sopr at tut to in chiave di  
t r asf or m azi on e 
f u n zi on al e, soc i al e ed  
econ om i ca.

La let ter atur a scient i f ica 
di  car at ter e 
economico-sociale guar da 
ai  cent r i  stor ici  come a 
"cent r al  business 
dist r icts"  (dist r et t i  
economici  cent r al i ), 
ovver o la par te pulsante 
del l 'economia di  una ci t tà, dove 
per  economia si  intende l ' inter o 
ecosi st em a d i  r el azi on i  e f l u ssi  
che or iginano e ter minano nel la 
par te cent r ale.

Ent r a per tanto in gioco i l  tema 
del la cen t r al i t à : cosa at t r ibuisce 
maggior e o minor e cent r al i tà 
al l ' inter no di  una ci t tà? Qual i  
effet t i  socio-economici  ha la 
maggior e o minor e cent r al i tà di  
par t i  di  ci t tà (st r ade, quar t ier i , 
zone, ecc.)? Cosa signi f ica per der e 
cent r al i tà?

Un al t r o fenomeno impor tante è 
for ni to dal la d en si t à  sia 
demogr afica che di  ser vizi . Quale 
r elazione esiste t r a i  pr ocessi  di  
aggr egazione che car at ter izzano la 
ci t tà? Esiste una maggior e 
dotazione di  ser vizi  in cent r o o in 
per i fer ia?

 In una pr ospet t iva di  pr ofonda 
t r asf or m azi on e del tessuto 
ur bano (invecchiamento del la 
popolazione, aumento 
del l ' immigr azione, aumento degl i  

AL L A RI CERCA D EL  CEN TRO 
STORI CO
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spazi  sf i t t i  e del l ' indice di  
sot tout i l izzo del le abi tazioni , 
cr isi  del  commer cio, ecc.) 
appar e oggi come possibi le 
par adigma di  r inasci ta quel lo 
del la " r i -g en er azi on e" . M a 
occor r e esser e consapevol i  che 
la " r i -gener azione" è un 
pr ocesso che non può esser e 
svincolato dal  pensar e al l a c i t t à 
n el l a su a p r osp et t i va d i  
ecosi st em a  e di  vulner abi l i  
equi l ibr i  t r a cent r o e per i fer ie, 
t r a passato e futur o.

I l  pr ocesso di  r igener azione di  
un cent r o stor ico passa da un 
complesso lavor o di  
r ial locazione del  r appor to t r a 
funzioni  e spazi , con una at tenta 
let tur a  del  cambiamento del la 
domanda di  ser vizi , data la 
t r asfor mazione del la mat r ice 
socio-demogr afica complessiva 
del la ci t tà.

In questo r appor to, si  è scel to 
di  seguir e una l inea di  indagine 
vol ta ad evidenziar e le 
car at ter ist iche di  cent r al i tà, 
densi tà e t r asfor mazione in at to 
nel  cent r o stor ico di  For l ì, 
col locando tale let tur a nel la più 
ampia mat r ice di  t r asfor mazione 
ter r i tor iale degl i  ul t imi 20 anni, 
in modal i tà compar ata con al t r i  
cent r i  stor ici  del  ter r i tor io 
r omagnolo.

L 'obiet t ivo è quel lo di   lasciar e 
indicazioni  di  car at ter e 
st r ategico  agl i  amminist r ator i  
local i .

In def ini t iva, la " r icer ca" del  
cent r o stor ico può esser e anche 
un modo di  r ipensar e al la ci t tà 
per  i  pr ossimi decenni e 
immaginar la non solo più 
intel l igente, ma sopr at tut to più 
a misur a di  necessi tà dei  
ci t tadini  e di   oppor tuni tà offer te 
per  una migl ior e qual i tà del la 
vi ta.
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Le mappe del centro storico di Forlì. Elaborazione su dati Censimento 2011. Le sezioni più 
scure sono quelle con i valori più alti del fenomeno osservato (analisi per quartili)
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SED E

Ch i  ab i t a i l  cen t r o  st or i co d i  For l ì?
Al cu n e t i p o l og i e d i  ab i t an t i

8 8 9  PEN D OL ARI
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GI ORN AL M EN TE F U ORI  CI T TA '

9 .1 1 3  TU RI STI  (AL  M ESE)
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* = dato Comune di Forlì, 2015. Altri dati dal  Censimento ISTAT 2011. Solo sezioni del Centro storico. Dati 
studenti di fonte MIUR, 2015. Dati turisti, fonte Emilia-Romagna, 2016. Le tipologie selezionate  non sono 
esaustive della popolazione totale del centro.
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L a p op ol azi on e d el  cen t r o  st or i co. Evol u zi on e e 
p r evi si on e

Elaborazione su dati Comune di Forlì
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U n o sg u ar d o al l a t i p o l og i a d el  t essu t o u r b an o

Una let tur a del la ci t tà e del le sue par t i   
cost i tuent i  deve par t i r e dal la sua for ma 
ester na. Le for me di  " i r r adiamento" 
del l 'abi tato possono esser e moltepl ici  e 
dar e luogo a diver se t ipologie di  ci t tà. 
Recentemente ISPRA ha int r odot to 
alcuni  indicator i  di  let tur a del  tessuto 
ur bano del le pr incipal i  ci t tà i tal iane 
(comuni capoluogo). In par t icolar e si  fa 
r i fer imento al l ' indicator e L ar g est  Cl ass 
Pat ch  I n d ex  ( L CPI )  def ini to indicator e 
di  compat tezza che  assume val or i  
m ag g i or i  n el l e c i t t à con  u n  cen t r o 
u r b an o d i  d i m en si on i  el evat e, ment r e 
valor i  infer ior i  si  associano ad ar ee con 
un maggior e gr ado di  di f fusione 
del l?ur banizzato; l?indicator e di  ed g e 
d en si t y ( ED )  st r et tamente legato al le 
car at ter ist iche mor fologiche dei  confini  
ur bani, che r isente, ol t r e al la pr esenza  

I t re capoluoghi rom agnoli (For lì, Ravenna e Rim ini) si collocano su una 
diversa scala di com pat t ezza, con Rim ini com e cit t à più com pat t a e 
Ravenna m eno com pat t a, ed anche una diversa scala di f ram m ent azione 
con For lì m aggiorm ent e f ram m ent at a

di ar ee u r b an e f r am m en t at e, anche degl i  
eventual i  vincol i   natur al i  al t imet r ici ; inf ine 
l ' i n d i cat or e d i  am p i ezza m ed i a d ei  
p o l i g on i  r esi d u i  ( RM PS) , che r isente 
notevolmente del la scala di  studio e for nisce 
la dimensione  del la d i f f u si on e d el l e c i t t à 
i t al i an e at t or n o al  n u c l eo cen t r al e. Sul la 
base di  quest i  t r e indicator i  è possibi le 
classi f icar e le ci t tà per  la for ma ur bana 
assunta: comuni con un tessuto ur bano 
pr evalentemente m on ocen t r i co com p at t o ; 
comuni con un tessuto ur bano 
pr evalentemente m on ocen t r i co con  
t en d en za al l a d i sp er si on e nei  mar gini  
ur bani (monocent r ica disper sa, casi  di  
Rimini  e For l ì); comuni con un tessuto 
ur bano di  t ipo di f fuso (di f fusa); comuni con 
un tessuto ur bano di  t ipo pol icent r ico 
(pol icent r ica; caso di  Ravenna).

 



L a t er zi ar i zzazi on e d el l e econ om i e 
u r b an e è dunque un cr uciale 
cambiamento che impat ta sia sul le 
oppor tuni tà economiche, che sul  
paesaggio ur bano. Bologna è la ci t tà che 
ha at t r aver sato negl i  ul t imi decenni la 
più sostenuta «de-indust r ial izzazione» 
del l?occupazione ur bana e i l  più al to 
aumento del l?occupazione nel  ter ziar io 

non commer ciale. Se 
par agonata a Bologna e 
Reggio Emil ia, For l ì 
possiede la quota più al ta 
di  occupazione nel  ter ziar io 
commer ciale.

