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Abstract

Attraverso la definizione di un’ipotesi di
trasformazione dell’area di Qyteti Studenti, campus
studentesco pubblico della citta di Tirana (Albania),
la tesi indaga gli attuali processi di trasformazione
urbana ed edilizia in corso nella capitale albanese,
di cui fornisce una lettura critica e orientata.

Al netto di un intenso sviluppo urbano, alimentato
attraverso processi votati all’internazionalizzazione,
Tirana rimane un contesto in cui i processi sono

in gran parte opachi e in cui € evidente una
mancanza di raccordo tra strumenti urbanistici

e urbanizzazione. Cio determina una costante
sottrazione di spazio pubblico e di altri elementi di
welfare spaziale, assorbiti da un’edificazione che
veicola quasi esclusivamente interessi particolari e
privati che non rispondono in alcun modo a istanze
e necessita della comunita locale.

In ragione di tali criticita, la ricerca definisce
strumenti di mappatura e rielaborazione critico-
interpretativa dello spazio — proponendo un metodo
al contempo analitico e operativo — per affrontare
questa complessita urbana ed edilizia e per
produrre scenari progettuali alternativi.
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" TNE - Trans National Education, programma di supporto alla collaborazione
accademica tra Istituti italiani ed esteri, finanziato dal MUR tramite I'Unione
Europea.

2 REACT - Regional Network of Centers for Advanced Studies in Southeast
Europe.

3 SEE:4C - South Eastern Europe: 4 Cities,

4 Se con timing si intende una ricostruzione diacronica dei processi che hanno
generato lo spazio urbano, a partire da indagini d’archivio o da studi etnografici, il
termine legacy si riferisce alla dimensione materiale, sia in termini di costruito che
di operazioni di progettazione attuali e non. Infine il termine agency richiama ad
azioni trasformative relative a politiche e pratiche dello spazio.

Background:
Il progetto TNE

01_

Questo lavoro di tesi si inserisce entro la cornice

della ricerca internazionale TNE' e di un suo specifico
filone inerente le citta di Tirana, Belgrado, Podgorica e
Skopje. Le quattro capitali costituiscono dei laboratori
privilegiati per I'analisi delle dinamiche di trasformazione
urbana contemporanea del’Europa Postsocialista e, di
conseguenza, per lo sviluppo di strategie che mirano

a regolarne i processi. Di fatto, ognuna di esse, con

le proprie specificita, & attualmente al centro di una
complessa fase di transizione legata al passaggio dal
sistema di comando centralizzato a quello di libero
mercato.

Le quattro citta, presentando problematiche e sviluppi
affini, sono infatti al centro di una regione che sta
catalizzando l'interesse europeo e parte dei suoi piani

di investimento. A luglio 2024, 'UE ha annunciato il
sesto pacchetto di investimenti del Piano economico e

di investimento per i Balcani occidentali, che si estende
dal 2021 al 2027, stanziando 1,2 miliardi di euro al fine
di favorire l'ingresso di questi Paesi nell’'Unione Europea.
Inoltre, la conferenza dei rettori di otto paesi della
regione, tenutasi lo scorso anno, ha istituito la REACTS?,
per sostenere la ricerca in rete tra i membri. Da cio deriva
I’obiettivo di ricerca della citata iniziativa TNE DeSK4

del Ministero dell’Universita italiano e, nel dettaglio, del
gruppo di lavoro coordinato dal Politecnico di Torino, il cui
progetto scientifico prende il nome di SEE:4C?.

Eppure, per quanto inquadrabili all'interno dello

stesso contesto geografico, 'Europa Sud Orientale, le
dinamiche che interessano le quattro citta differiscono
profondamente sotto diversi aspetti.

Il progetto di ricerca SEE: 4C — che le tiene insieme

— puo aiutare a comprendere quali siano gli aspetti
comuni e quali le tematiche che invece le caratterizzano
singolarmente, individuandone i profili contingenti. |l
proposito della ricerca & proprio quello di analizzare
elementi comuni e peculiari allo scopo di costruire

delle lenti analitiche che consentano di coniugare,

per ciascuna citta, eventuali esigenze costruttive con
un’adeguata lettura degli aspetti spaziali, dalla morfologia
alla densita, da aspetti architettonici dei tessuti alla
dimensione delle pratiche. Quest’intenzione scaturisce
da una volonta di riconoscere un valore qualitativo
proprio del tessuto locale e delle relative pratiche
abitative, secondo un approccio minoritario se si pensa
alle dinamiche speculative basate su tabula rasa che
connotano la trasformazione a livello macroregionale.
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In questi termini, confrontarsi con tali contesti significa
interfacciarsi costantemente con tensioni tra il tessuto
urbano recente — post-socialista — e il patrimonio edilizio
storico di matrice socialista. In tal senso, la ricerca
combina approccio analitico ed operativo.

Tutte e quattro le capitali hanno vissuto delle transizioni
politiche che hanno inciso sulla definizione del loro
tessuto urbano ed edilizio, interessando un periodo che
va dal dopoguerra ad oggi. Essendo state sottoposte ad
un regime politico dittatoriale con un forte impatto socio-
economico, le quattro citta hanno tardato il confronto con
i nuovi ideali democratici ed economici nati nel’Europa
occidentale. Oggi occorre, dunque, ristabilire gli equilibri
in merito alle sfide connesse alla sostenibilita, in termini
di qualita urbana, cercando di trovare nuovi approcci
interpretativi a favore dell’eredita edilizia locale.
Relativamente alla transizione sostenibile urbana

si affronta il difficile rapporto tra spazi pubblici e
residenziali, che sembrano non dialogare in un tessuto
ormai consolidato, con esiti differenti per ciascuna delle
quattro citta. Affianco a questo rapporto di tensione, si
assiste all’avvio di processi di trasformazione edilizia che
investono quartieri di residenza sociale costruiti negli
ultimi 50 anni.

Considerando questi fattori comuni, quali le criticita nella
definizione dello spazio urbano e i diversi modi di abitare
la citta, risulta evidente la necessita di definire adeguate
forme di governance e precisi strumenti del territorio utili
a inquadrare nuovi interventi progettuali e processuali.
La ricerca sara parte di una pubblicazione composta
dalle tante analisi condotte da ricercatori del Dipartimento
di Architettura & Design del Politecnico di Torino in
collaborazione con I'Universita di Belgrado, I'Universita
del Montenegro, il Politecnico di Tirana e I’ Univerzitet
Sv. Kiril i Metodij di Skopje. A partire dalle considerazioni
gia espresse il testo propone una lettura delle quattro
citta sulla base di tre chiavi di lettura: timing, legacy e
agency*.



