


ll cambiamento delle condizioni dei paesi della re-
gione balcanica, da post-conflittualì a paesi in tran-
sizione, ha spinto le popolazioni di questi stati ad
awiare mutamenti profondi di natura politica, so-
ciale ed economica. Lo sviluppo di un'efficace am-
ministrazione urbana e l'accesso ad un alloggio alla
portata di tutti hanno giocato un ruolo chiave nelle
recenti politiche di sviluppo, in modo particolare
in Croazia e Slovenia, paesi che si distinguono per
programmi e qualità degli interventi. In questi stati
il mutare della struttura sociale ed economica awia-
tasi in seguito alla caduta del regime comunista e la
nuova situazione del dopo-guerra hanno spinto ìe
autorità a promuovere nuovi approcci alle politiche
abitative, alle politiche relative ai finanziamenti, alla
pianifìcazione e all'amministrazione urbana.
Nei paesi che erano scomparsi dietro la cortina di
ferro alla fine seconda guerra mondiale, il patrimo-
nio edilizio era statalizzato e il governo centrale si
occupava della costruzione di massicci complessi
abitativi plurifamiliari, per lo più realizzati con la tec-
nica della prefabbricazione fuori opera. Dall'inizio
degli anni novanta, in seguito alla caduta del regi-
me e alla formazione di stati indipendenti nati dalla
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disgregazione della confederazione, le amministra-
zioni hanno awiato una politica di cessione ai loca-
tari degli alloggi sociali che costituivano il 100 per
cento del patrimonio costruito. Anche il vecchio pa-
trimonio immobiliare precedentemente espropriato,
che non era stato mantenuto in efficienza per più di
quarant'anni, fu restituito ai proprietari storici.
Nonostante abbia conquistato la propria autono-
mia in sol i  dieci giorni non cruentì e non distrutt ivi
per i l  patr imonio edi l izio nazionale, la Slovenia ha
sperimentato i  cambiamenti maggiori  nel settore
abitativo. In confronto alle altre nazioni in transi-
zione del l 'area balcanica e del l 'Europa centrale, la
orivatizzazione del le ex abitazioni social i  del l 'era
comunista è stata Ia più estensiva. Luscita dello
stato dal settore del l 'edi l izìa pubblica ha determi-
nato una considerevole carenza di al loggi dispo-
nibi l i .  Così le pol i t iche per la casa hanno dovuto
affrontare due temi central i :  svi luppare program-
mi per l ' incentivazione f iscale per l 'acquisto di al-
loggi e garantire l 'accessibi l i tà a prezzi contenuti
al mercato immobil iare, tema cruciale nel la que-

stione casa. Differentemente dalla vicina Croazia,
il governo Sloveno non ha dovuto attendere che
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si attenuasse l'emergenza postbellica per attivare
un programma organìco, strutturato ìn modo ca-
pi l lare sul proprio terr i tor io. Nel 199'1 entra in vi-
gore I'Housing Act che distingue tra appartamenti
che possono essere affittati o venduti a prezzi di
mercato libero (classificalt non-profit) e apparta-
menti di edilizia sowenzionata (classificati soclal).
I  pr imi sono destinati  al le persone che pur non
essendo indigenti  non guadagnano a suff icienza
per l 'acquisto di un al loggio ai prezzi di mercato,
i secondi sono deslinati alle fasce sociali oiù svan-
taggiate che hanno i  redditì  più bassi.
La guerra del 1991-1995 ha creato un' imponente
emergenza abitativa in Croazia: rifugiati, sfollati,
e un' ingente quota di abitazioni demoli te. Le di-
struzioni hanno sensibi lmente ìndeboli to i l  sistema
economico e sociale. Al termine del la guena, nel
1995, il governo croato ha affrontato l'emergen-
za con l'attivazione di un programma di recupero
del oatrimonio abitativo e di costruzione di nuovi
alloggi per gli oltre quattrocentomila sfollati. Ter-
minata l'ondata di privatizzazioni massicce awiate
dopo la caduta del regime, superata l'emergenza
post bellica, è seguita la progressiva saturazione
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Dopo la guerra
Esiti di  concorsi,  lereal izzazioni dei giovani architett i  croat i  e sloveni test imoniano la vivacità del la r icerca.
testo di Pier Francesco Cherchi