Un ut i le eser cizio è 
r appr esentato dal la 
cr eazione di  u n  i n d i cat or e 
d i  t er zi ar i zzazi on e for ni to 
dal la var ietà (t r a sezioni  di  
censimento) del  r appor to 

t r a edi f ici  con funzioni  ter ziar ie ed 
edi f ici  con funzioni  r esidenzial i  nel  
confr onto 2001 e 2011. In par t icolar e i l  
coef f i c i en t e d i  var i azi on e calcolato sul  
r appor to t r a ter ziar io e r esidenziale (per  

I l  p r ocesso d i  u r b an i zzazi on e i n  
Em i l i a-Rom ag n a  ha conosciuto t r e 
gr andi cicl i : i l  pr imo ciclo (1946-1980) 
car at ter izzato da ur banizzazione di f fusa 
che r iguar da sopr at tut to le ci t tà (la 
cr esci ta r omagnola r iguar da ci t tà, 
cintur a e ar ee pr odut t ive); i l  secondo 
ciclo (1981-2000) che cont inua la 
cr esci ta nel le ci t tà e nel le 
zone pr odut t ive (in 
r omagna è maggior e la 
cr esci ta nel le ar ee 
per iur bane); i l  ter zo ciclo 
(dal  2001) in cui  in Emil ia 
gl i  edi f ici  nel le zone 
pr odut t ive cr escono più 
del  doppio di  quel l i  nel le 
ar ee ur bane (non così per ò 
in Romagna) ed avviene 
una accentuata 
ter ziar izzazione del le 
funzioni  ur bane.

1 .  I  P R O C E SSI  D I  T R A SF O R M A Z I O N E  
U R B A N A

Confronto tra Reggio Emilia, Bologna e Forlì

l a 
t er zi ar i zzazi on e 

d el l e c i t t à



1 .  I  P R O C E SSI  D I  T R A SF O R M A Z I O N E  
U R B A N A

sezioni  di  censimento) nel  2001 
e nel  2011 for nisce indicazioni  
di  t r asfor mazione. In scenar i  di  
gener al izzata ter ziar izzazione 
degl i  spazi  ur bani, un 
coeff iciente più al to signi f ica 
che i l  ter ziar io si  è r idot to in 
alcune sezioni  e/o si  è 
concent r ato in deter minate 
zone ur bane; un coeff iciente 
più basso indica che i l  ter ziar io 
ha occupato spazi  pr ima 
dedicat i  al  r esidenziale o al t r e 
funzioni  in un numer o 
cr escente di  sezioni . N el  caso 
d i  For l ì  è accad u t o 
esat t am en t e q u est o secon d o 
caso d i  " r i em p i m en t o"  
d i f f u so d i  sp azi  r esi d en zi al i  
d a p ar t e d el  t er zi ar i o .

Se si  guar da ad un confr onto 
t r a ci t tà r omagnole, su dat i  per  
sezione di  censimento (For l ì, 
Cesena, Ravenna e Rimini), ci  si  
accor ge che Rimini  det iene 
oggi i l  maggior e gr ado di  

ter ziar izzazione in cent r o stor ico, 
seguita da For l ì; in chiave di  
evoluzione (t r a i  due censiment i  2001 
e 2011) tut t i  i  cent r i  stor ici  del le ci t tà 
r omagnole si  sono ter ziar izzat i , con 
un pr ocesso più mar cato nel  cent r o 
stor ico di  Cesena.



U n o sg u ar d o al l a d i n am i ca i m m ob i l i ar e r ecen t e

N egl i  ul t imi anni è r ipar t i to i l  mer cato immobi l iar e, che tut tavia r imane lontano dai  volumi 
r egist r at i  pr ima del  2008. In pr ovincia di  For l ì-Cesena i  volumi di  compr avendita 
r esidenziale segnano una var iazione posi t iva. Contenuta è per ò la var iazione dei  volumi 
r elat ivi  al  ter ziar io. N el comune di  For l ì è r idot ta la var iazione del le compr avendite del  
r esidenziale e più sostenuta quel la r elat iva al  ter ziar io. Signi f icat iva è la r iduzione del  valor e 
immobi l iar e in r egione che segna una diminuzione del  6,67 di  media. A For l ì questa 
r iduzione è super ior e al la media r egionale (-9%). 

Var iazione 2012-2016 del le t r ansazioni  del le 
compr avendite r elat ive al  r esidenziale e ter ziar io. 
Pr ovi n ce Emil ia-Romagna. Dat i  OM I  r elat ivi  a numer o di  
t r ansazioni  nor mal izzate.

Var iazione del  valor e immobi l iar e r esidenziale 2014-2016 r elat ivo a local i tà 
cent r al i  dei  comuni capoluogo. Elabor azioni  su dat i  Osser vator io 
immobi l iar e OM I

Var iazione 2012-2016 del le t r ansazioni  del le 
compr avendite r elat ive al  r esidenziale e ter ziar io. 
Com u n i  cap ol u og o  nel le Pr ovince 
Emil ia-Romagna. Dat i  OM I  r elat ivi  a numer o di  

L a r i d u zi on e 2 0 1 4 -2 0 1 6  
d el  val or e r esi d en zi al e 
d i  r i f er i m en t o i n  cen t r o  
st or i co a For l ì  è st at a 
d el  9 %.

N el l o  st esso p er i od o i l  
val or e d eg l i  sp azi  
com m er c i al i  ( n eg ozi )  si  
è r i d ot t o  d el  1 2 % 
( el ab or azi on i  su  
q u ot azi on i  OM I )



SF I D A N . 1

TERZ I ARI Z Z AZ I ON E E  
RI GEN ERAZ I ON E

L A TERZ I ARI Z Z AZ I ON E CH E I N TERESSA I  CEN TRI  
U RB AN I  E '  SPECU L ARE AL L A D I N AM I CA D I  
D ECRESCI TA D EM OGRAF I CA N ATU RAL E D OVU TA 
AL L ' I N VECCH I AM EN TO D EL L A POPOL AZ I ON E. 

STI M E SU L L E  REN D I TE  D EL  SET TORE TERZ I ARI O 
N EL L E  CI T TA '  I TAL I AN E L ASCEREB B ERO AN CH E 
PRESU PPORRE CH E L A TERZ I ARI Z Z AZ I ON E SI A  
CORREL ATA AL L A RI CERCA D I  REN D I TE  
CRESCEN TI  D A F ON TE I M M OB I L I ARE. I N  REALTA '  
AN CH E I L  TERZ I ARI O A  F ORL I '  V I VE  OGGI  U N A 
CRI SI  D I  VAL ORE A TESTI M ON I ARE CH E N EL L E  
CI T TA '  M ED I E  E '  D I F F I CI L E  TEN ERE SCOL L EGATE 
L E  D I N AM I CH E RESI D EN Z I AL I  D A QU EL L E  
TERZ I ARI E .

E '  N ECESSARI O CH E L A TERZ I ARI Z Z AZ I ON E 
D EL L O SPAZ I O U RB AN O SI A  F U N Z I ON AL E AL L A 
CREAZ I ON E D I  " POL I "  D I  SERVI Z I O E  D I  
" COM U N I TA '"  E  N ON  AVVEN GA A SCAPI TO D EL L A 
RESI D EN Z I AL I TA '  E  V I V I B I L I TA '

" L A B O R AT O R I O  U R B A N O "
A  PA R T I R E  D A L  P E R I O D O  2 0 1 4 -2 0 2 0  L E  C I T T A '  D E L L ' E M I L I A -R O M A G N A  P O SSO N O  
AV VA L E R SI  D I  " L A B O R AT O R I  U R B A N I "  D E D I C AT I  A  SP E C I F I C H E  C A R AT T E R I ST I C H E  
D E L L E  C I T T À . F O R L Ì  H A  SC E LT O  D I  D E D I C A R E  I L  P R O P R I O  L A B O R AT O R I O  A L  
" C U LT U R A L  H E R I T A G E "  E  A L L A  " PA R T E C I PA Z I O N E  AT T I VA "

U N A  F U N Z I O N E  C H E  P O T R E B B E  SV O L G E R E  I L  
L A B O R AT O R I O  U R B A N O  E '  D I  R I P E N SA M E N T O  
R A D I C A L E  D E L  R A P P O R T O  T R A  
R E SI D E N Z I A L E  E  T E R Z I A R I O  I N  C I T T A '



In questa sezione vengono ut i l izzat i  
i  dat i  dei  censiment i . L 'ut i l izzo dei  
dat i  di  Censimento, pur  avendo come 
r i fer imento una base dat i  piut tosto 
datata (2011), per met te di  anal izzar e 
in chiave stor ico-evolut iva (a par t i r e 
dal  1991) moltepl ici  var iabi l i  di  
un'ar ea e di  met ter e a confr onto, 
sul la base del la stessa metodologia 
più ar ee. Un aggior namento di  quest i  
dat i  in chiave sub-comunale può 
esser e r eal izzato in col labor azione  
con gl i  uff ici  competent i  del le 
r ispet t ive st r ut tur e comunal i . 