5 Branko, Irina e Della Scala, Valerio e Dini, Roberto, “Weak legacy as a trigger”.
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Entro tale contesto di ricerca, questo lavoro di tesi &
incentrato sulla citta di Tirana. In particolare, su alcune
sue aree, che sono oggetto di un lavoro al contempo
analitico e proiettivo. Il caso di studio selezionato, Qyteti
Studenti, & un distretto situato a est del grande Viale
Imperiale che percorre la citta da nord a sud. Nasce
come dormitorio universitario pubblico, costruito durante
il periodo socialista tra gli anni ‘60 e ‘70 del Novecento,

€ 0ggi si presenta come uno spazio unico se si pensa

a un tessuto urbano che, dalla caduta del regime, ha
subito notevoli trasformazioni in termini di densita,

usi, morfologie e aspetti socio-culturali. In tal senso,
sebbene lo studentato sia stato anch’esso oggetto del
fenomeno di densificazione informale che ha investito

la citta dal ‘91, vero € anche che non & stato assorbito
completamente. Lo sviluppo informale che ha fatto si che
la citta si espandesse in maniera incontrollata, si & esteso
infatti lungo gran parte dei territori confinanti con quello
oggetto d’indagine, lasciando invece intatta la maggior
parte della superficie interna al distretto. Se si considera
dunque il campus con le sue adiacenze, ne risulta oggi
una configurazione in cui 8 ettari su 25 sono occupati

da edifici informali®. Questo ha fatto si che il quartiere
dormitorio venisse inglobato all’interno del tessuto urbano
circostante, mantenendo allo stesso tempo un grado di
porosita — concentrata soprattutto nel core del Campus
— difficile da riscontrare in altre parti della citta. In tal
senso il caso studio assume le caratteristiche di un luogo
dove poter ragionare sul problema della mancanza di
spazio pubblico, che interessa tutta Tirana, suggerendo
cosi, attraverso operazioni progettuali contingenti, nuovi
strumenti operativi, applicabili anche in altre parti della
citta.

La tesi si concentra proprio sulle relazioni tra la Citta
studentesca e il suo intorno, considerando tale relazione
e le sue stratificazioni — in parte anche quelle esito di
pratiche informali — come un potenziale trasformativo
rilevante.

Il progetto indaga in particolare sui possibili sviluppi
urbani che possono scaturarire da una riflessione in
merito a questo potenziale, inserendo I'area oggetto di
studio in un sistema che, tenendo insieme i vari attori
coinvolti e il palinsesto urbano frutto delle significative
trasformazioni socio-politiche, sia capace di attivare delle
dinamiche per cui Qyteti Studenti venga preservato come
spazio di transizione e il tessuto urbano limitrofo possa
svuotarsi dell’eccessiva presenza di materiale edilizio.
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6 Kontakt - € una delle aziende piu importanti nello sviluppo immobiliare in
Albania, fondata nel 1999, con una forte attenzione alla qualita, all'innovazione

e alla creazione di comunita ben organizzate. Kontakt ha sviluppato progetti in
collaborazione con architetti internazionali tra cui OMA e Libeskind.

7 1l Documento di Piano Dettagliato Locale (PDV - Plani Detajuar Vendor ) si basa
sul documento di pianificazione settoriale locale, Piano Generale Locale (PPV-
Plani i Pérgjithshém Vendor) e sulla legislazione vigente. (Decisione n. 671, del 29
Luglio 2015 Sull’approvazione del Regolamento di Pianificazione Territoriale).
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metodologia e
obiettivi
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La ricerca ¢ stata condotta attraverso un contributo dato
dall’esperienza fatta in loco e di uno fornito dai documenti
accessibili dai siti web ufficiali insieme alle piattaforme
digitali di informazione pubblica.

La mobilita esterna presso Tirana si &€ estesa dal 3
giugno al 3 agosto 2025 con il fine di conoscere la citta e
analizzare la qualita dell’abitare e del patrimonio edilizio
esistente oltre che le sue relative criticita. La tesi si pone
come obiettivo principale quello di sviluppare strategie di
trasformazione urbana che costituiscano un’alternativa
piU organica rispetto ai processi che investono
attualmente la citta.

Durante il fieldwork si sono alternate fasi di ricerca
diretta e indiretta e fasi di analisi e restituzione dei dati
raccolti.

Rilevante é stato il contributo di referenti locali quali la
docente e architetta Irina Branko che oltre a presentarci
una panoramica accurata della citta, definibile come

un laboratorio complesso, ha permesso un prezioso
confronto con lo studio d’architettura locale Kontaki®.
Con un’attenzione particolare alla qualita, allinnovazione
e alla creazione di comunita ben organizzate, Kontakt
ha realizzato progetti che hanno lasciato il segno nel
panorama urbano di Tirana. La collaborazione con studi
di architettura stranieri ha reso tale studio una delle
aziende piu conosciute nella sfera del design locale.
Inoltre, grazie al ruolo che Irina Branko riveste all'interno
del Politecnico di Tirana & stato possibile interagire con
I’'amministrazione di Qyteti Studenti per organizzare una
visita guidata del complesso studentesco.

Entrando nel merito dell’approccio adottato, in termini
operativi, la tesi si pone I'obiettivo di fornire un insieme di
macro-azioni progettuali che costituiscano un processo
alternativo agli attuali criteri di sviluppo della citta. A tal
scopo l'indagine assume nelle prime parti della tesi una
scala piu ampia, e mira a restituire innanzitutto un’analisi
critico-interpretativa che tenga conto di svariati aspetti
relativamente ai meccanismi di gestione, pianificazione
e trasformazione urbana della capitale albanese: quadro
normativo, scenari di sviluppo urbano - passati e attuali
-, evoluzione storica, punti di vista della comunita e degli
attori privati coinvolti.
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Tale inquadramento del caso studio nell’analisi di
dinamiche attuali estesa alla scala dell’intera citta, risulta
fondamentale per leggere le caratteristiche dell’oggetto
di studio in relazione a criticita e aspetti generali che
riguardano il contesto in cui si inserisce. Da questa
lettura, oltre alla rilevanza che il quartiere di Qyteti
Studenti assume nei processi di trasformazione, emerge
la sua potenzialita in termini di chiave interpretativa per
esplorare strategie mirate a includere parzialmente il
tessuto odierno della capitale in strategie progettuali.
Per esempio, preservare I'elevata quantita di suolo non
ancora edificato in quest’area significa agire in maniera
indiretta su parti di citta latenti, inserendo dunque il
quartiere all'interno di un sistema microurbano piu
ampio e allo stesso tempo di fornendo nuovi spunti che
potrebbero produrre ricadute anche sui principi che
regolano la pianificazione urbana. Per fare questo, il
progetto individua uno strumento teorico potenzialmente
ripetibile in altri ambiti urbani di Tirana.

La strategia progettuale si delinea attraverso
I'individuazione di specifici attivatori, che tenendo
assieme attori, obiettivi spaziali, tipologie di intervento ed
effetti spaziali, porta ad affrontare ogni singolo progetto
come un intervento contingente. Il ruolo che questo
dispositivo assume & quello di innescare dei processi,
attraverso i quali poter generare un interesse concreto
per 'amministrazione locale, che non escluda le reali
necessita della citta e sulla base di processi di sviluppo
gia in corso, come i piani dettagliati locali’.
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Processi di transizione
urbana: un’analisi critica
sull’espansione di Tirana

8 Vranac, Hana. “Tirana come ‘simulacro™. Citizens. 28 Novembre 2024.

® Vukaj, Erblin. “Nuova torre, uffici e stadio: il governo cede a privati 8 proprieta
pubbliche”. Citizens. 13 Gennaio 2025.

