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Introduzione

Oggi la citta di Tirana presenta una significativa stratificazione nella sua struttura urbana
che ne condiziona fortemente I'identita. |l suo patrimonio storico & minacciato da anni
dalla costruzione di edifici residenziali che rapidamente stanno impadronendosi di ogni
spazio aperto e distruggendo sempre pili spesso ogni traccia di edifici storici. || paesaggio
urbano stasubendo drastiche trasformazioni senza seguire delle linee guida e cio comporta
la creazione di un tessuto urbano caotico, che distrugge gli spazi collettivi e contribuisce

alla costruzione di spazi residenziali di bassa qualita.

Lo sviluppo residenziale a scala urbana e architettonica & un tema molto discusso per il
suo grande impatto in termini anche di cambiamenti politici. Le maggiori trasformazioni
residenziali sono avvenuti negli ultimi decenni, dopo gli anni ‘90. La crescita demografica
e la mancanza di organi di controllo amministrativi-statali in grado di assicurare la corretta
applicazione degli standard edilizi ai nuovi spazi residenziali esterni e interni alla singola
unita abitativa hanno portato ad una bassa qualita nei processi di sviluppo urbano,
architettonico e tecnologico. U'evoluzione dell’edilizia residenziale & oggetto oggi di un

dibattito sullo sviluppo sostenibile e la mancanza di attuazione degli standard minimi

degli spazi residenziali in Albania.

Il processo di sviluppo urbano nel periodo post-socialista a Tirana ha invertito la logica
della citta tradizionale, mutandone lo spazio urbano, la tipologia edilizia e la relazione tra

edificio e morfologia del quartiere.

’espansione continua della citta ha causato la coesistenza di numerose identita nel suo

tessuto urbano e il suo sviluppo caotico e frammentario. Con il termine “frammentario”

si intende l'irregolare traccia urbana creata dal tessuto urbano nelle sue strutture pil

piccole, come quartieri e blocchi.

Nel periodo del regime il concetto di proprieta privata era completamente subordinato
al concetto di pubblico, gli studi urbani erano rigidamente attuati in ogni area della citta
e regole ferree venivano imposte da piani regolatori standardizzati. Le caratteristiche
dei nuovi edifici erano I'allineamento con le strade principali e i grandi spazi tra di loro
che ne permettevano la corretta illuminazione ed areazione di tutti gli appartamenti
e costituivano fondamentali spazi di socializzazione. Dopo il collasso del regime, la re-
introduzione della proprieta privata ha causato la trasformazione di tutti gli spazi pubblici
in privati e la crescita esponenziale di strutture “parassite” adiacenti agli edifici esistenti

e di edifici costruiti in questi spazi originariamente destinati a spazio pubblico.

La citta & sottoposta a costante metamorfosi fisica e spaziale. Negli ultimi anni si sta dando
sempre meno valore alla relazione tra edificio e spazio urbano circostante. |l liberalismo
estremo ha causato uno sviluppo incontrollato dell’'informale. La qualita della vita & un
elemento chiave del dibattito mondiale sulla citta del ventesimo secolo, caratterizzata da
una espansione residenziale quantitativa e non qualitativa. Questi sviluppi hanno portato
ad un paesaggio urbano irregolare e spazi residenziali di bassa qualita. La ricerca sulla
qualita degli spazi abitativi riguarda diverse scale di progetto, dall’urbana all’architettonica.
A scala urbana si da importanza alla relazione tra volumi costruiti e spazi tra loro, gli spazi
aperti della collettivita, la loro organizzazione e le funzioni, la vivibilitd e le interazioni
sociali che avvengono al loro interno. Mentre a scala architettonica si da pil importanza
all'orientamento dell’edificio, alla qualita dell’involucro, al corretto uso dei materiali da

costruzione e alle soluzioni tecniche adottate per creare spazi residenziali confortevoli e



minimizzare il consumo energetico.

La vasta gamma di proprieta residenziali, di cui una consistente porzione & eredita del
regime ed il restante costruito durante I'avvento del capitalismo, & di bassa qualita in
termini di standard architettonici, soluzioni tecnologiche adottate e consumo energetico.
Per queste ragioni & necessario un processo di rinnovazione e riqualificazione per
ridurre gli sprechi energetici e creare spazi aperti comuni all’interno dei singoli blocchi.
E importante capire le forze, le teorie ed i processi che hanno distrutto lo spazio urbano

tradizionale e trovare nuove possibili strategie di sviluppo futuro.