del mercato immobiliare che consisteva princi-
patmente di abitazioni collettjve di proprietà. Nel
2001, con lo scemare del l ,emergenza, i l  governo
introduce un nuovo programma per l ,edi l iz ia, de_
nominato POS, che costituisce un caso significativo
anche sul piano europeo se analizzato sia sul pia_
no quantitativo, sia qualitativo. ll programma pOS
e stato principalmente istituito per normalizzare il
mercato immobil iare, che al l , inizio del l ,anno 2000
era partrcolarmente deregolato, privo dr qualsiasi
controllo qualitativo e con prezzi sensibilmente
elevati. Nato con questo fine, il programma ha da_
to ottimi risultati rilevandosi efficace nella calmie_
razrone dei prezzi. Forse e per questo che alcuni
ntengono che siano state proprio le lobby degli
immobiliaristi ad affossare il pOS determinandone
la f ine nel 2006. Mediante i l  pOS sono state rea-
l:--^a- 

-rzzdte J.>uu a0ttaztont rn cinque anni, destinate
alla vendita a nuclei con reddito non sufficiente
al l 'acquisto di al loggi del mercato immobtl iare, e
all'affitto alle fasce con reddito minimo.
In queste pagine presentiamo alcune opere che
costj tuiscono i l  frutto dei programmi awiati  dopo
il  2001 in entrambi gl i  stat i .  Tutte le reaj izzazioni

sono ì l  r isultato di competizioni aperte che hanno
offerto a giovani progettisti sloveni e croati l,op_
portunità di real izzare la loro opera prima.
Queste esperienze sono significative anche per la
capacità delle amministrazioni centralj di stimolare
lo sviluppo di un progetto culturale, promuovendo
un vivo dibattrto sul tema del l ,housing sociale e nu_
merosr concorsi di progettazione iquali in molti casi
sono stati vinti da giovani studi di architettura. Dif_
ferentemente da quanto awenne nel dopoguerra in
Italìa con il programma INA-Casa, in cur l,Ufficio ar_
chitettura diretto da Adalberto Libera aveva il com_
pito di promuovere la qualità architettonica e co_
struttiva degli interventi dei diversi progettisti locali
cojnvolti, non è stato attivato un organo centrale
di controllo e di indirizzo per gli architetti. I governi
hanno compreso che il sjstematico coinvolgimento
delle nuove energiche generazioni di progettisti,
selezronati facendo uso massiccio della procedura
oer concorso aperto, avrebbero innescato un pro_
cesso critico progettuale sul tema dell,housrng che
ha effettrvamente prodotto realizzazioni di elevato
l ivel lo, sia sul piano architettonico-t ipologico, che
realizzativo. Mediante lo sviluppo della pratica con_

Tvezda housing,
Nova Gorica, Slovenia
ll condominio Zevzda si articola
in quattro paftt, indipendenti per
accesso e distribuzione internd,
collegate ad ingressi e scale
differenti. ll cuore dell' intervento
è l'anpio giardtno conune ve.so
il quale gli alloggi e l'intero
complesso sono rivolti.
Vista del compfesso
dal  g iardino ( foto Hisao Suzuki)

corsuale la qualità delle costruzioni e dell,architettu_
ra in generale è notevolmente cresciuta negli ultimi
anni nell'area balcanìca e in particolare in Croazra
e Slovenia. Questi concorsi sono stati indettr in un
periodo di ridottissime opportunità, specialmente
per i giovani studi con idee e fame di realizzazioni.
Non sempre hanno prodotto grande architettura,
ma certamente realizzazioni migliori di quelle del
mercato l ibero, anche perche i  membri del le gru_
rie erano sovente docenti delle locali facoità di ar_
chitettura. In molti casi questi programmi hanno
aiutato una nuova generazione di architetti, che
nel 2000 non aveva ancora compiuto il trentesimo
anno d'età, ad affermarsi con opere che sono state
oggetto di premi e riconoscimenti anche al di fuorl
dei confini nazional i .