0 Per la quale lo studio di progettazione & di norma soggetto a pagamento
dellimposta sull'impatto delle infrastrutture, corrispettiva al 11%, da fornire per
ciascun progetto di carattere residenziale.(Klevis, Paloka. “ll 3% dell’edilizia
sociale € una donazione o una tassa? Giuristi contro la Corte Costituzionale,
Comune di Tirana: “Abbiamo vinto™. Albanian Center for Quality Journalism. 26
Giugno 2021.).

" Legge n. 22/2018 “Per I'Edilizia Sociale”: ogni soggetto privato che richiede
un permesso di sviluppo e costruzione per edifici con una superficie edificabile
residenziale superiore a 2000 metri quadrati, garantisce il trasferimento senza
indennizzo di almeno il 3% della superficie funzionale, con adeguate condizioni
abitative, a favore del fondo pubblico per I'edilizia sociale. (Agenzia Telegrafica
Albanese, 2019).
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La citta di Tirana attualmente puo essere letta come

un laboratorio disomogeneo di dinamiche urbane che
generano un mosaico discontinuo, evidenziando lacune
e problematiche gestionali del sistema di pianificazione.
Ciascun intervento, perlopiu di carattere edilizio,

sembra dover vendere un’immagine accattivante

della citta, fornendo “un’autenticita del caos™ mentre
acquista opacita il patrimonio nazionale. Sotto 'ombra
dell’ennesima nuova torre® sviluppata su suolo pubblico
tramite investitori privati si scorge, di fatto, una traccia
meno curata di tessuto urbano, esito di una congiunzione
tra il segno storico del sistema fascista e poi di quello
socialista, e il dilagamento del fenomeno locale di
autocostruzione che si & appropriato per decenni

dei residui della trama urbana. Sebbene la capitale
albanese si accinga a diventare sempre piu un terreno di
sperimentazione progettuale di forme ardite, la forma che
tale laboratorio privato assume evidenzia la mancanza
di una visione ampia che consideri le reali urgenze della
citta: si delinea una quinta urbana che mette in scena
entita edilizie estremamente eterogenee, incapaci di
dialogare.

Con l'obiettivo di leggere i processi incastonati in

questo mosaico, € utile scomporre I'insieme urbano in
alcuni degli elementi che lo compongono: il sistema e i
meccanismi di pianificazione urbanistica; il ruolo di attori
e figure internazionali; caratteristiche spaziali del tessuto
sociale.

Il sistema di pianificazione attuale albanese, malgrado
I'innovazione digitale apportata dalle piattaforme online
rese disponibili al privato ai fini di proporre, comunicare o
richiedere iniziative alle autorita competenti sul territorio,
manifesta una forte macchinosita e una mancanza di
trasparenza nella comunicazione delle informazioni.
Questo alto grado di opacita genera confusione
soprattutto presso gli studi di progettazione locale, ai
quali piu volte, &€ addossata la responsabilita relativa ad
interventi puramente pubblici, come la manutenzione

e riqualifica degli assi stradali che circondano i lotti di
progetto'® oppure la garanzia di una percentuale' di
superficie residenziale progettata da destinarsi ad edilizia
sociale, insieme alla sua gestione e manutenzione a fine
lavori.
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Un velo opaco si deposita inoltre nell'incessante
comparsa di cantieri diffusi nella citta, il cui movente
rimane apparentemente ignoto. Malgrado la “popolazione
della citta sia ufficialmente in calo”, infatti fino al 2024
sono stati rilasciati eccessivi permessi di costruire in

un arco temporale relativamente contenuto, mettendo

in dubbio le reali giustificazioni di tali investimenti: “|
costruttori creano una domanda artificiale, distorcendo il
mercato reale della domanda e dell’offerta™2.

In questa mancanza di dialogo tra organi di pianificazione
e progettisti locali si inseriscono gli attori internazionali,

i quali, attratti dalla disponibilita di suolo nelle periferie
della citta, dalla maggiore disponibilita di suolo nel centro
della citta, agendo tramite demolizioni dell’esistente e dai
prezzi contenuti della superficie albanese, dispongono di
terreno fertile per le proprie visioni progettuali.

Resta inascoltata I'unica voce che vive la citta stessa,
che la investe di soggettivita e ne plasma le logiche
sottese: la comunita. Questa componente, spesso
privata di una guida e abbandonata alla propria
autonomia, si € districata nei processi della citta in
maniera adattiva e rispettosa del suo circondario. Un
contributo inconsapevole al mosaico é stato apportato
dalla necessita della popolazione albanese di fornire
una risposta istantanea ed efficace al cambio economico
del Paese, che ha visto comportamenti collettivi
ricorrenti come la conversione al piano terra del blocco
residenziale socialista in locale commerciale, al fine di
produrre un ritorno economico all'interno di un’economia
improntata verso il sistema politico-economico
occidentale; I'autocostruzione e la sua espansione su
suolo pubblico che ha spesso annullato il concetto di
soglia, intesa sia come confine che come passaggio, tra
pubblico e privato.

2 Kadriu, Elira. “Tirana, una citta dove I'abitazione sta diventando un lusso”.
Citizens. 23 Dicembre 2024.
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Nella complessita
di attori e delle
azioni che questi
intraprendono,
risulta interessante
indagare i nodi delle
loro intersezioni,
con l'obiettivo di intercettare eventuali contraddizioni che
possano fungere da volano per riflessioni alternative.
Primo passo per sbrogliare questa rete consiste nel
ricostruirne 'andamento attuale, al fine di leggere uno
alla volta i suoi fili.

Le tendenze della
citta a partire
dagli strumenti di
pianificazione

A confermare la ricchezza di processi in corso che
interessano la citta di Tirana interviene la pianificazione
urbana digitale della citta che fornisce una mappatura
geolocalizzata delle unita strutturali'® per cui la
Municipalita ha dimostrato un interesse ad avviare una
trasformazione urbana, per la quale ¢é richiesto un Piano
Dettagliato Locale, PDV'. L’applicazione di un Piano
Dettagliato Locale in Albania, richiede un processo che
puo essere sintetizzato in una Fase (l) di redazione del
piano che vede protagonisti i responsabili competenti

sul territorio e una Fase (ll) che, a seguito della sua
entrata in vigore, coinvolge due titoli edilizi, il permesso di
sviluppo e quello di costruire, tramite i quali il Piano trova
applicazione, insieme all’inizio dei lavori.

Dalla rielaborazione dei dati ottenuti tramite piattaforma
digitale AKPT'S, sembra emergere in prima battuta una
incongruenza temporale tra la Fase (l) e la Fase (ll). La
Fase (l), di redazione, individuata attraverso un areale
colorato, in realta al suo interno contiene delle sotto-
fasi, anch’esse riconosciute con lo stesso linguaggio nel
disegno, seppur con colori diversi. La Fase (ll) invece,

e identificata tramite retino nero, il cui riempimento
puntinato o vario, si differenzia in base alla sotto-fase che
individua. Risulta immediato quindi, leggere una prima
contraddizione in termini temporali: spesso un lotto si
dichiara sia coinvolto in una sotto-fase della Fase (l), sia
in una sotto-fase della Fase (ll).