U'obiettivo di questa monografia & la definizione di possibili interventi a scala diversa
per migliorare la qualitd degli spazi residenziali a Tirana. A causa della complessita
dell’ambiente urbano e le sue trasformazioni nel tempo, i processi di rigenerazione urbana
devono necessariamente essere soggetti a studi “multi-scala”, passando continuamente
dalla scala urbana a quella architettonica. Definendo alcune strategie di riqualificazione
del tessuto urbano si trovano possibili future soluzioni per lo sviluppo residenziale in
termini di comfort architettonico come illuminazione, areazione, ventilazione e spazi
aperti vivibili.

'obiettivo principale & di contribuire allo sviluppo sostenibile dello spazio residenziale
di Tirana, riferendosi sia alla scala architettonica che urbana. Lo sviluppo sostenibile &
strettamente legato alla qualita degli spazi residenziali, che & a sua volta direttamente
correlata alla qualita della vita degli abitanti di questi stessi spazi. Questo contributo mira
a fornire praoposte strategiche legate alla qualita architettonica degli edifici e ai dettagli

costruttivi.
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Non si tratta solamente di un miglioramento da un punto di vista architettonico, ma
anche saciale in termini di integrazione, restituendo questi spazi aperti alla collettivita
e rendendoli dei punti strategici nella Tirana contemporanea per lo sviluppo di aree
residenziali vivibili. Molti autori hanno affrontato questo tema nei loro studi come Jan
GEHL in “Cities for People”, “Life Between Buildings”, “New City Life, Richard Rogers con
“Cities for a Small Planet”, Jane Jacobs ed il suo “The Death of Great American Cities”,
William Whyte in “The Social Life of Urban Spaces”, ecc. In questa ricerca verranno presi
in considerazione diversi casi studio di insediamenti residenziali sviluppatisi negli ultimi
vent’anni con diversi caratteri spaziali, fisici e tecnologici. Lavorando su di un tessuto
urbano fortemente caratterizzato, non sono possibili processi di trasformazione drastici
ed & necessario individuare strategie di rigenerazione in situ. Il concetto di rigenerazione
e stato largamente utilizzafo negli ultimi due secoli in Europa, ma & ancora inesplorato e
molto attuale in Albania e in tutti i Balcani. In Inghilterra, Germania, Olanda, Francia e altri
paesi sono stati realizzati numerosi progettiin quartieri diversamente caratterizzati, anche
periferici. Inoltre, molti studi accademici sono stati condotti in Italia. Importanti riferimenti
bibliografici utilizzati sono “Rigenerare le aree periferiche” di A. de Cesaris e D. Mandolesi,
“Linee guida per la riqualificazione dei quartieri innovative nell’ltalia centromeridionale”
curato da F. Dematteis e B. Todaro, ricerche su le strutture morfologiche degli isolati e
gli spazi aperti all'interno degli edifici residenziali, “La cittd compatta. Sperimentazioni
contemporanee sull’isolato urbano europeo”di L. Reale, “Lo spazio della citta” di R. Krier,
“L'arte di costruire la citta” di C. Sitte, “La dimensione locale degli spazi urbani” di M.

Aprile, ecc.
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Questa monografia non si conclude con una proposta progettuale, ma vuole proporre
una rosa di soluzioni strategiche in quanto ogni singolo caso necessita di uno studio ed
una valutazione approfondita. Attraverso una approfondita ricerca teorica e sopralluoghi,
I'obiettivo finale & quello di identificare strategie e proposte per una nuova forma di

quartieri residenziali di Tirana.
La monografia & strutturata in tre parti principali.

La prima parte ripercorre |a storia di Tirana e i processi chiave che ne hanno influenzato lo
sviluppo urbano e le sue trasformazioni. Il capitolo si presenta come una ricerca descrittiva
ed analitica della storia della citta suddivisa in tre periodi principali, che presentano
differenti caratteri politici, urbani e socio-economici e la loro influenza sul tessuto urbano,

focalizzandosi sugli spazi residenziali.

La seconda parte & una ricerca specifica svolta in situ in alcuni quartieri residenziali ed i
loro isolati interni, classificati rispetto ai diversi caratteri morfologici e spaziali. Nei due
quartieri, assunti come caso studio, sono state condotte analisi di carattere morfologico,
ambientale e funzionale e considerando i processi di trasformazione in seguito allo
sviluppo urbano della citta. Questi sopralluoghi portano a un elenco di punti critici e

qualitativi che portano alla definizione di strategie di sviluppo derivanti dai casi studio.