Ai  f ini  di  questo studio: 

1) sono state adot tate le più r ecent i  
def inizioni  di  cent r o stor ico di  ogni  

2 .  A N A L I S I  C O M PA R AT A  D E I  C E N T R I  
ST O R I C I  I N  R O M A G N A

comune, consultando i  document i  uff icial i  e 
adat tando i  confini  car togr af ici  puntual i  al le 
sezioni  di  censimento, che hanno un det tagl io 
più gr ossolano. La for ma del  cent r o stor ico 
più at tuale è stata impiegata anche per  i  
censiment i  meno r ecent i  (2001 e 1991) in 
modo tale da mantener e stabi le l 'estensione 
del le ar ee ogget to del l 'anal isi . I  r i fer iment i  
uff icial i  ut i l izzat i  (N ovembr e 2016) sono i  
seguent i : 

- For l ì - adat tamento del le sezioni  di  
censimento Istat  al le indicazioni  del  PSC 
vigente (PSC 98 23/06/2008); 

- Ravenna - adat tamento del le sezioni  di  
censimento Istat  al le indicazioni  del  PSC 
vigente (PSC 117/50278 23/06/2005); 

- Cesena - adat tamento del le sezioni  di  
censimento Istat  al le indicazioni  del  PRG 
vigente (PRG 266 05/10/2000); 

- Rimini  - adat tamento del le sezioni  di  
censimento Istat  al le indicazioni  del  PSC 
vigente (PSC 65 29/03/2011). 
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estensione complessiva comunale 
fr a le più contenute e una 
estensione del  Cent r o stor ico fr a le 
più al te (sia in kmq che in ter mini  
per centual i ). La r appr esentazione 
visiva sot tostante, for nisce le 
pr opor zioni  fr a queste misur e. 

2) sono stat i  vagl iat i  e selezionat i  gl i  
indicator i  (r elat ivi  al la popolazione, 
abi tazioni  e impr ese) che per met tesser o 
una compar azione fr a censiment i  (ad es.: 
gl i  indicator i  r elat ivi  al lo stato del le 
abi tazioni  sono val idi  solo per  i l  
censimento 2011, ment r e gl i  indicator i  
sul la popolazione sono compar abi l i ). Per  
le uni tà local i , lo sfor zo di  r ender e 
compar abi l i  i  dat i , è stato r eso più 
di f f icol toso dal la r icodi f ica Ateco del le 
at t ivi tà (da Ateco 1991 a Ateco 2007). 

I l  comune di  For l ì misur a come 
estensione complessiva poco meno di  
230 kmq e i l  Cent r o stor ico con 1,65 kmq 
ne r appr esenta lo 0,72% del totale. N el 
confr onto con gl i  al t r i  pr incipal i  comuni 
del la Romagna, questo si  t r aduce in una 

I l  Cen t r o st or i co d i  
For l ì  h a u n 'am p i a 

est en si on e, secon d a 
so l o  al  cen t r o  

st or i co d i  Raven n a

2 .  A N A L I S I  C O M PA R AT A  D E I  C E N T R I  
ST O R I C I  I N  R O M A G N A

For lì Ravenna Cesena 

Estensione parte esterna centro 226,56 651,88 248,68 

Estensione centro storico (kmq) 1,65 1,95 0,78 

Estensione totale (kmq) 228,20 653,82 249,47 

Rim ini  

134,70 

1,10 

135,79 

Rappresentatività % estensione 0,72 0,30 0,31 0,81 

Km strada comunale/kmq di 
estensione dell'area - area centro 

15,9 16,3 13,9 22,2
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- I l  Cen t r o st or i co d i  For l ì  h a ed i f i c i  r esi d en zi al i  p i ù  st r u t t u r at i  

Sia in ter mini  di  edi f ici  per  kmq, che in ter mini  di  edi f ici  ogni  100 abi tant i , i l  
Cent r o stor ico di  For l ì most r a, in appar enza, una  dotazione più contenuta di  
st r ut tur e r esidenzial i  r ispet to agl i  al t r i  3 comuni r omagnol i .  Questo dato di  par tenza 
non deve t r ar r e in inganno. L 'appar ente minor  dotazione di  edi f ici  a scopo 
r esidenziale è dovuta al  fat to che si  t r at ta di  st r ut tur e più complesse (con 4,6 inter ni  
per  edi f icio). 

- I l  cen t r o  st or i co d i  For l ì  è q u el l o  con  l a q u ot a d i  ed i f i c i  r esi d en zi al i  p i ù  
d at at i . 

l '80% cir ca degl i  edi f ici  r isale a pr ima del  1946. Valor e molto più al to r ispet to a 
quel lo degl i  al t r i  4 comuni r omagnol i . 

- For l ì  d i sp on e d i  u n a b u on a p er cen t u al e d i  ed i f i c i  e com p l essi  d i  ed i f i c i  
ad  u so p r od u t t i vo, com m er c i al e, d i r ezi on al e/t er zi ar i o , 
t u r i st i co/r i cet t i vo, ser vi zi  ed  al t r o. 

I l  dato (17,8% del totale degl i  edi f ici ) è secondo solo a quel lo di  Rimini . N egl i  al t r i  
due comuni (Ravenna e Cesena) la quota di  r esidenziale è più al ta. 

- I l  cen t r o  st or i co d i  For l ì , p r esen t a u n a p er cen t u al e p i ù  al t a d i  ed i f i c i  
i n u t i l i zzat i  ( si a r esi d en zi al i  ch e n on  r esi d en zi al i ) . 

2 .1  L A STRU TTU RA D EL  CEN TRO STORI CO: Con f r on t o FORL I '  e al t r i  
cen t r i  st or i c i  r om ag n ol i

Distribuzione percentuale degli edifici nel centro storico sulla base del periodo di costruzione 
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I l  cen t r o  st or i co d i  For l ì  è q u el l o  ch e assor b e l a 
m ag g i or  q u ot a d i  p op ol azi on e com u n al e ed  an ch e 

q u el l o  con  l a m ag g i or  q u ot a d i  p op ol azi on e 
st r an i er a

- N el  Cen t r o st or i co d i  For l ì  c 'è u n a 
m ag g i or  p er cen t u al e d i  r esi d en t i  
r i sp et t o  al  t o t al e com u n al e d i  
r i f er i m en t o  

I l  cent r o di  For l ì ha una maggior  
concent r azione del la popolazione (9,87%) 
anche se - in vir tù del le minor i  dimensioni  - la 
densi tà abi tat iva maggior e è nel  cent r o di  
Cesena. 

- Ri sp et t o  al  1 9 9 1  l a p op ol azi on e d el  
Cen t r o st or i co au m en t a, i n  l i n ea con  
l a t en d en za com p l essi va com u n al e 

Rispet to al  1991 i  quat t r o maggior i  comuni 
del la Romagna, hanno vissuto due t ipologie 
dist inte di  d i n am i ch e d el l a p op ol azi on e, 
fer mo r estando l 'aumento complessivo di  
questa su base comunale:  la popolazione è 
aumentata sia nel  cent r o stor ico che al  di  fuor i  
di  esso (For l ì e Cesena); la popolazione è 
aumentata al  di  fuor i  del  cent r o stor ico ment r e 
al l ' inter no del  cent r o stor ico è diminui ta 
(Ravenna e Rimini). 