'3 La piu piccola area del territorio definita dal Piano Generale Locale, individuata
e pianificata con condizioni di sviluppo uniformi secondo le disposizioni del
seguente regolamento: Decisione n. 671, del 29 Luglio 2015 Sull’approvazione
del Regolamento di Pianificazione Territoriale.

41l Documento di Piano Dettagliato Locale (PDV - Plani Detajuar Vendor ) si basa
sul documento di pianificazione settoriale locale, Piano Generale Locale (PPV-
Plani i Pérgjithshém Vendor) e sulla legislazione vigente. (Decisione n. 671, del 29
Luglio 2015 Sull’'approvazione del Regolamento di Pianificazione Territoriale)

'® AKPT - Agenzia nazionale per la pianificazione territoriale
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Una seconda contraddizione emerge a partire dalla
mappatura interpretativa dei cantieri esistenti in citta e
delle aree, apparentemente in disuso, definibili come
vuoti urbani che possono costituire una potenzialita nel
tessuto fitto della citta, come fonte di suolo fruibile a
nuova progettazione. Dalla combinazione della lettura
precedente relativa alle fasi di applicazione del PDV e
quella dei cantieri, risulta frequente individuare un’area di
cantiere in corrispondenza di un’area soggetta alla Fase
(I) di redazione del PDV, delineando un salto temporale
che tralascia alcuni dei passaggi immediatamente
intermedi e necessari per arrivare all’'inizio cantiere e
dunque ad inizio lavori.

Tuttavia questa chiave di lettura critico-interpretativa
potrebbe venire confutata dallo stato poco aggiornato
delle informazioni fornite dalle piattaforme digitali. Si
presta comunque ad ulteriori riflessioni in merito alle
questioni precedentemente discusse.

Emerge dunque una prevalente progettazione sporadica,
veloce e puntuale, a discapito della pianificazione di
dinamiche di sviluppo piu ampie a livello territoriale

che fornisca a tutti questi interventi un filo logico, in
risposta alle reali necessita della citta, quali potrebbero
essere la ristrutturazione, la riqualifica dei quartieri,
limplementazione della rete infrastrutturale e la garanzia
di uno spazio pubblico accessibile e di qualita per la
comunita.

NETTERM V'appa urbana di Tirana che evidenzia la
sovrapposizione anomala di strumenti urbanistici e attivita
edilizia. L'immagine mostra il conflitto temporale tra un
Piano Particolareggiato (PDV) in fase di redazione, una
procedura di rilascio del permesso di costruire in corso e
I'effettiva presenza di cantieri attivi. Elaborazione dell’autore
(2026).
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“Come districarsi nella
giungla urbanistica di Tirana

Da Osservatorio balcani e|::
caucaso transeuropa

Autore: Artan Puto
Uno dei problemi maggiori nella capitale Data: 21.04.2004
albanese € la densita delle costruzioni.

Palazzi altissimi stanno addossati a case

piu piccole che li circondano.

Di fronte a questa giungla urbanistica e ai
problemi in crescita per quanto riguarda

+ P .

l'inquinamento della citta, il municipio di rs -
Tirana e stato costretto a prendere delle o
misure preventive. Una di queste misure é G 2
IEXe CloSl[esl=Re[dnON permettere che inizino |
lavori di costruzione senza che le imprese
costruttrici abbiano preparato il terreno
della costruzione. R Jgie VL -0 =le(o) -0 |
municipio spera di far rispettare le distanze
necessarie tra gli edifici (Shekulli,
14.04.2004).”
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"Tirana, wuna citta dove
|'abitazione sta diventando
un lusso" da CITIZENS

Autore: Elira Kadriu
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“Communication when you ask and
for information, for example, where
this road will be in your plans to be
reconstructed, for example, you don’t
have this kind of information also to

give somehow an answer to your

clients that ask daily when it is going
fo be repaired, when it is going to be
wider, for example, the road in order to
be more accessible to residents. And

you don'’t have this kind of information.

You just have to tell them that you

: should go to the municipality and ask
- for information. Also the issue of the

wastes and collective land is a real

problem.”

- Intervista Kontact

“Permessi di costruire

Negli ultimi sette anni, escluso il 2024, il
Comune di Tirana ha approvato oltre 8133
nuovi permessi di costruzione, sebbene la
popolazione della citta sia ufficialmente in
calo.

Il numero di cittadini trasferiti in un anno dai
quartieri a Tirana € sceso da 21mila nel
2019 a soli 5,700 nel 2023. Tuttavia,
secondo [I'INSTAT, la superficie dei
permessi di costruzione ha raggiunto il
livello record di 1.8 milioni di m? nel 2022.

Lo studio IKESH riporta che il 60% delle
imprese edili che hanno ricevuto permessi
di costruzione tra il 2017 e il 2019 non
giustificano le proprie risorse finanziarie.

Secondo la “Global Initiative Against
Organized Cross-Border Crime” in questo
periodo sono stati riciclati nel settore edile
circa 1.6 miliardi di euro.”

“Aumento dei prezzi e
disuguaglianze sociali

Nel 2023 il prezzo medio al metro quadrato
ha raggiunto i 1500 euro, mentre lo
stipendio medio non ha superato i 700 euro
al mese. Pertanto il divario tra crescita dei
prezzi immobiliari e salari si € approfondito,
con un aumento del 20.90% per le
abitazioni e solo del 9.44% per i salari.

"I costruttori creano una domanda
artificiale, distorcendo il mercato reale della
domanda e dell'offerta,” ha detto 'urbanista
Artan Kacani.

Secondo un caso di studio ripreso ad
esempio nel rapporto IKESH, [affitto
mensile di un appartamento vicino allo
stadio nazionale di Tirana e inferiore al
costo mensile di un prestito per acquistare
lo stesso immobile. Cio riflette le sfide
finanziarie affrontate dalle persone che
cercano di entrare nel mercato immobiliare
nelle aree piu popolari.

Tra le ragioni principali dellaumento dei
prezzi degli affitti, questo rapporto elenca la
segregazione sociale e

per una piccola élite, JEReCE (el 2o/ MVL:]
[o20)|=01ulualel | IEICCM 2 mancanza di controllo.d