Zvezda housing, Nova Gorica, Slovenia
Progettato dallo studio Sadar Vuga, Zvezda hou_
sing (2004-2007) è il primo condominio di abita-
zioni social i  edif icato a Nova Gorica dotato di un
proprio giardino, di un parcheggio sotterraneo e
di una facciata attraente con f inestre al la france_
se, balconi e attici con Ierrazze.

r ll 'houslnq soclate
un contr ibuto del l 'archi tet tura di  qual i tà al lo sforzoy- la r icostruzione di  una nuova ident i tà nazronare
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Complesso CGV,
Cesta v Gorice, Lubiana
ll complesso CGV - appartanenti non-Nofit

a Cesta v Gorice (Lubíana) - è pennto con uno

schema sperinentale, che tenta di evitate il

tipico impianto delle abitazioni sociali in cui

anpie porzìoni di suolo interposte ai corpi

ù fabbrica diventano "vuoti è perderc", aree

desolate prive di controllo e dí proprietar|

Quattro enclavi definiscono I' insedianento

in forma di villaggío in cui convivono famiglie

a basso reddíto e immigrati.

l .  Una frada del  quart iere
(foto Miran Kambic)

2. Una corte interna semi privata
(foto lvliran Kambic)

3. ll fr0nte posteriore (foto l\4iran Kambic)

ll condominio Zevzda si articola in quattro parti,
indipendenti  per accesso e distr ibuzione interna,
collegate ad ingressi e scale differenti. ll cuore
pulsante del l ' intervento è l 'ampio giardino comu-
ne verso i l  quale gl i  al loggi e l ' intero complesso
sono rivolti. ll giardino, sopraelevato di 80 cm
sopra il livello stradale, funge da spazio esterno
per il tempo libero e per la socializzazione tra i re-
sidenti .  Per favorire l ' identi f icazione degli  abitanti
l'architettura di questo complesso è studiata, pur
nella sobrietà complessiva del disegno, come un
segnale, r iconoscibi le e identi f icabi le.

Pol je housing e CGV housing, Lubiana,
Slovenia
L'insedìamento Polje housing (2003-2005) a Lu-
biana è un complesso di sei fabbricati  per edi l izia
non-profi t  con i  qual i  lo studio guidato dai gio-
vani Matija Bevck e Vasa Peroviiaffronta il tema
dell 'edif icazione sul bordo urbano, in un sito del i-
mitato da un ampio spazio inedif icato da un lato,
la città costruita dall'altro e dall'infrastruttura fer-

roviaria su un terzo. Le dotazioni minime previste
dal programma, tredici appartamenti per blocco
di piccol issime dimensioni, hanno spinto i  proget-
tisti a ideare un sistema di balconi ìn aggetto che
appaiono come elementi espulsi dal volume con
lo scopo di far acquisìre agl i  al loggi una propen-
sione al l 'apertura verso l 'esterno. Le suggestioni
f igurative del la vicina l inea ferroviaria inf luenzano
alcune scelte che si traducono nell'uso dei cavi
metallici degli aggetti e nel colore rosso-vagone
dei pannell i  in f ibrocemento del le facciate, non-
ché nei dischi maggiorati  in acciaio inox utì l izzati
per il fissaggio del rivestimento.
ll complesso CGV (2006-2007) - appartamenti non-
profit a Cesta v Gorice (Lubiana) - nasce in un'area
ai confini della città lambita dalla viabilità e da una
porzione di territorio infestato da vegetazione pa-
ludosa. L'insediamento. pensato con uno schema
sperimentale, è vicino ad un centro di accoglìenza
per immigrati e offre abitazioni a famiglie a bas-
so reddito e a immigrati e rifugiati con permesso
di soggiorno. ll complesso tenta di evitare il tipico
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Polje housing, Lubiana, Slovenia
I nsed/bmento Polje a Lubiana è un complesso dl sel
fabbricati per edilizia non-profìt. Le dotazioni minime
previste dal programna, tredici appaftanenti per blocco
di piccolbsine dimensioni, hanno spinto i progettisti a
ideare un sistema di balconi in aggetto che appaiono come
elementi espuhí dal volume con lo scopo di far acquisire
agli alloggi una propensione all'apertura verso I'esterno.
Le suggestionÌ figuratíve della vicina linea ferroviaria
influenzano alcune scelte dei progettisti, che si traducono
nell'uso dei cavi metallici degli aggetti e del coiore rosso-
vagone dei pannelli in fibrccenento delle facciate.