- I l  Cen t r o st or i co d i  For l ì  p r esen t a l a 
p er cen t u al e p i ù  el evat a d i  g i ovan i  
( et à 0 -1 4  an n i ) , con seg u en za d i  u n  
au m en t o con si d er evol e r i sp et t o  al  
1 9 9 1  

N el l 'ul t imo Censimento, la quota di  
popolazione con età compr esa fr a 0 e 14 anni 
(12,78%) è più elevata r ispet to ai  pr incipal i  
comuni r omagnol i . Questo dato è fr ut to di  un 

2 .2  L A D EM OGRAFI A D EL  CEN TRO STORI CO: Con f r on t o FORL I '  e al t r i  
cen t r i  st or i c i  r om ag n ol i

aumento consider evole r ispet to al  1991 
(+  4,55 punt i  per centual i  e +  65% in 
ter mini  di  var iazione di  valor i  assolut i ). 
L 'aumento del la popolazione giovane 
pot r ebbe esser e la conseguenza del la 
pr esenza di  st r anier i  r esident i  

- L a q u ot a d i  com p on en t e 
an zi an a ( 2 4 %)  è con t en u t a e 
i n f er i or e al  d at o com p l essi vo 
com u n al e 

La per centuale di  p op ol azi on e an zi an a  
(over  64 anni) in cent r o a For l ì non è fr a 
le più elevate, e nel  cor so degl i  ul t imi 20 
anni ha subito una for te diminuzione 
(-6,5 punt i  per centual i  e -16,35% in 
ter mini  di  confr onto fr a valor i  assolut i ). 

- El evat a p r esen za d i  st r an i er i  
r esi d en t i  

I l  cent r o stor ico di  For l ì si  car at ter izza 
per  una for te pr esenza di  st r anier i  
r esident i . I l  dato è molto elevato nel  
confr onto con quel lo degl i  al t r i  cent r i  
stor ici . Rimane sor pr endente 
l ' incr emento fr a i l  2001 e i l  2011 (+ 23 
punt i  per centual i ). 

- El evat a d i f f er en zi azi on e n el l a 
com p osi zi on e d el l a 
p op ol azi on e r esi d en t e 

N el cent r o di  For l ì, la composizione 
del la popolazione è più eter ogenea 
r ispet to agl i  al t r i  cent r i  (si  veda indice 
di  var ietà etnica più avant i )
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Qu al e sar eb b e st at o l 'an d am en t o d el l a p op ol azi on e 
r esi d en t e n ei  cen t r i  st or i c i  sen za l a p r esen za d eg l i  
st r an i er i ? 

Var iazione del la popolazione  nei  cent r i  stor ici  (1991 - 2011) con st r anier i  

Var iazione del la popolazione  nei  cent r i  stor ici  (1991 - 2011) senza st r anier i  



Indice di  var ietà etnica nel  cent r o Stor ico di  For l ì. Quota di  st r anier i  su 
popolazione r esidente per  numer o di  etnie. Anal isi  per  sezione di  censimento. 
In color e più scur o le sezioni  con maggior  quota di  st r anier i  pr ovenient i   da 
più cont inent i

Fonte: elabor azione Antar es su dat i  Censimento 2011

L a d i ver si t à et n i ca

L a var i et à et n i ca p r esen t a u n a sf i d a ed  
op p or t u n i t à al l o  st esso t em p o d i  
i n t eg r azi on e e of f er t a d i  ser vi zi  
d ed i cat i

in  scu r o  l e sezi on i  a m ag g i or e d i ver si t à et n i ca
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La pr esenza di  una maggior e quota di  st r anier i  in alcune sezioni  di  censimento del la ci t tà 
appar e cor r elata con indici  di   diver si tà nel l 'offer ta di  ser vizi , densi tà abi tat iva e densi tà 
di  edi f icato (n. edi f ici  per  mq), sebbene non con la qual i tà degl i  edi f ici . 

L ' indicator e che più di  tut t i  sembr a r ivelar e la pr esenza di  st r anier i  è q u el l o  r el at i vo 
al l 'et a d eg l i  ed i f c i . In par t icolar e la cor r elazione t r a sezioni  censimento con maggior e 
numer o di  edi f ici  cost r ui t i  pr ima del  1919 e sezioni  con al to numer o di  st r anier i  è elevata 
(indice di  codeter minazione del  40%)

Pur  con le dovute cautele per  la mancanza di  ul ter ior i  dat i  che per met tano una anal isi  più 
appr ofondita, appar e una modal i tà di  insediamento che occupa ar ee del la ci t tà 
car at ter izzate da  uno stock abi tat ivo molto vecchio, che sappiamo esser e pr esente nel  
cent r o di  For l ì in quant i tà maggior e r ispet to agl i  al t r i  cent r i  stor ici  r omagnol i .

AN AL I SI  - Cosa d et er m i n a l ' i n sed i am en t o i n  
p ar t i co l ar i  zon e d el  cen t r o?

mappa degli stranieri (stranieri su 
popolazione totale) mappa degli edifici più vecchi della città

coef f icient e super l ineare: i l  coef f icient e della regressione l ineare t ra st ranier i e 
edif ici cost ruit i  pr im a del 1919 è di 1,4. Signif ica che la presenza di quest i vecchi 
edif ici è alt am ent e predit t iva dell ' insediam ent o degli st ranier i 
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Variazione % della popolazione dal 1991 al 2011 nei principali centri della 
Romagna. Dato comunale, centro storico e area esterna al centro storico 
(Censimenti Istat) 

La popolazione in centro storico. Distribuzione percentuale rispetto al totale della 
popolazione e densità abitativa (Censimento 2011) 

Var i azi on e d em og r af i ca d en t r o e f u or i  d ei  cen t r i  
st or i c i  i n  Rom ag n a
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L a d i n am i ca d em og r af i ca d ei  cen t r i  st or i c i  i n  2 0  an n i

La dinamica che cont r addist ingue i l  cent r o stor ico di  For l ì nel  per iodo 1991 - 2011 è par t icolar e 
e può esser e r iassunta in una si t u azi on e or i g i n ar i a d i  m ag g i or  p r esen za d i  an zi an i  over  6 4  
i n  cen t r o  (quota su popolazione del  30% cont r o media r omagnola del  26%) e di  u n a cost an t e 
d i m i n u zi on e d el l a q u ot a d i  r esi d en t i  an zi an i  i n  m od o su p er i or e r i sp et t o  ag l i  al t r i  cen t r i  
st or i c i , accompagnata da u n  i n esor ab i l e au m en t o d el l a q u ot a d i  r esi d en t i  st r an i er i  su l  
t o t al e r esi d en t i . 

Questa sost i tuzione è avvenuta in modo più accentuato a For l ì che nel le al t r e ci t tà r omagnole 
(che oggi detengono una quota di  st r anier i  sui  r esident i  infer ior e a quel la di  For l ì), ma 
sopr at tut to cont r addist ingue i l  cent r o stor ico dal le al t r e ar ee ur bane (che di  fat to hanno visto 
ovunque aumentar e i  r esident i  anziani  e diminuir e i  r esident i  st r anier i ).

Quota residenti anziani del centro storico (over 64) su 
totale residenti del centro storico

Quota residenti stranieri del centro storico su totale 
residenti del centro storico

Nel 1991 For lì aveva un cent ro 
st or ico con un cit t adino st raniero 
ogni 40 anziani. Nel 2011 la 
proporzione è di 1 a 1 cont ro una 
m edia di 2 anziani per  st raniero  
in Rom agna.

In generale in Rom agna è 
avvenut a un r iposizionam ent o 
degli st ranier i verso i cent r i 
st or ici (quot a m edia del 16% nel 
2011 cont ro un 7% del 1991). 