“Il rapporto IKESH conclude che l'attuale
situazione del mercato immobiliare a
U R =10 [l deboli politiche di
sviluppo urbano e mancanza di

| trasparenza |§

>z

Ligeni Farqé



POLITICHE I I
E AZIONI 1 ! 5
a | 4 el 10
TECNICHE O 3] = H Ll
| | |
\ | , \
c . 2 | Il I | |
1 \ /1"‘ r“ I ‘11
. Il ! I B
h |- ! ! L |
| | | | |
\ I I | |
! ! H B
a 1 S r! = | \
Y ‘\ !‘\ H Ly
n L0 [ ! |
e B ! ’ B
AZIONI 7 - M ‘ ‘1
a —| .1\ .4 | @ | *7 9 # 12 - 13 - 14- 15 - 16 17 / 21 -22 23 -24_ 7777777777 -25\ | .27-23 '29 31 ° ’ !33 !34 .36 | 1
- - | / - |
- - L Y |
- |—= s / - I an |
b |- -l - Ly » o o S ! o / | —_ ” R n . f gt &
T~ O T B i ;S S S )/ o M ‘ o 1 - ! I J‘ ! il RN L
c | = 4 . e B e .6 L 0 - / | / E— // | I , | | - | oy il ,.Ms [ " -m‘ﬁ I - _ | pgmovs : e °
S~ o 1 Loy 0 I / ‘ / I , Lol , | | /ol \ Ll H | . N \ I f /| \ . |
d w o S R A . / | f o 7 I 7 — . ' I = T I S H o - | P \
L 11 SRR L / | / o / N / ’ ‘ I | b " o K ) M . 7 \ - \
e | o I o ] / ‘ // | N , : o ; | : y [ : e [ e H “ O - //, | | | |
| | | | \ [ / | / \ | / | | / | | [ . b | \ I \
oo | ° : / : / \ / i : b - = | \ ! v \ \ — |
a ‘ I L w ) ‘ , [l / L / 4 \ / | | o / | r |l ! [ oy / | | .
g | o e I L | ‘ y |l / L / r | / | | . ! P L | L P / | \ -
o S R I Y \ / P! // Lo / | \ / | | o | Pl | I I oy L/ | \ -
h | by v - - - - " / / P! - -"—-"-"————————— - -« — — — — — . B | 1 / | \ P ‘ E— T A R S y \
| by ‘ / | / / \ o o o | ‘ \ ‘
I | | | \ I / | Y I | | I | | [ | I || I | / |
T M H \ \ / | % r 1 1 S A B / : : “
| | I Lg | (] | | / | | | | | | | | | | - | [ | / | | |
T | - - e / b y — | b | | bl ‘ . N / | / o
) b b Lo I { ¢ | / L | P | | P! ‘ o | 1\ A / \ / | \ \ \
. - / / | | | / |
k :\ :' | | ‘J+/ ‘[/ ¢ / Lo 4 \// | | [ ! P 0 N | \ y : \ \ \
. | Ly Lo e / - 1 - ! | | | |l | ! Pl : Loy / fs |
\ \ | [ / / — | L — ! ' | | | |
i \ | Lo | / Lol , L | » | \ [ ’ | ! Vo ‘ o |7 | | | 1
m g C Pl b ] A , L r I \ \ [ 1 ’ r : / ‘ o R // ‘ L’ | \ \ 1
n | N ‘ : ! ! : : ! o / - L ¢ ! . i26-37-38# e | e ifz - - . o | \ :
| | \ ! | \ / Lo | | \ i r ‘ T | \ | ‘ | |
o H b o b e / I L] ' \ [ . I a \ R = | | l
' . || a || / \ ' ! ! ’ \ | ! ] L : l
p —1— ‘ ‘ I : . N |f : ; ‘ }J \ ‘ [ I | ; i N | } f ‘ ’ ]1 | b | |
\ / \ R \ | ! / ‘ ! \
. . . . T 1T ! i - . : ‘ o / T \ ‘ B L - W \ S I t ! \ I | ‘ \
Tirana in trasformazione: un inquadramento _02 . ! L I i | [J 1 y I \ | [ LM ! R B Ly | A | | | \
T | [ I | | | , I \ { | ‘ )\ r \ “ | [ | |
\ « N \ ! ! \ \
s | ! ‘. Ly I :J L / [ \ | L — | \ R N * | \ | 1 ‘
| o | \ I / | \ ! y , \ | \ oo Ty / b 1 |
| o I ' P / | | | [ \ i 4 \ P b ‘ | \ \ | |
) o H | o ’ o ' | ! \ ! ' BRI | I b | \
| Lo L i IR ’ | ' | ! \ ! ' I ' I b |
l‘ | | | P | | | | | | / L \ | | | , \ O \ | | | | | | / \ | | |
Indagine del Nonostante l'incerta La procedura teorica gode di leggere difformita in “\ b | L Pl , » \\ | ¥ ) \\ | \ ‘ Cl | / Lo \\ |
. comunicazione tra casi particolari come il coinvolgimento nell’area di | : Lo N :\ R / N \ \ |l LN R T ‘ | Vo \ | SIMBOLOGIA
quad ro normativo: gli enti protagonisti trasformazione soggetta a PDV di tipologie complesse ! ‘ : ! \ : f | ; | K N . | ‘: , C Jo Ol \‘ | : / . | |
. . . . . . . . \ \ [ | | Il I \ | ‘ I . .
. delle dinamiche di uali beni culturali, monumentali e archeologici che ‘ \ , | A | L I b | | _
diagramma : o qua’ : umenta’l € arcneologici che DOCUMENTI u - . i - g _— | | S L R | | Traiettoria
sviluppo della citta, richiedono l'intervento di autorita specializzate territoriali. } o " I TR / r v I b N O o . Vo ‘ processuale
. . Z . . | | / \ | | | R :
processua|e rlsplta di confortante E inoltre presepte una var{ante a}ccelgrata della ! \ (- I :‘ ‘[J | , I v I “ | | ‘ Do oy : | : / Vo 1 ‘ ordinaria
. . chiarezza la procedura teorica che assicura I'ottenimento del | [ I \ | [ [ v I \ I \ ‘ \ | | I ‘ 1 —— Passaggio di fase
dlacronlco . . . . L L . | I ‘ \ I / \ I ‘ \ ) \‘ : \ \ : l ‘
normativa vigente in Permesso di Costruire in tempistiche decisamente rivati ‘ oo \ ! | \ / l ‘22 \ | A” \ A2 AT AP o ! LAY L A A
.. . . . L . p i I I \ i1 | / Tl i ‘ . - | I |/ |
termini urbanistici. ridotte, da tre mesi e dodici giorni la procedura puo ridursi \‘ I i \‘ I ‘ , | i ‘ : I | \
. . e T . \ \ I / |
Seppur non manchino refusi e sovrapposizioni, la a quindici giorni. | W | | | ‘ / I \ i \ \ l ! » y Bl | Opzioni nelriter
. h lari . . i f . l | / | ! P
documentazione che regolarizza i procedimenti fornisce I | | f | I [ \ \ I | ) 1
un iter puntuale nella stesura e successiva applicazione comunali ‘7 “‘ A" A12 ‘13 Am | // A16 ‘17.18.19 Azs A \Azg AZ Aso ‘33 A I
degli strumenti urbanistici albanesi. Ai fini della ricerca, ‘: Ly
¢ interessante delineare i procedimenti che anticipano | " // Abbreviazioni
e seguono quello del Piano Dettagliato Locale, per | |/ dell’iter
comprenderne meglio il significato. L ‘s 15 a2
regionali ‘ A Altri attori coinvolti
A I!vello co.r?uqtellca]ct presso IadB;Shdkli d:vl Tlra}n.a, cI:'ct)‘me A Documenti che
nei comuni limitrofi, viene redatto ? a Municipalita un — — non compaiono
Piano Generale Locale (PPV) con I'obiettivo di contenere 2mesi 25giorni Bmesi 23giorni (dal PPV) - 3mesi 12giorni (dal PDV) nell’iter
una visione del comune per i prossimi 10-15 anni in 0 5g