1.  l l  f ronte aperto sul la campagna
(foto Matevz Paternoster)

2. I balconi aggettanti e il rivestimento in lastre
di fibrocemento rosso (foto Matevz Paternoster)
3.  Planimetr ia generale del  complesso

edil izia popolare ff,P
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Shopping roof apartments,
Bohinjska Bistrica, Slovenia
-:: iicio, che accoglle sessantadue

:::eqament4 si configura in un involucro

;':c aperto per valorizzare le vedute verso

, . è ata e verso le circostanti montagne.

-. :.,,)ttura lignea è concepita in nodo tale

.'::"ni gli appartamenti, dal piit piccolo
:,-q'al più grande (l20mq) siano parte di

-'. ciònta flesstbile, in cui solo í settí porlanti
' : s:oa,ano gli appartamenti costituiscono

,'z gtacitura fissa.

1. fronte principale (foto Tomai Gregorii)

2.  negozi  e i l  corpo al loggi  super iore

' : to Tomai Gregor i i )

schema del le abitazioni social i  in cui ampie porzio-

ni di suolo interposte ai corpi di fabbrica diventano
"vuoti a perdere", aree desolate prive di controllo
e di proprietari. Per questo motivo l'insediamento è
diviso in quattro enclavi, che formano unità social-
mente indipendenti ,  paragonabil i  per dimensìone
alla struttura di un piccolo villaggio. Tutti i cento-
quattordici alloggi, dai più piccoli (26 mq), ai piir
grandi (76 mq), sono accessibili da percorsi esterni
protetti e sono connotati da grandi numeri gialli
che l i  rendono faci lmente individuabil i .

Shopping roof apartments e Hayrack
apartments, Slovenia
I progett ist i  del gruppo OFIS, con sede a Lubia-
na, hanno svi luppato per i l  complesso Shopping
roof aparlments (2006-2007) un programma mi-
sto di appartamenti non-profit e negozi situato in
un'area centrale del vi l laggio di Bohinjska Bistr ica
nella regione alpina del lago Bohinj.  Ledif icio, che
accoglie sessantadue appartamenti,  si  configura
in un involucro l igneo aperto per valorizzare le ve-

dute verso la vallata e verso le circostanti monta-
gne. La struttura l ignea è concepita in modo tale
che tutt i  gl i  appartamenti,  dal più piccolo (40 mq)
al pi ir  grande (120 mq) siano parte di una pianta
f lessibi le, in cui solo i  sett i  portanti  che separano
gli  appartamenti costi tuiscono una giacitura f issa.
ll complesso per abitazioni sociali hayrack apart-
ments (2005-2007) sorge nei pressi dell'aeroporto
di Lubiana, ai margini del le cit tà di Cerkl je, in un
sito in cui un maestoso t igl io plurìcentenario costì-
tuisce un vincolo e al lo stesso tempo uno st imolo
per i progettisti che operano sagomando la pianta
dell 'edif icio secondo un andamento a L intorno
all 'area verde. Gli  appartamenti,  venduti  a giova-
ni famigl ie al prezzo convenzionale di novecento
euro al metro quadro, sono di misure che variano
dai 30 mq dei piccol i  studì agl i  80 mq dei quadri-
local i .  I  material i  ut i l izzati ,  semplici  ed economici,
e le tecniche costrutt ive ispirate agl i  esempi del le
architetture tradizional i ,  hanno permesso di con-
tenere il costo di costruzione entro i seicento euro
a metro ouadro.
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Hayrack apartments,
Cerklje, Lubiana, Slovenia
ll conplesso per abitazioni sociali'hayrack

apaftnents" (2005-2007) sorge nei pressi

dell'aeroporto di Lubiana, aí marginr delle città

di Cerklje, in un sito in cui un maestoso tiglio

pluricentenario costitulsce un vlncolo e ailo stesso

tempo uno stimolo per i pfogettr'stl.