Le m ot ivazioni di quest o 
r iposizionam ent o non possono 
essere accer t at e in via def in it iva 
con i dat i a disposizione per  
quest o rappor t o, m a si 
pressuppone possano esserci due 
fenom eni concom it ant i:

- uno svuot am ent o residenziale 
dovut o alla m or t alit à;

- una concent razione in zone 
urbane carat t er izzat e da edif ici 
vecchi (si veda analisi nelle pagine 
precedent i).

Quest a "r ifunzionalizzazione"  è i l  
fenom eno di m edio per iodo che 
cont radist ingue m aggiorm ent e i l  
cent ro st or ico di For lì, insiem e 
alla sua crescent e 
t erziar izzazione.



SF I D A N . 2

I N TEGRAZ I ON E  E  
RI GEN ERAZ I ON E

I L  CEN TRO STORI CO D I  F ORL Ì  H A CAM B I ATO 
PROF ON D AM EN TE L A PROPRI A STRU T TU RA 
SOCI O -D EM OGRAF I CA M A M AN TI EN E AN CORA 
U N A F U N Z I ON E D I  AT TRAZ I ON E PER SERVI Z I  
AVAN Z ATI , SOCI AL I , ED U CATI V I  E  CU LTU RAL I .

OCCORRE F ON D ARE PERCORSI  D I  
RI GEN ERAZ I ON E CH E SAPPI AN O CON CI L I ARE 
QU ESTE D U E CARAT TERI STI CH E D EL  CEN TRO.

L A SF I D A SU L  L ATO D EL L E  RI GEN ERAZ I ON E 
D EL L O STOCK  AB I TATI VO E '  PARTI COL ARM EN TE 
U RGEN TE,M A PU Ò ESSERE AF F RON TATA SOL O 
CON  U N A AT TEN TA AZ I ON E D I  M APPATU RA D EL L A 
F RAM M EN TAZ I ON E PROPRI ETARI A 

" L A B O R AT O R I O  U R B A N O "
A  PA R T I R E  D A L  P E R I O D O  2 0 1 4 -2 0 2 0  L E  C I T T A '  D E L L ' E M I L I A -R O M A G N A  P O SSO N O  
AV VA L E R SI  D I  " L A B O R AT O R I  U R B A N I "  D E D I C AT I  A  SP E C I F I C H E  
C A R AT T E R I ST I C H E  D E L L E  C I T T À . F O R L Ì  H A  SC E LT O  D I  D E D I C A R E  I L  P R O P R I O  
L A B O R AT O R I O  A L  " C U LT U R A L  H E R I T A G E "  E  A L L A  " PA R T E C I PA Z I O N E  AT T I VA "

U N A  F U N Z I O N E  C H E  P O T R E B B E  SV O L G E R E  
I L  L A B O R AT O R I O  U R B A N O  E '  D I  
M A P PAT U R A  D E L L O  ST O C K  R E SI D E N Z I A L E  
D E L L A  C I T T A '  E  D I  I D E A Z I O N E  D I  
P E R C O R SI  D I  I N T E G R A Z I O N E  
M U LT I C U LT U R A L E
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densità del la popolazione

densità degl i  edi f ici  (n. edi f ici /mq)

For lì è cont raddist int a da t re 
diret t r ici di densif icazione 
urbana che si sviluppano in 
direzione sud - sud-est  e 
sud-ovest

3 .  D E N SI T A '  E  C E N T R A L I T A '



Alla mat r ice di  densi f icazione del la ci t tà cor r isponde la dist r ibuzione dei  valor i  immobi l iar i  
medi (di  car at ter e r esidenziale (fotogr afat i  al  pr imo semest r e 2015).

Appar e per tanto evidente che ad una mat r ice di  car at ter e insediat ivo cor r ispondono oggi i  
valor i   immobi l iar i  e di  r endita del la ci t tà e i l  Cent r o stor ico det iene, in questo sistema di  
valor e, la cent r al i tà.   

Mappa con sovrapposizione dei valor i di densit à della 
popolazione (poligoni) e valor i residenziali m edi (pr im o 
sem est re 2015 - punt i).  All ' in t erno del cerchio in scuro 
elevat i valor i di densit à e di valore im m obil iare

L a d en si t à e i  val or i  i m m ob i l i ar i3 .  D E N SI T A '  E  C E N T R A L I T A '
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I n  scu r o l e sezi on i  con  p i ù  al t i  
i n d i c i  d i  d en si t à

L a d en si t à i n  cen t r o  st or i co

I n  scu r o l e sezi on i  con  p i ù  al t i  i n d i c i  d i  
d en si t à ( p o l i g on i )  e val or i  i m m ob i l i ar i  
( p u n t i  - m ed i e d i  sezi on e)

Si t r at ta di  valor i  immobi l iar i  t r at t i  da una anal isi  del le zone OM I  e conver t i te come valor i  
medi dei  cent r oidi  del le sezioni  di  censimento. I  valor i  medi nascondono si tuazioni  di  edi f ici  di  
pr egio che pot r ebber o compensar e si tuazioni  con edi f ici  più depr ezzat i . 



3 .1  L A CEN TRAL I TA'  FU N ZI ON AL E D EL  CEN TRO STORI CO

Un modo di  anal izzar e la cent r al i tà funzionale del  cent r o stor ico è quel la di  compr ender e 
la capaci tà di  t r at tener e i  pr opr i  r esident i . N el l ' indicator e di  questa pagina int r oduciamo 
un valor e di  "autocontenimento" misur ato sul  numer o di  r esident i   del  cent r o stor ico che 
r imangono a lavor ar e ogni gior no in comune (spostament i  al l ' inter no del  comune su totale 
spostament i . Se maggior e di  50 tendente al l 'autocontenimento). Complessivamente tut t i  i  
comuni r omagnol i  pr esi  in consider azione hanno un elevato valor e di  autocontenimento. I l  
comune che t r at t iene una maggior e quota di  r esident i  del  cent r o r ispet to al la media 
r omagnola è Ravenna, seguito da Rimini  e poi  For l ì e Cesena.

in  scu r o l e sezi on i  con  p i ù  al t i  
i n d i c i  d i  au t ocon t en i m en t o

elabor azioni  su dat i  ISTAT



For l ì det iene i l  pr imato nel la capaci tà di  gener ar e occupazione in cent r o stor ico t r amite i  set tor i  
pubbl ici  (pubbl ica amminist r azione, sani tà e welfar e e ist r uzione) che r appr esentano, in ter mini  
di  addet t i , una quota del  47% sui  r esident i . I l  cent r o stor ico di  For l ì non ha una equivalente 
for za di  gener azione nei  ser vizi  a mer cato r ispet to agl i  al t r i  cent r i  r omagnol i  
(commer cio,at t ivi tà f inanziar ie, tur ismo, ser vizi  al le impr ese, l iber e pr ofessioni , ecc. - quota del  
55%). In gener ale i  r esident i  dei  cent r i  stor ici  r omagnol i  h an n o u n a m ag g i or e p r ob ab i l i t à d i  
b en ef i c i ar e d i  ser vi zi  ( p u b b l i c i  e p r i vat i )  r ispet to a chi  r isiede fuor i  dal  cent r o. A For l ì 
questa pr opobal i tà è decisamente super ior e sul  lato dei  ser vizi  publ ici . Fuor i  dai  cent r i  stor ici  la 
pr obabi l i tà di  accessibi l i t à pr emia maggior mente i  ser vizi  a mer cato r ispet to a quel l i  pubbl ici .