chiave strategica, regolamentativa e operativa. Questo PPV PDV PERMESSO DI COSTRUIRE

documento passa al vaglio del Consiglio Nazionale del
Territorio (KKT), autorita competente territoriale e, una
volta approvato, definisce in particolare le destinazioni

d'uso del suolo e la rete infrastrutturale per ciascuna ATTORI m AZIONI O POLITICHE E AZIONI TECNICHE A DOCUMENTI PIATTAFORME
unita strutturale della Bashkia.
Sulla base della zonizzazione prevista dal PPV, alcune a  Sindaco dell’unita locale B Richiesta di iniziativa di redazione O Iniziativa di redazione A Documento di pianificazione locale (strategia 1 fase) & PPV approvato (Piano Generale Locale) A" Strumenti di attuazione: registro
delle unita strutturali risultano idonee a sostenere b Consiglio Comunale ®  Approvazione iniziativa di redazione (a 1 o 2 fasi) r Entrata in vigore del PPV A Delibera documento di pianificazione locale (strategia 1 fase) & Piano d’azione - Piani settoriali locali web ufficiale
trasformazioni urbane per le quali & necessario ¢ KKT (Consiglio Territoriale Nazionale) ®  Revisione del documento del piano da parte della AKPT 0 Attuazione e monitoraggio dell’attuazione A Strategia territoriale (strategia 2 fasi) A°  Documento indicatori di monitoraggio del PPV: - Piani regionali
E‘trt?p“;”?e[e “”I pe;’cg\r/sogl ﬁdaf'oner’ del P'a'rnov Jion d  AKPT (Agenzia Nazionale di Pianificazione ®  Richiesta di revisione e approvazione di tutta la doc al KKT del PPV A Delibera della strategia territoriale (strategia 2 fasi) - documento analisi delle aree/unita - PDV (Piani locali dettagliati)
dieqjgst?uﬁim(z)cﬁ:ul(ta for:aar?]er?t;g?lucgn?riabpuaood; one Territoriale) o W Approvazione di tutta la documentazione prece’dentg da parte del KKT A Piano di sviluppo e Regolamento di attuazione del piano di sviluppo (2 fasi) - proposta con le definizione territoriali - Progetti pilota di sviluppo
Sindaco dell'Unita Locale che propone o vaglia istanza f Archivio tecnico centrale delle costruzioni ® Inviodocdi PP\_/ approvato da parte del KKT all’archivio tecnico centra- A Denbera del piqno di sviluppo e del regolamento di attuazione del piano di sviluppo - rego.lam?nto. PDV - Perme;s: d/. COSI‘I’UZI'O{’Ie' '
di redazione del PDV. A seguito della sua approvazione & E le delle costruzioni (strategia 2 fg3|) ' . - studio di fattibilita del PDV - Investimenti strategici/di capitale
richiesto I'intervento finale del Consiglio dell’'Unita Locale Modello teorico del processo burooratico & o A Documentazione per approvazione del piano da KKT: - elenco delle proposte di piano
per garantire la conformita del piano. amministrativo per I'ottenimento del Permesso di Costruire. - la relazione di valutazione tecnica e l'atto di conformita dell'’Agenzia; - valutazione dell'impatto ambientale
Lungo le ascisse si susseguono cronologicamente le tre - NMP (Piano Regolatore Nazionale) - piano di azioni e investimenti
Una volta approvato ed entrato in vigore il PDV, la e T i T - PDZRK (Piani dettagliati per le aree di importanza nazionale) - indicatori per il monitoraggio dell'attuazione
sua attuazmpe sfl verifica attraverso | Ott_emmemo del ordinate si intercettano a partire dall'alto, le politiche o - PSN (Piani settoriali nazionali)
Perme.sso (,jl SV”Upr_ da Parte dello_ sviluppatore che azioni tecniche con I'attore responsabile, le singole azioni - PSNQ (Piani settoriali a livello regionale)
verra_rllasmatg a seguito <'1| un coordl_namento conle del processo con I'attore che le compie e infine i documenti - Legislazione applicabile
autorta pubbliche spedializzate tramite plattatorma Fegional 1 smiol rafgunal rappresentano: poltche
dlgltal_e E.-Permlt' L_O stesso swlqppatore_ e respo_nsablle azioni tecniche (quadrato vuoto), azioni (qQadrato pieno)
qe.".a ':'Ch|eS.ta per il Permesso di Costruire da cui hanno e documenti (triangolo pieno), i cui numeri associati sono L
inizio i lavori. spiegati in legenda. Elaborazione dell'autore (2026) ATTORI = AZIONI O  POLITICHE E AZIONI TECNICHE N DOCUMENTI PIATTAFORME
a  Sindaco dell’'unita locale w Istituzione del gruppo di lavoro da parte del sindaco [ iniziativa privata / pubblica redazione da o Documento dell'iniziativa (pubblicazione sul registro e sito web): &' Documento migliorato dopo la revisione da parte del sindaco A" Strumenti attuativi: registro
9 Soggetto privato Gara aperta e trasparente per selezione degli espert parte del sindaco del PDV - analisi per lo scopo e necessita del piano A* Relazione tecnica e atto di conformita redatti dagli enti territoriali - investimenti web ufficiale
h  Consiglio dell’Unita Locale ® Discussione per la redazione del piano con il forum consultivo r Coordinamento del PDV da parte del - confini dell’area/unita secondo il PPV A° Documento di pianificazione (PDV) completo: - strumenti di gestione catasto urbanistico territoriale
i Gruppo di lavoro: ® Approvazione dell’iniziativa da parte del sindaco sindaco con gli enti di pianificazione, - elenco dei lotti e proprietari dell’area - Relazioni del forum FBPDV ' - permesso di sviluppo
- specialisti dell’'unita locale m° Ricezione da parte del consiglio dell’'unita locale dell’iniziativa tramite forum - piano d’azione per la redazione dle PDV - Relazioni delle consultazioni con il Forum Consultivo Locale - permesso di costruire
39 - istituzioni pubbliche subordinate all’'unita m'  Approvazione dell'iniziativa da parte del consiglio dell’'unita loc [ Entrata in vigore del PDV - elenco dei documenti costitutivi del PDV - Relazioni delle riunioni pubbliche
5 - esperti dei vari settori locali " Coo,pergzione orizzontale e verticale da parte del sindaco (prima O Attuazione e monitoraggio del PDV - esperti che comporranno il gruppo di lavoro per la redazione del PDV - Atto di approvazione della valutazione di impatto edilizio
M | Forum consultivo del PDV: dell'avvio e durante la redazione del piano) con fopdv e enti territoriali - disposizioni per il processo di coordinamento - Relazione di valutazione tecnica del PDV