La terza fase si concentra sulla definizione di possibili strategie di intervento a tre
diverse scale: urbana, architettonica e tecnologica (I'involucro), quest’ultima in termini
di efficienza energetica. La ricerca in questo capitolo tratta il processo di sviluppo della

sostenibilita ambientale, efficienza energetica e miglioramento della qualita della vita. E
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fondamentale l'identificazione di strategie di intervento leggero, riducendo al minimo i
lavori di demolizione. Questo capitolo comprende numerosi esempi europei e una parte

teorica dalla quale possono essere estrapolate proposte per il futuro sviluppo delle aree

residenziali della citta di Tirana.
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CAPITOLO |

La crescita e le modificazioni della citta

L'obiettivo del primo capitolo & analizzare lo sviluppo della citta di Tirana e la morfologia
urbana che ha caratterizzato i diversi periodi, capire la sua trasformazione nel quadro storico
ed le principali soluzioni adottate nel campo della morfologia dell’insediamento residenziale
nel tessuto urbano. E importante capire il pattern urbano per analizzare e criticare la qualita
della vita all'interno di questi spazi aperti riservati alla collettivita nell’area urbana. Si tentera
dunque di capire la formazione del nuovo sistema della citta e dei quartieri che lacompongono.
Si analizzeranno alcuni dei pili importanti piani regolatori redatti in diverse epoche storiche
e il modo in cui questi piani hanno influenzato i diversi processi di urbanizzazione della citta.

L'analisi condotta segue la successione dei momenti storici che hanno plasmato la citta dalle
origini, quindi dai primi insediamenti urbani intorno alle attivita secondarie e terziarie (edifici
di culto e bazar), fino alla trasformazione radicale della citta e del quartiere che si verifica nel XX
secolo, con il consolidamento della proprieta privata e la crescita incontrollata dell’edificato.
Il percorso analitico-descrittivo aiutera a comprendere meglio 'attuale sviluppo della citta e
ad individuare degli elementi utili come gli attuali caratteri d’interesse per il disegno dei nuovi
insediamenti residenziali nella citta contemporanea.
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1.1 Lo sviluppo di Tirana nel contesto storico (anni 1912 - 1940)

Negli anni, generazione dopo generazione, portiamo avanti I'identita della nostra citta.
«L'identita di una citta dipende dalla sua storia e dai suoi caratteri, anzitutto quelli morfologici
riguardanti il rapporto tra le strutture antropiche e quelle naturali... il rapporto tra il tutto e le
parti, sia che si tratti di pieni, quartieri, parti di cittd, sia di vuoti, giardini, parchi privati ovvero
gli spazi della vita di relazione. Questi spazi riflettono I'evoluzione delle relazioni sociali di un
determinato paese o cittd e quindi sono il ponte piti importante di collegamento fra tutto cio
che é fisico (urbs) e la societd che lo vive (civitas). »*

La citta & un piccolo mondo che raccoglie le identita e le attivita di tutti quelli che la abitano.
«Appropriarsi di un mondo vuol dire abitare nel senso di conseguire un’identitd individuale
entro una comunita complessa e spesso contraddittoria. Comunitd indica condivisione
malgrado le diversitd, e identita significa non soccombere all’uniformits. Pur rispettando la
scelta individuale, la citta dovrebbe trasmettere un senso comunitario di appartenenza.»?

“ll senso comunitario” di un luogo & quello che lo differenzia da un altro, & queZlla caratteristica
che lo segue negli anni e che con il tempo, si evolve e si trasforma, creando quello che si
chiama memoria, tradizione. Questo fa la differenza tra un paese e l'altro, tra una citta e I'altra,
questo fa Tirana diversa da Roma, Parigi, Londra e da tutte le cittd del mondo.