I . Vis'ta frontale (foto TomaZ Gregorii)

2. ll complesso dal lato aperto verso il tigÌio

pluricentenario (foto Tomai Gregorii)

3. Planimetria del piano tena
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Krapinske Toplice e Samobor housing,
Croazia
I complesso Krapinske Toplice (2001-2003) per
'",enti  appartamenti è uno dei primissimi edif ici  f i -
nanzrati  con i l  programma pOS in Croazia è stato
progettato dal le giovanissime lva Leti lovi ie Mo-
rana Vlahovi i  Ledif lcio e stato progettato r ispet-
tando r igide norme regolamentari  e strett i  vincol i
temporal i  ed economici (520 euro/mq). Si trova
n una zona agricola ai margini del la cit tadina di
Krapi nske Toplice, caratte rizzala da architetture
rural i  e condomini t ipici  del l 'archjtettura croata
degii  anni settanta. Ancora prima del la sua real iz-
zazrone i l  complesso e stato oggetto di accesi di-
batt i t i  che hanno avuto un l ieto f ine non appena
'edif icio è entrato in funzione, anche in segurto
ai la vtt toria del premio come migl ior edif icio resi-
denziale indetto dal l 'associazione nazionale degl i
architetti croati. ll fabbricato reinterpreta nei colo-
ri e nelle geometrie il kos/ec, la tipica architettura
locale ad uso agricolo caratterizzata dai forti cro-
matismi scuri  dei r ivestimenti  l ignei, e i l  ganjak, i l

Krapinske Toplice, Croazia
ln una zona agricola ai nargini della cittadina
di Krapinske Toplice, caratterizzata da archttetture
rurali e condonini tipici dell'archrtettura croata
degli anni Settanta, il fabbricato reinrcrpreta
nei colori e nelle geometrie il kosle., la tipica
architettura locale ad uso aEicolo caratterizzata
dai forti cromatísmi scuri deí rívestimentr lìgner,
e i/ ganlak, il portico ligneo disposto lungo
la facctata, ripreso nella galleria di ingresso
del fabbricato rivestita in rame.
1.  I ingresso con port ico r ivest i to
in rame ( foto Jasenko Rasol)
2.  Uedi f ic io v isto dal la val lata
(foto Jasenko Rasol)

port ico l igneo disposto lungo la facciata, r ipreso
nella gal leria di ingresso r ivesti ta in rame. l l  com-
plesso, t ipologicamente una combinazione tra la
casa a bal latoio e la casa a schiera, si  dist ingue per
un'elevata appl icazione del tema del la casa indi-
viduale disposta in un edif icio mult ipiano, in cui
ogni unità abitat iva è dotata di un proprio ingres-
so indipendente e di un proprio spazio aperto,
grardino o balcone secondo i l  l ivel lo.
il secondo intervento, progettato da Letilovii e
Vlahovi( (2003-2004) è situato nel la peri feria di
Samobor, in un contesto rurale caratterizzato da
case unifamil iar i  disperse nel tenitorio. l l  program-
ma prevedeva un uso completo del lotto, più adat-
to ad un insedramento urbano. Lo scostamento
tra il carattere rurale del sito e la richiesta di un
fabbricato concepito secondo una logica pretta-
mente urbana e divenuto un tema di progetto.
Le progettiste, prendendo spunto dalla forma
dell ' insediamento rurale tradizionale, dispongono
i venticinque appartamenti del nuovo complesso
sui bordi del lotto e conferiscono at votume una
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Samobor, Croazia
ll complesso è situato nella periferia di
Samobor, in un contesto ruale caratrcrzzaro
da case unifamiliari disperse nel territorio.
ll programma prevedeva un uso completo del
lotto, piit adatto ad un insediamento urbano.
Lo scostamento tra il cantterc rurale del sito e
la richiesta di un fabbrícato concepíto secondo
una logíca prettanente urbana è divenuto
uno dei princrpali temi di progetto.