Indice di occupazione. Rapporto tra occupati e abitanti del cent ro 
st or ico. Occupazione  nei servizi prevalentemente a mercato e nei  
servizi prevalentemente pubblici. Dati censimento 2011

Indice di occupazione. Rapporto tra occupati e abitanti fuori dal centro 
storico. Occupazione  nei servizi prevalentemente a mercato e nei  servizi 
prevalentemente pubblici. Dati censimento 2011

Occu p azi on e e accessi b i l i t à i n  r el azi on e ai  ser vi zi   

L'indice di quest a pagina 
consent e di guardare a 
due fenom eni:

- l 'occupazione pesat a 
per  la popolazione 
resident e dent ro e fuor i 
i l  cent ro st or ico;

- la f requenza con cui si 
" incont rano"  servizi fuor i 
o dent ro dal cent ro 
st or ico (proxy di 
accessibil i t à dei servizi)



L 'U n i ver si t a'  a For l ì

For lì  ha (dat i 2015)  olt re 5.000 st udent i 
iscr it t i  di cui i l  41% sono  fuor i sede 
(resident i al di fuor i 
dell 'Em il ia-Rom agna). Quest a 
popolazione di olt re 2.000 st udent i 
rappresent a i l  20% della popolazione 
resident e in cent ro st or ico



L a cen t r al i t à t er r i t or i al e

Pr ime dieci  pr ovenienze in ter mini  di  pendolar i  gior nal ier i  che ent r ano a For l ì
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I l  t u r i sm o a For l ì

Ar r ivano ol t r e 100.000 tur ist i  l 'anno a For l ì e di  quest i  ol t r e 17.000 sono st r anier i  (dat i  
Emil ia-Romagna Tur simo).  La quota di  tur ist i  di  For l ì r appr esenta l '11% del totale ar r ivi  
in pr ovincia e gener a un  pr esenza media di  2 per not tament i  a tur ista.

Questo f lusso gener a una pr esenza media di  ol t r e 9.000 tur ist i  al  mese. N el l e m ap p e d i  
q u est a p ag i n a son o r ap p r esen t at e l e ar ee d i  accessi b i l i t à  f i n o a 6 0  m i n u t i  con  
d i ver si  m ezzi  (in macchina, in biciclet ta e a piedi) che aiutano a compr ender e f ino a 
dove si  può spinger e i l  "sistema For l ì"  in ter mini  di  r et i , connessioni  e siner gie in chiave 
tur ist ica.

in macchina

In bicicletta

a piedi

Ad  esem p i o u n a st r at eg i a d i  
val or i zzazi on e d el  cen t r o  p ot r eb b e 
p r eved er e an ch e l a cr eazi on e d i  
p er cor si  d i  b i k i n g  ch e co l l eg an o i l  
cen t r o  con  al t r i  com u n i  d el l 'U n i on e 
d el l a Rom ag n a f or l i vese ( com e 
accad u t o d i  r ecen t e t r a For l ì  e 
For l i m p op ol i )

I n  cen t r o  l a st r at eg i a d eve 
con t i n u ar e a svi l u p p ar e l ' i d en t i t a'  
cu l t u r al e d el l a c i t t à, au m en t an d o 
p er ò l e si n er g i e con  set t or i  d i  
i n n ovazi on e, sp er i m en t azi on e 
ar t i st i ca e cr eat i va e con  
i n t r od u zi on e d i  ser vi zi  d i g i t al i  
avan zat i  p er  i l  t u r i st a.



U n a r et e r om ag n ol a p er  i  cen t r i  st or i c i ?

L a val or i zzazi on e d ei  p at r i m on i  cu l t u r al i , st or i c i , ar t i st i c i  d ei  cen t r i  st or i c i  r om ag n ol i  
r i su l t er eb b e accr esc i u t a d a azi on i  d i  coor d i n am en t o ch e sf r u t t i n o econ om i e d i  scal a 
( n el l a g est i on e d el l 'accesso, n el l a p r og et t azi on e i n t eg r at a, n el l a r ep er t or i zzazi on e e 
m ap p at u r a d el l 'esi st en t e, ecc.) . 

Tu t t avi a l a sf i d a d el l ' i n t eg r azi on e r om ag n ol a si  i m b at t e n el l 'assen za d i  
i n t er d i p en d en za n el l a m or f o l og i a e d em og r af i a t r a l e p r i n c i p al i  c i t t à r om ag n ol e.

Avendo condot to un test  di  col legamento t r a cr esci ta del le pr incipal i  ci t tà r omagnole e ci t tà 
più vicine - per  ver i f icar e effet t i  di  «contagio» del la cr esci ta demogr afica sia dal  1951 ad oggi 
e dal  1981 ad oggi ? non r isul tano col legament i  signi f icat ivi  nel la cr esci ta del le ci t tà 
r omagnole.

Dal dopoguer r a ad oggi nessuna del le pr incipal i  ci t tà del l?ar ea vasta (For l ì, Ravenna, Rimini  e 
Fer r ar a) ha mai avuto cambiament i  demogr afici  in qualche modo «inf luenzat i» 
dal l?andamento demogr afico di  una del le 4 ci t tà (model lo di  r egr essione l inear e. Risul tat i  
disponibi l i  su r ichiesta). 

Questa accentuata car at ter ist ica di  ?autonomia? (confer mata anche dal l 'autocontenimento 
sugl i  spostament i  per  mot ivi  di  lavor o) non faci l i t a l?inter connessione e pot r ebbe esser e uno 
dei  mot ivi  per  una infr ast r ut tur azione f isica del le Romagna che è r imasta molto col legata, 
negl i  anni , ai  singol i  per imet r i  ur bani o al  massimo ext r a-ur bani. 

Ovviamente esistono eccezioni  vi r tuose di  infr ast r ut tur e ?r omagnole? come nel caso di  
Romagna Acque o di  infr ast r ut tur e di  coor dinamento come la sani tà che di  fat to col legano 
l?inter o sistema ter r i tor iale. In una fase di  cr i t ica vulner abi l i t à per  i l  ter r i tor io in chiave di  
consumo di  suolo e di  scar se r isor se pubbl iche, occor r e pr estar e molto at tenzione ai  r eal i  
fabbisogni di  col legamento e sopr at tut to a quel l i  che possono accr escer e la capaci tà di  
svi luppo. 

N etwor k dei le pr incipal i  ci t tà r omagnole in ter mini  di  
par tecipazione a r et i  di  inter esse (dat i  AN CITEL). M at r ice 
nor mal izzata. N odi del la r ete pesat i  per  la cent r al i tà (eigenvector ).

Lo "sm ar t  net work"  che collega le cit t à 
rom agnole è soprat t ut t o quello 
relat ivo alle cit t à d'ar t e (m aggiore 
par t ecipazione da par t e dei com uni)
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SF I D A N . 3

CRESCI TA E  RI GEN ERAZ I ON E

I L  CEN TRO STORI CO D I  F ORL I '  E '  CRESCI U TO, N EGL I  
U LTI M I  2 0  AN N I  E  GEN ERA U N A EL EVATA QU OTA D I  
OCCU PAZ I ON E L OCAL E (OCCU PAZ I ON E PESATA PER L A 
POPOL AZ I ON E).
PU R M AN TEN EN D O U N A CEN TRAL I TA '  D I  OF F ERTA D I  
SERVI Z I  PU B B L I CI  E  D I  VAL ORE I M M OB I L I ARE, N ON  
D ETI EN E U N A F U N Z I ON AL I TA '  ESCLU SI VA I N  TERM I N I  D I  
ACCESSI B I L I TA '  D E I  SERVI Z I  COM M ERCI AL I  PER I  
RESI D EN TI .
L E  F U N Z I ON I  CH E GEN ERAN O M AGGI ORE POTEN Z I AL I TA '  
D I  AT TRAZ I ON E SON O COL L EGATE AL  TU RI SM O ED  
AL L 'U N I VERSI TA '  ED  E '  SU  QU ESTE D U E F U N Z I ON I  
(AN CH E I N  CH I AVE COM B I N ATA) CH E D OVREB B E 
AN CORARSI  U LTERI ORM EN TE U N A STRATEGI A 
COM PL ESSI VA D I  VAL ORI Z Z AZ I ON E TERRI TORI AL E .