Lo sviluppo urbanistico di Tirana & un tipico esempio della convivenza di elementi architettonici
dei Balcani con quegli specificatamente europei. Sviluppatasi con un carattere molto dinamico
negli anni, rappresenta una citta in una transizione prolungata nel tempo fino ai giorni nostri.
La transizione € un fenomeno presente in ogni centro residenziale come un processo storico
continuo ed ininterrotto della trasformazione urbana nel tempo. Come una cittd in transizione
il suo sviluppo urbano passa in varie fasi storiche. «/f primo nucleo urbano nella storia della
citta € stato intorno alla moschea di Sulejman Pasha (1614), attorno alla quale sono stati
Jocalizzati edifici abitativi, negozi, piazze e il cimitero, creando cosi un insediamento urbano. »*
Nel tempo sono stati creati altri centri urbani intorno ad altre moschee: quella di Fires (sec.
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XVII), all'incrocio delle vie Barrikada-Fortuzi;
guella di Zajmi (1775) tra le vie di Dibra-Thanas
Ziko; il nucleo intorno alle moschee di Haxhi
Hetemi; Stermasit (1840); Kokonozit e Berxollit
(sec. XIX), etc. | primi nuclei di concentrazione
urbana sono i luoghi in cui si svolgono attivita
commerciali e artigianali e di culto. Il nucleo piu
importante di Tirana per molto tempo, fino ai
primi anni del XX secolo, era quello che sorgeva
intorno alla moschea di Sulejman Pasha e del
bazar. Le arterie principali si dirigevano verso
il centro in forma radiale. Le strade e i vicoli,
con un sistema curvo e irregolare, servivano
da distributori e non da generatori della forma
urbis. Le case di 2-3 piani con cortili pieni di
verde e bassi muretti di confine, creavano un
sistema organico in relazione con il tracciato
viario. Le case costruite con materiali come
pietra, mattone o terra cruda, si organizzavano
insieme creando dal punto di vista urbanistico
un conglomerato di case recintate, con uno
spazio interno privato pieno di verde, separato
dalla strada.

Anche se nel periodo tra il 1912 e 1944, dalla
caduta del'Impero Ottomano all’inizio del
regime, vi sono tre decadi di sviluppo per la citta
diTirana, gliannidi effettivo sviluppo sono solo gli
annitra le due guerre mondiali, esattamente nel

The native names of the oid mosques

that served as nucleuses

1 E VIETER

2 FIRES

3. ZAIMIT

& HETEMIT

S. STERMASIT

6 KARAPICHT, KOKON
7 BERXOLLIT
aMulos

9 REQIT

Lo sviluppo urbano storico di Tirana intorno alle'moschee ‘
(fonte: Aliaj, B., Lulo, K., Myftiu, G., TIRANA, The Challenge

of Urban Development, Seda & Co-Plan, TIRANE-2003) ‘N\,\
\‘_D
i
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Vista della via di Durazzo a Tirana e la tipologia ediliza lungo di essa  Tirana nel 1926 (Vecchia cartolina di Tirana)
nel 1920 (fonte: Bushati, V., Sukaj, I., Thomo, P, Miho, K., Historia e
arkitektures ne Shqgiperi (1912-1944), Tirane 1988)

Vista panoramica del Bazar (Vecchia cartolina a colori di Tirana)
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periodo 1920-1939. Nel 1920, otto anni dopo
I'indipendenza politica dell’Albania, Tirana fu
proclamata capitale. La pianta della struttura
della citta era irregolare e frammentata. La
morfologia dell'insediamento urbano era
caotica e frammentaria. Le strade strette, non
asfaltate ‘e spesso cieche presentavanoc un
carattere irregolare. Larchitettura della citta,
non degna di rappresentare la capitale di un
paese, inizia a trasformarsi e studi urbanistici
«tentano di riprodurre lo spazio della citta
ideale rispetto allo spazio spontaneo»®. Nel
1923° fu realizzato il primo piano urbanistico
della citta di Tirana da architetti e ingegneri
austriaci in collaborazione con specialisti
locali. Il piano prevede la sistemazione della
rete viaria esistente e un nuovo sistema piu
rettangolare nella parte sud-ovest della citta.

In questi anni abbiamo la prima cartografia
della situazione urbana esistente della
citta, disegnata dagli austriaci negli anni
1917, in scala 1:5000. In questa pianta la
superficie della citta & equivalente a 305 ha
e l'area abitativa equivale a circa 98% della
superficie totale della citta. L'area abitativa
residenziale si estendeva principalmente a
nord - est. Un anno dopo, nel 1918, si ha la:

TIRAWA (Vvitl xe17)
—_— .

—— 274 £ pERoGILT
tieem PEREA( ¢ LANEE

3
¥ é&OUEI

La situazione urbanistica di Tirana progettata in scala 1: 5000,
1916 -1917, disegnato da architetti austriaci. (fonte: Bushati,
V., Sukaj, I., Thomo, P., Miho, K., Historia e arkitektures ne

Shqiperi 1912-1944, Tirane 1988)
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Il centro di Tirana con il vechio Bazar trateggiato, anni 20,
realizzato da architetti austriaci. (fonte: l'autore)
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prima planimetria stradale della situazione esistente, sempre in scala 1:5000. In questa pianta
prevalgono le strade interregionali che in modo radiale connettono la citta con altre citta di:
Kavaja, Durazzo, Scutari, Dibra, Elbasan, ecc., intersecandosi tutte nell'area del Bazar.