- gruppi di interesse dell’aria dell’unita ®*  Riunione pubblica istituita del sindaco con forum consultivo locale e le - consultazione - Delibera post riunione dell’approvazione del piano
- rappresentanti del mondo accademico e parti interessate e proprietari dei lotti - riunione pubblica e relative scadenze A" Piano d’azione
della societa civile B* Revisione da parte del sindaco del piano sulla base dei suggerimenti - bilancio prventivo per la redazione (casistica pubblica) A" Documento indicatori di monitoraggio del PDV
k  Enti di pianificazione territoriale m°  Condivisione delle modifiche con l'autorita competente - dichiarazione di consenso di almeno il 51% dei convolti dell’area/unita per la A" Mappa delle nuove particelle catastali
I FBPDV (Forum per il coordinamento dei m°  Approvazione del PDV da parte del sindaco redazione del PDV (casistica privata)
Piani Particolareggiati Locali) m"  Condivisione del documento completo con il consiglio dell’unita locale A" Atto di conformita rilasciato dal Consiglio
m  Proprietari dei lotti e parti interessate m°  Decisione sulla conformita del piano da parte del Consiglio dell’unita
ATTORI m  AZIONI O POLITICHE E AZIONI TECNICHE A DOCUMENTI PIATTAFORME
a  Sindaco dell'unita locale _ m* Modifica dei confini della proprieta da parte dello sviluppatore - Notifica di approvazione d,ella documentazione da parte del sindaco o Modifica dei parametri urbanistici previsti dal PPV _ A" Documenti per ottenere il permesso di sviluppo: - mappa delle infrastrutture ingegneristiche della zona - copia della polizza assicurativa dei progettisti A" Documento di autorizzazione al trasferimento di permesso da parte dell’autorita piattaforma e-permit
IﬁI:J n S\{lluppatore (Richiedente del permesso di W lIstanza per ottenere un permesso di sviluppo ' m" Esame tecnico svolto dall'organismo di planlflcazpne ' Dm Intesa per la costruzione di infrastrutture primarie e secondarie - richiesta di autorizzazione - progettazione architettonica dello sviluppo - copia del permesso di costruire (nel caso di modifica del PPV) competente catasto urbanistico territoriale
3 sviluppo) =" Revisione della domanda di permesso di sviluppo da parte del sindaco " Notifica di approvazione o diniego del permesso di costruire _ [ Implementazione del PDV - eventuale procura - informazioni su restrizioni e condizioni speciali relativi alla proprieta A" Documento integrato dallo sviluppatore A" Ricevuta di pagamento della tassa
o c KKT e cooridamento con tutte le autorita pubbliche specializzate (su e-per- l » Comunicazione dell'accordo di trasferimento di permesso di costruire - certificato di proproprieta dell'area catastale, registarata o non nel catasto - dati identificativi dle proprietario del terreno A*  Ricevuta di pagamento della tassa di impatto strutturale A" Permesso di costruzione rilasciato dal KKT
o] ° Agen_z|‘a del catasto dello Stato mit . ’ . W Istanza di permesso di costruire per tipologie di sviluppo complesso - copia dei contratti di proprieta A" Documenti per ottenere il permesso di costruire: A" Permesso di costruzione, contine info su: A" Atti di controllo: verbali e relazioni tecniche dei professionisti abilitati
8] r Autorita specializzate " Condivisione della documentazione al’Agenzia del Catasto dello Stato, ™ Esamina della documentazione da parte del KKT - planimetria catastale del'immobile scala 1:500, realizzata da un progettista - domanda di permesso di costruire - l'autorita responsabile che emette I'atto e l'identita del funzionario A" Certificato d’uso
Ay O_rg_anlsmo di pianificazione locale dg pgrte de_I sindaco _ _ l Esgr_ne tecnico svolto qla_l KKT - progettazione architettonica dello sviluppo - certificato di proproprieta dell’area catastale, registarata o non nel catasto - la data e il numero del permesso di costruire, corrispondente al numero di pratica A" Mappa delle nuove particelle catastali registrate nel catasto
9) r Mlnlster.o S m R!ch!esta d! completamento dellq c‘iocum.en.tazwne da parte del'smdaco m- Verifica dg parte qle! ministero - copia della licenza del progettista - accordi tramite proprietari e sviluppatori della’rea nel Registro; A" Mappa delle nuove infrastrutture registrata nel catasto
%] ¢ Professionisti abilitat - Richiesta di parere ad altre autorita specializzate da parte del sindaco - Approvazione o diniego da parte del KKT - ordine di pagamento della tassa richiesta - planimetria del luogo di costruzione - data e numero del provvedimento del Sindaco che approva il permesso;
g - Approvazione e rigetto del permesso di sviluppo da parte del sindaco - Monitoraggio dei lavori da parte del sindaco A" Documento integrato del permesso di sviluppo con le modifiche suggerite - progetto architettonico completo firmato elettronicamente dal progettista - durata dei lavori;
oc = ApprOVaZ'Or‘? da parte dgl _KKT del permesso nel caso di beni culturali, .3 Vr_erlf!ca di c_opformlta degli atti da parte _del sindaco _ A" Pagamento della tassa da parte dello sviluppatore - relazione di accompagnamento del progetto firmato elettronicamente - dati identificativi del proprietario del terreno;
H_J ) monumer_ﬂall o] archeo_log|0| _ _ n Rlchle_sta di rlla§0|c_) del ce_zrtlflc_a_to di ut_lllz_z_o da parte dello sv_lluppatore A" |dea progettuale modificata sulla base sei suggerimenti del KKT - programma preliminare dei lavori - indirizzo e confini della proprieta;
[ Istanz.a di permesso di cost.rwre da parte dellq sviluppatore m* Esamina .deIIa richiesta di _certlflcato Q| utilizzo da parte del sindaco A" Permesso di sviluppo che contiene: - dichiarazione di conformita al permesso di sviluppo del progetto del progettista - | dati identificativi del promotore;
m" Esamina della documentazione da parte del sindaco m Istanza di permesso per piccoli lavori o pagamento extra o - parametri urbanistici - permessi, licenze, autorizzazioni necessari per I'esercizio dellattivita - descrizione delle condizioni di costruzione e sviluppo approvate.
m* Notifica di carenza documentale da parte del sindaco m* Istanza per lavori urgenti dovuti a calamita naturali o emergenze civili