" L A B O R AT O R I O  U R B A N O "
A  PA R T I R E  D A L  P E R I O D O  2 0 1 4 -2 0 2 0  L E  C I T T A '  D E L L ' E M I L I A -R O M A G N A  P O SSO N O  
AV VA L E R SI  D I  " L A B O R AT O R I  U R B A N I "  D E D I C AT I  A  SP E C I F I C H E  C A R AT T E R I ST I C H E  D E L L E  
C I T T À . F O R L Ì  H A  SC E LT O  D I  D E D I C A R E  I L  P R O P R I O  L A B O R AT O R I O  A L  " C U LT U R A L  
H E R I T A G E "  E  A L L A  " PA R T E C I PA Z I O N E  AT T I VA "

U N A  F U N Z I O N E  C H E  P O T R E B B E  SV O L G E R E  I L  
L A B O R AT O R I O  U R B A N O  E '  I D E A Z I O N E  D I  
P E R C O R SI  D I  VA L O R I Z Z A Z I O N E  T E R R I T O R I A L E  
PA R T E N D O  D A  U N A  A N A L I S I  D E L L E  F U N Z I O N I  
D I  A C C E SSI B I L I T À  E  AT T R AT T I V I T A '  D E L L A  
C I T T A '



I l  Cen t r o st or i co d i  For l ì  h a u n a 
r ap p r esen t at i vi t à ( u n i t à l ocal i  d el  
Cen t r o st or i co)  su p er i or e al  
cor r i sp et t i vo d el l e al t r e c i t t à.

I l  Cent r o stor ico di  For l ì compr ende al  
pr opr io inter no poco più del  25% del totale 
del le uni tà local i  comunal i  e i l  24% cir ca 
del  totale degl i  addet t i  (Censimento 2011). 
Questo dato è super ior e ai  dat i  degl i  al t r i  
comuni. 

Anal izzando in modo più det tagl iato i l  
Cent r o stor ico di  For l ì, al la luce del la 
dist r ibuzione per centuale del le uni tà local i , 
degl i  addet t i  e la lor o dimensione media, 
per  set tor e, appar e evidente che in ter mini  
di  uni tà local i  ci  sia una concent r azione di  
at t ivi tà di  commer cio al  det tagl io e di  
at t ivi tà legate agl i  studi  pr ofessional i , 
ment r e pesano sul la quota complessiva di  
addet t i  i l  set tor e pubbl ico, quel lo 
del l ' ist r uzione, dei  ser vizi  e del le banche. 

Au m en t an o a l i vel l o  g en er al e l e at t i vi t à 
m a l e at t i vi t à l eg at e al  com m er c i o  

Distribuzione % delle unità locali e degli addetti e dimensione media per settore di attività nel Centro 
storico di Forlì 

Variazione (1991-2011) delle unità locali e degli 
addetti nel centro storico di Forlì sulla base dei 
principali settori di riferimento 

su b i scon o u n a f or t e r i d u zi on e (non quel le 
del la r istor azione che invece cr escono e si  
st r ut tur ano). Fr a i l  1991 e i l  2011 nel  Cent r o 
di  For l ì, aumentano le uni tà local i  del  12,3% 
e diminuiscono gl i  addet t i  del l '1,7%.  

4 .  E C O N O M I A  D E L  C E N T R O  ST O R I C O

I l  t r en d  r eg i st r at o  p er  For l ì  cor r i sp on d e 
ad  u n a  r ecen t e an al i si  d i  
Con f com m er c i o  ( 2 0 1 7 )  su l l a 
d em og r af i a d i  i m p r esa i n  4 0  cen t r i  
st or i c i  i t al i an i , con  var i azi on i  d al  2 0 0 8  
al  2 0 1 6  i n  cu i  si  evi d en zi a l a cr esc i t a 
so l o  d el  com m er c i o  am b u l an t e e d ei  b ar  
e d el l a r i st or azi on e.



L a d i ver si t à n el l 'o f f er t a d i  ser vi zi

I n d i ce d i  var i et à d el 'o f f er t a d i  ser vi zi  
calcolato come quota dei  ser vizi  sul  totale 
at t ivi tà per  sezione di  censimento (dat i  
r elat ivi  a UL dei  ser vizi  dal  censimento 
2011) e molt ipl icato per  la var ietà dei  
ser vizi  offer t i . A l ivel lo di  comune 
l ' indicator e per met te di  constatar e la 
pr esenza di  ar ee, al  di  fuor i  del  per imet r o 
del  cent r o, con una ampia gamma di  
ser vizi , confer mando la natur a di f fusa e 
decent r ata del la conur bazione.  A l ivel lo 
di  cent r o stor ico per met te di  individuar e 
i l  quadr ante nor d-est  come quel lo con la 
più ampia gamma di  ser vizi

I n  scu r o l e sezi on i  con  p i ù  al t i  
i n d i c i  d i  d i ver si t à n ei  ser vi zi



Un impor tante elemento di  anal isi  è r appr esentato dal  commer cio. In questa sezione 
ut i l izziamo d at i  d el  r eg i st r o  i m p r ese ag g i or n at i  al  2 0 1 7  e contenent i  gl i  eser cizi  
commer cial i  (commer cio al  det tagio, r istor azionie e al loggi).

Questa selezione consegna cir ca 2.000 eser cizi  nel  comune di  For l ì. La lor o 
r appr esentazione car togtaf ica per met te di  ver i f icar e l 'esistenza di  almeno t r e assi  di  
concent r azione:

- asse C.so del la Repubbl ica- C.so Gar ibaldi

- asse c.so M azzini

- asse Giar dini  Or sel l i  - Piazza del le Er be

3 .1  I l  com m er c i o  n el  cen t r o  st or i co

Elaborazione Antares su dati Registro Imprese, 2017
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D al  2 0 1 4  al  2 0 1 6  i l  r ap p or t o  t r a can on e an n u o d i  
af f i t t o  d i  u n a su p er f i c i e com m er c i al e i n  cen t r o  e 
f u or i  d al  cen t r o  è sceso d el  5 %. Qu est o d at o, 
p er al t r o  i n  l i n ea con  q u an t o r eg i st r at o  d a 
Con f com m er c i o  p er  i  cen t r i  st or i c i  d el  N or d  Est , 
seg n al a u n a p ot en zi al e m ag g i or e at t r at t i vi t à d el  
cen t r o  i n  t er m i n i  d i  cost i , m a evi d en zi a an ch e u n  
p r ob l em a d i  d om an d a d i  i n sed i am en t i . 



Se si  confr onta i l  dato del la dist r ibuzione commer ciale con la densi tà del la popolazione 
l 'esistenza di  assi  di  svi luppo commer ciale appar e ancor  più evidente. 

La sovr apposizione del la mat r ice di  densi tà con quel la del la dist r ibuzione commer ciale 
consegna valor i  elevat i  sopr at tut to nel la sezione San Piet r o, Piazza Saff i  e Cotogni.

Due ul ter ior i  assi  di  concent r azione sono C.so Diaz e C.so del la Repubbl ica.

I n  scu r o  i  p u n t i  a m ag g i or e con cen t r azi on e com m er c i al e e 
m ag g i or e d en si t à ab i t at i va

L a d en si t à com m er c i al e3 .1  I l  com m er c i o  n el  cen t r o  st or i co



3 .2  L 'an al i si  d el  com m er c i o

In questa anal isi  int r oduciamo una f u n zi on e d i  cor r el azi on e sp azi al e t r a l e at t i vi t à 
com m er c i al i . La funzione (calcolata at t r aver so l ' indice di  M or an) consegna 2 casist iche di  
inter esse che sono:

- punt i  del la mappa ad al t a con cen t r azi on e com m er c i al e (al ta densi tà e pr esenza di  molt i  
eser cizi  anche nel le ar ee l imit r ofe);

- punt i  del la mappa a b assa con cen t r azi on e com m er c i al e (bassa densi tà e scar sa pr esenza di  
eser cizi  nel le ar ee l imit r ofe).

Si  t r at ta di  cluster  calcolat i  sul la base del la cor r elazione nel lo spazio del le car at ter ist iche del la 
mappa commer ciale e non necessar iamente cor r ispondono a pr evisioni  di  car at ter e ur banist ico. 
N el caso dei  cluster  a bassa densi tà, tut tavia, possono nascer e indicazioni  di  potenziamento 
del la st r ategia di  valor izzazione commer ciale. I n  cen t r o  st or i co coesi st on o  i n f at t i  ar ee ad  
al t a con cen t r azi on e e zon e a b assa con cen t r azi on e e c i ò  evi d en zi a u n  p ot en zi al e 
r esi d u o d i  val or i zzazi on e com m er c i al e.