1.  Vista del l 'edi f ic io dal la campagna
(foto Jasenko Rasol)
2. La corte comune (foto Jasenko Rasol)
3.  Planimetna del  pr imo piano
e sezione trasversale del l 'edi f ic io

edil izia popolare EEB
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Rovinj, Croazia
L'arca di intervento, come ín molti dei progetti

presentati, è periferica, posta ai margini dell'abitato'

in un contesto di fra nsizione tra città e campagna'

ii comp/esso è carattetizzato da un tstema

distributivo di passaggi che sottraggono volume

e ritagliano percorsi che sí districano energendo

nei vuoti terrazza aperÎi nelle coperture. ll risultato

dt questa operazione è una sequenza di copetturc

discontinue e facciate in cui canpiture di diverso

colore generano una sorprendente variazione nella

sequenza ripetitiva delle trame dei pieni e dei vuotí'

1. Vista esterna dell'edificio
2. Un percorso interno di accesso agli alloggi

3. Sezioni e percorsi interni comuni

3
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forma a corte sviluppata attorno ad un cortile co-
mune interno contrapposto a spazi-giardino privati

esternr. ll rigido impianto planimetrico è interrotto
dalla geometrra scomposta della copertura e da un

sistema di vie di accesso collettive costituite da una
galleria, scale e ingressi al cortile centrale'

Rovinj-Stanga housing, Croazia
llìntervento di Rovinj-Stanga (2004) progettato da
Helena Paver Njiric, è situato sulla costa dell'lstria a
Rovinj, una piccola pittoresca cittadina affacciata sul
mediterraneo, meta turistica apprezzata, con strade
strette e atmosfere tradizionali tipiche della regione'
L'area di intervento, come in molti dei progetti pre-

sentati, è periferica, posta ai margini dell'abitato, in

un contesto di transizione tra città e campagna ll
progetto vincitore della competìzione prevedeva un

complesso di case a patio, interrotte da passaggl

isoirati alle kala, ombrose vie della città tradizio-

nale. Le nuove richieste dell'amministrazione e dei

futuri abitanti hanno determinato le modifiche del

progetto originario in favore di una soluzione plù

densa, che prevede la costruzione di due blocchi

compatti. Questa radicale modifica dell'impianto

orrginario non ha impedito il mantenimento della

concezione organ izzativa interna, caratterizzala da

un sistema distributivo fatto di passaggi che ope-

rano sottraendo volume e ritagliando percorsi che

si districano emergendo nei vuoti terrazza apertl

nelle coperture. ll risultato di questa complessa ope-

razione è una sequenza di coperture discontinue e

facciate in cui campiture di diverso colore generano

una sorprendente variazione nella sequenza ripetiti-

va delle trame dei pieni e dei vuoti.

Nova Gradi5ka, Croazia
L intervento progettato da Vinko Penezii KreSimir

Rogina a Nova Gradi5ka (2001) è uno del com-

olessi di edilizia sociale interamente finanziato

dallo stato, riservato agli sfollati e alle famiglie vit-

time della guerra. Situato nel cuore di un piccolo

villaggio della Slavonia occidentale, l'edificio nasce

in un lotto d'angolo. I quindici appartamenti, ac-

cessibili dai ballatoi, sono inseriti nel corpo cen-

trale che è contenuto tra due estensioni destinate

a servizi comuni, una pirìr grande protesa verso il

cortile interno, e una piùr piccola rivestita in rame'

Lapparato volumetrico e materico, fortemente

espressivo, è pensato come dispositivo fortemente

evocativo della memoria dell'edificio che origina-

riamente occupava il lotto, distrutto nei bombar-

damenti in cui persero la vita numerose persone'



Nova Gradiíka, Croazia
I quindici appartanenti di questo complesso,

accessibili dai ballatoi, sono inseriti nel corpo

cenlra/e che è contenL/to tra due estensionl

destinate a servizi comun| una piu grande

protesa verso il coftile interno, e una piu

piccola rivestita in rame. L'esprcsswo apparato

volumetrico e materico, è pensato dai progettisti

cone dtspositivo fortemente evocativo della

memoria dell'ediftcto che ortginariamente

occupava il lotto, distrutto nei bombadamentÌ

in cui persero Ia vita numerose pe$one.

f .  L 'edi f ic ìo v isto dal la strada di  ingresso

2. l l  f ronte con i  bal latoi

3.  Planimetr ia del  p iano t ipo

edil izia popolare EEB