Nel gennaio 1925, Ahmet Zog, diventa il capo del governo Albanese e nel 1928, divenne il
Re Zogu Primo. In questi anni molto importanti per lo sviluppo architettonico e urbanistico
della citta, non solo di Tirana ma anche delle altre citta d’Albania, un ruolo significativo e
fondamentale hanno svolto gli architetti Italiani Armando Brasini, Florestano di Fausto,
Gherardo Bosio, Vittorio Ballio Morpurgo, Ferdinando Poggi, Ivo Lambertini, Giulio Berte,
ecc. Il 15 marzo 1925 si formalizza I'influenza italiana con la firma della Convenzione per la
costituzione della Banca Nazionale d’Albania, da parte del Ministro degli Esteri Mufid Bey
Libohova e di Mario Alberti, rappresentante del Gruppo finanziario Italiano (tra le principali
banche del paese) il quale aveva organizzato l'operazione, su invito della Societa delle Nazioni.

Il 23 aprile del 1925 c’e la costituzione della Societa per lo Sviluppo dell’Albania SVEAS,
istituzione complementare alla Banca col compito di erogare prestiti a lungo termine da
destinare essenzialmente ad opere pubbliche, strade, ponti, porto di Durazzo, bonifiche. Il
rimborso capitale era garantito dai proventi delle dogane albanesi. La SVEA fungeva da canale
per le risorse finanziarie da investire in Albania. Il peso del finanziamento non fu supportato da
privati, tramite I'acquisto di obbligazioni su mercati finanziari ma da mano pubblica italiana. Il
prestito, nelle intenzioni originarie degli organizzatori italiani, avrebbe dovuto essere emesso
in_obbligazioni intestate alla SVEA fruttanti I'interesse del 7.5 %, da collocarsi sul mercato
italiano e sui principali mercati esteri. Uoperazione avrebbe cosi rivestito una connotazione
internazionale e, nel contempo, avrebbe alleviato I'onere a carico del Tesoro ripartendo i titoli
tra i risparmiatori italiani e stranieri. Con il regio decreto legge 1699 del 19/9/1935 la SVEA
muto in Societa Finanziamenti Esteri (SOFINES), in linea con i nuovi compiti assegnati dal
Ministero delle Finanze alla societa, riguardanti pili specificamente il sostegno finanziario alle
iniziative di politica estera dell’'ltalia nel bacino danubiano balcanico.

Nel 1925, 'architetto romano Armando Brasini elabora il primo piano regolatore di Tirana,
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fatto dagli Italiani. Lui propone il grande asse nord-sud della citta che divide la citta tradizionale
in due parti e nello stesso tempo unisce la citta tradizionale con la citta nuova. Nel suo
piano, l'architetto prevede il posizionamento degli edifici ministeriali lungo questo asse,
enfatizzandone la loro grande importanza simbolica. Il progetto di una grande piazza con un
viale immerso nel verde, percorre l'asse principale nord-sud, attraversando il centro della citta
e incrociandosi con il lago artificiale di Lana, con l'obiettivo di collegare la citta nuova con quella
vecchia usando il viale stesso come cerniera. L'asse di Brasini, imposto come “cardo maximus”
per la nuova capitale, cerca di imporre un ordine, che dovrebbe orientare lo sviluppo del
pattern urbano della futura citta regolare verso quella esistente e caotica, creando cosi un
vettore che rimanda a una serie di sequenze prospettiche tridimensionali.

Nel 1929-1931, lavorano per il piano regolatore di Tirana, l'austriaco Kohler, Eshref Frasheri
(ingegnere albanese) e Florestano Di Fausto. Essi ripropongono |'asse di Brasini, ribadendo
anche il disegno degli edifici pubblici. Eshref Frasheri lavora di pili nel assetto urbano esistente
(via di Dibra e la citta storica), riproponendo il raddrizzamento delle vie esistenti ed il loro
ampliamento; Kohler propone |'asse imperiale nella nuova parte sud della Citta, mentre
Di Fausto si focalizza di piu sul progetto della piazza principale e nel progetto degli edifici
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Skender Frasheri, Pianta della citta diTirana nel La situazione esistente del centro di Tirana nel 1926. (fonte: Bushati,
1921 {fonte: AQTN, Central Technical Archive of V.,-Sukaj, ., Thomo, P., Miho, K., Historia e arkitektures ne Shgiperi
Construction, Tirana) - 1912-1944, Tirane 1988)
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