 I p u n t i  r ap p r esen t an o c l u st er s d i  
el evat a p r esen za com m er c i al e

I p u n t i  r ap p r esen t an o c l u st er s d i  
b assa p r esen za com m er c i al e

" Gl i  st r u m en t i  u r b an i st i c i  vi g en t i  d el  Com u n e d i  
For l ì  ( POC e RU E)  asseg n an o p ot en zi al i t à 
ed i f i cat or i a e l 'u so U 2 5  ( m ed i e st r u t t u r e d i  ven d i t a 
sen za d i st i n zi on e f r a m ed i o-p i cco l e e m ed i o-g r an d i  
st r u t t u r e)  a d i ver se zon e " Val i d at e" .  Ri sp et t o  al l e 
r et i  com m er c i al i  d el l e al t r e c i t t à cap ol u og o d el l a 
Reg i on e e d el l a m ed i a r eg i on al e d i  q u est e c i t t à, 
For l ì  r i su l t a l a c i t t à con  l a m ag g i or e d ot azi on e p er  
ab i t an t e d i  su p er f i c i  d i  ven d i t a m ed i o-p i cco l e 
m i st e ( c i oè al i m en t ar i )  e r i su l t a i n  l i n ea con  l a 
m ed i a r eg i on al e p er  q u an t o r i g u ar d a 
l em ed i o-p i cco l e n on  al i m en t ar i . L a var i an t e 
i n d i vi d u a u n  t o t al e d i  9 6  ar ee r i t en u t e i d on ee  
( su l l a b ase d ei  cr i t er i  d i  n at u r a u r b an i st i ca e d i  
sost en i b i l i t à am b i en t al e)  p er  l ' i n sed i am en t o d i  
m ed i e st r u t t u r e d i  ven d i t a  " .  Tr at t o  d a Rel azi on e 
p er  " VARI AN TE AL  PI AN O OPERATI VO 
COM U N AL E ( P.O.C.)  E AL  REGOL AM EN TO 
U RB AN I ST I CO ( R.U.E.)  PER L A L OCAL I ZZAZI ON E  
D EL L E M ED I E STRU TTU RE D I  VEN D I TA"   ( o t t ob r e 
2 0 1 6 )
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SF I D A N . 4

COM M ERCI O E  
RI GEN ERAZ I ON E

I L  CEN TRO STORI CO D I  F ORL I '  E '  CARAT TERI Z Z ATO D A 
U N 'OF F ERTA COM M ERCI AL E  AM PI A, M A AN CH E D A SPAZ I  
I N U TI L I Z Z ATI  E  D A U N A F RAM M EN TAZ I ON E 
PROPRI ETARI A D EL L E  SU PERF I CI  D A AD I B I RE  AL  
COM M ERCI O*   E  QU ESTO SPI N GE AD  U N A OF F ERTA 
SPESSO N ON  COORD I N ATA.
L A SF I D A D EL L 'AGGREGAZ I ON E D EGL I  SPAZ I  
COM M ERCI AL I  ESI GE VERI  E  PROPRI  " PAT TI  D I  SVI LU PPO"  
COM M ERCI AL I  TRA AM M I N I STRAZ I ON E PU B B L I CA, 
PROPRI ETA ' , D EVEL OPERS E  I STI TU TI  F I N AN Z I ARI .
QU ESTI  PAT TI  POTREB B ERO I N TERESSARE SOPRAT TU T TO 
L A RI F U N Z I ON AL I Z Z AZ I ON E D EGL I  SPAZ I  I N U TI L I Z Z ATI  
D EL L A CI T TA ' .

" L A B O R AT O R I O  U R B A N O "
A  PA R T I R E  D A L  P E R I O D O  2 0 1 4 -2 0 2 0  L E  C I T T A '  D E L L ' E M I L I A -R O M A G N A  P O SSO N O  AV VA L E R SI  D I  
" L A B O R AT O R I  U R B A N I "  D E D I C AT I  A  SP E C I F I C H E  C A R AT T E R I ST I C H E  D E L L E  C I T T À . F O R L Ì  H A  
SC E LT O  D I  D E D I C A R E  I L  P R O P R I O  L A B O R AT O R I O  A L  " C U LT U R A L  H E R I T A G E "  E  A L L A  
" PA R T E C I PA Z I O N E  AT T I VA "

U N A  F U N Z I O N E  C H E  P O T R E B B E  SV O L G E R E  I L  
L A B O R AT O R I O  U R B A N O  E '  D I  P R O G E T T A Z I O N E  D I  
" PAT T I  D I  SV I L U P P O "  C O M M E R C I A L I  P E R  L O  
SV I L U P P O  D I  U N  " C E N T R O  C O M M E R C I A L E  
N AT U R A L E "

*  Questa affer mazione è desunta da alcuni  appr ofondiment i  qual i tat ivi  condot t i  su alcune vie del  cent r o stor ico di  
For l ì, in r elazione sia al la pr opr ietà, che al le par t icel le catastal i  cor r ispondent i .



4 .  I L  C E N T R O  ST O R I C O  D I  F O R L I ' :  
T R E N D  D A  M O N I T O R A R E

- I n cr em en t o d el l a p op ol azi on e st r an i er a r i sp et t o  ad  au t oct on a; 

sf i d a d el l ' i n t eg r azi on e e d ei  ser vi zi  p er  l e n u ove g en er azi on i ;

- Coesi st en za d i  zon e ad  al t a d en si t à com m er c i al e e zon e ch e 

n ecessi t er eb b er o d i  u n a m ag g i or e cop er t u r a com m er c i al e;

- Su l l a b ase d el l e f u n zi on i  p u b b l i ch e i l  cen t r o  r i m an e i l  cu or e d el l a 

c i t t à; m en t r e su l l 'o f f er t a d i  ser vi zi  com m er c i al i  e su l l e 

car at t er i st i ch e i n sed i at i ve i l  r i sch i o  è d i  d i ven t ar e u n  q u ar t i er e 

d el l a c i t t à. Og g i  t al e r i sch i o  ap p ar e m i t i g at o i n  p ar t e, i n  vi r t ù  

d el l 'esi st en za d i  zon e r esi d en zi al i  ch e p r eser van o i l  val or e 

i m m ob i l i ar e;

- I l  cen t r o  st or i co d i  For l ì , p r esen t a u n a q u ot a r i l evan t e d i  ed i f i c i  

i n u t i l i zzat i  ( si a r esi d en zi al i  ch e n on  r esi d en zi al i ) . 
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M APPA PER U N A POSSI B I L E RI GEN ERAZI ON E 
D EL  CEN TRO STORI CO

RIGENERA ZIONE

central i ta' accessibi l i tà

trasformazione sv i luppo

I l  centro storico 
di  Forl ì preserva 

central i tà in termini  
di  serv izi  pubbl ici  ed 

occupazione

I l  centro storico 
di  Forl ì sta 

perdendo central i tà 
nel l 'of ferta 

commerciale

I l  centro storico 
di  Forl ì si  sta 

terziarizzando e 
preserva un valore 

immobi l iare 
residenziale 

mediamente al to

I l  centro storico di  
Forl ì ha cambiato la 

propria composizione 
demograf ica, ma 

rischia di  diventare 
un luogo di  spazi  

sottouti l izzati

I l  centro 
storico di  Forl ì sta 
sv i luppando una 

identi tà e 
attratt iv i tà come 
centro cul turale e 

universi tario

I l  centro 
storico di  Forl ì 

deve sv i luppare 
una pol i t ica di  
innovazione 
incardinata 

sul le sue nuove 
identi tà. Si  può 

lavorare su 
pol i t iche di  
smart ci ty e 
open data 

I l  centro 
storico di  Forl ì 
presenta una 

elevata 
accessibi l i tà in 

termini  di  serv izi  
pubbl ici

I l  centro 
storico di  Forl ì 
può migl iorare 

l 'of ferta di  
serv izi  per 

residenti  e non 
residenti

open data + smart 
ci ty

Rigenerazione 
di  comuni tà e di  
quartiere + patt i  
del  commercio
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