- frammaneto della mappa dello stato attuale da piano regolatore - pagamento delle tasse e atto di pagamento
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INTERVISTA CON STUDIO
DI ARCHITETTURA
KONTAKT

Arch. 1: We started with design in 2016, | guess,
or 17 and construction in 2018, 19 and we produced
120,000 square meters of construction here in five
years. Around 1001200 apartments. After that we
did with a local architect. A second case of. In this
area, it’s the building over

there, the blue and green one.

[...] It’s not the same design, but we have some.
They have similarities. And this is the third phase we
did in our own studio. We see the windows and
controllers.

Our team:Similar.

Arch. 1: And after in the top hill takes place the
second phase, we have a fourth base that we are
also doing with Oma. That one, we are still in the
first phase of the concept design. We just started.

Our team: Where is the evolution of the city going
today?

Arch. 1: The west side of Tirana is the magnet
because still is the better location than here.

Our team: Why?

Arch. 2: Because of how city is constructed.
Usually the distance from the city center is the main
thing. But till now everything was directed through
west, through the sea. But now it's developing more
even the west side of the city.

[...] The morphology of the area here is a little bit
specific. More free spaces and more free space of
field. [...] The main reason when we started, it was
not like as preferable as it is now. And it was most of
the people, including me, we were afraid, okay, we
are going far from city center because it’s relative.
In fact it was, let’s say, not so preferable because
when we started, in the first day, when we meet,
where you left the car, this is the first building and
we started selling not more than seven, six or seven
years from now. 700 lek square meter and now

the selling price is 1,500. So more than the double
of the price. So it was a very low price at the time
because of the area almost.

Arch. 3:And we are currently working with artists
from Spain. And we’re doing this design. Till now we
only, let’s say, designed empty here in Tirana. That
one is a building not far from here. But it’s like in city
center.

Our team: all these kind of buildings are for
residential?

Arch. 3: Always the residential, we do only that.

Arch. 3: Yes, affordable. It depends of the area
where you construct. But we usually are not
in the city center.

Our team: So those building belong to different
periods?

Arch. 2: The project started in 2019 and it took
almost three years. Not so much with the project,
but mostly with the construction permit and all the
documents that you should deliver.

Arch. 1: The phases of the construction permit
in the municipality, it's a long procedure to do. This
one took almost two years because it was in three
phases of construction. So three years.

Arch. 2: Before, when the municipalities were like
the main authority who delivered the construction for
me, there were two types of construction

permit. The ones which were close to the
administrative border of the city, which is called city.
It was called the Local detailed plan. And the first
phase was only the indicators of the distances, the
coverage... The second phase was when you started
to put the footprints and the height of the building.
So without entering the architecture, but only the
urban plan, the master plan, the infrastructure.

And then the third phase was the construction
permit where you start to detail the project with

all the information of the project. So let’s say for
construction design.

Our team: Okay, so the permit comes after, when
you start to project?

Arch. 2: Yes, when you deliver everything from
the project. Not only architecture, but also structure,
mechanical, electrical. Before the construction.
And also there are a lot of documents which are
legal with like the contract with the land owner and
also from different institutions like the connection
with the main electrical water

supply. So you get like a lot of papers.

Our team: So you collaborate with the
municipality too?

Arch. 2: When you design your project, there is
also, | mean, an exchange between the

studio and the municipality to have a common
objective. So you try to understand what the
municipality wants. And it should work like that.

Arch. 3: But in terms of architecture, before they
do not interfere. So you just deliver an architecture.
They start to see like the indicators of the distances
of the height of the buildings. So like if the principles
of design are respected as following Albanian law.

Our team: Okay, you have some indicators from
the general plan?

Arch. 3: Yes, they deliver it.

Our team: Okay, so for roads you have to respect
existing roads or proposed new roads that might be
built in the future? So for example, there is now the
plan of Boeri for 2030. The municipality ask you to
stay inside of this of this plan?

Arch. 2: I mean, yes, in terms just of parameters.
There are some areas where not even the footprint
on the shape of the building is more or less like
indicated.

Actually when we start, the Boeri’s Plan was just like
delivered as a master plan, and like in the area of
Metro Bosco, the green belt of Tirana, you cannot
build there.

Arch. 1: We have not tried to build in these areas
which are in the very master plan.Let’s say they are
think to be like green. We are not entering in this
area.

Our team: So, first of all you have to interact with
the owners od the lands and the municipality, right?

Arch. 1: Yes, for the permit which is, since a
year, it's not functioning this way. Because now the
central power, the government for construction
permits it'’s not working. You can do like what you
think that you can do in terms of architecture and
you can not-respect the rules that you used to
respect before. But still it's a long process. Even
though you think that with a foreign architect you
can do whatever you want, when you go also to
specialists, they still start to look the law, because
they want to protect themselves in a way. You are
better maybe with the foreign architect, because it
looks like it may make faster construction for me,
but at first they take the general approval.

It's more flexible, but still you have to respect some
things, especially out of the center of Tirana, where
the density, it’s not very high. In the center they can
go up to 4, 5, 6 floors, but in the outskirts of Tirana,
still it's not so also for the investors, it’s not in their
interest.

Our team: How much time does it take from the
construction permit till you realize the project?

Arch. 2: it depends. Maximum is two, two

and a half years. What we have heard from our
colleagues, architects, foreign architects working
here, they usually said that here it’s anyway
faster than in most of other countries, Western
countries.

Our team: We have read about the 3% law
number 22-2018, which says that if we wat to build
over than 2,000 square meters, we should give
the 3% of the surface to social housing. It is really
applied or not?

Tirana in trasformazione: un inquadramento

Arch. 3: This law was still in discussion, but

in 2019 or 20 they started to implement it. And
Mangaland, the project that we are here was not
included in because we took the permission like
some months before the law started to be applied.
Every other building we have, let’s say, it respects it.

Our team: How does it work?

Arch. 3: So when you construct a building,
once you take the construction Permit, 3.3%
of the executive parts, you have to allocate to
social housing, otherwise they do not sign your
construction.

Our team: So it’s percent of the internal area?

Arch. 3: It can be also outside of the building. We
have different kinds of situation because we usually
construct specifically specific building for social
housing, not an apartment inside a building.

Our team: What do you think about this?

Arch. 1: I mean, we would like to understand if in
the reality those apartments are effectively sell or
given to Homeless.

Arch. 2: This is stupid, because this law is just
applied for the construction company. But the social
housing is for all the people. This is all the people
solidarity tax for social housing, not the industry
themselves to pay for.

Arch. 1: in 10,000 mq we give them three
apartments or we have the possibility to exchange
surfaces from one location to the other. So if you
construct in an area that have a lower prices, you
need to get more social spaces. So for example,
here there are some social housing that we gave for
a latest project that came after Magania. And there
are some housing here in which we don’t know

who is living. We only know one woman, which

is our neighbor near our offices. And she is the
pure example of how the system is not functioning
very well. Because this is a community of average
salaries people from the cultural education, they are
like in the middle society. Then it comes a woman
here, she lives alone and she has a lot of problems,
starting from paying the water, the electricity. And
she’s our neighbor, we can see her. And | think that
in every place in which they have started to live, it
occurs a lot of social problems.

Our team: So what is the final balance?

Arch. 1: They try to solve the problem with

the law. However a lot of houses are already
constructed and you are implementing with more
construction, but why don't you try to use what you
have?



Prospettive di sviluppo

6 Della Scala, Valerio. “Ritratti di citta. Tirana, bolle e criticita oltre lo storytelling”.
Il giornale dell’architettura. 30 Luglio 2025

urbano nel tempo

Tirana, negli ultimi decenni & stata coinvolta in un’intensa
e costante transizione urbana, a seguito della caduta

del Sistema Socialista, contemporanea alla significativa
crescita demografica e al successivo impianto del
sistema politico economico capitalistico. La capitale,

negli anni, & stata al centro di interessi internazionali a
partire dall’elezione di Edi Rama, attuale primo ministro
dell’Albania, a sindaco nel 2000. Con la nuova carica
ottenuta avvia un processo dinamico attuando numerose
iniziative con l'intenzione di valorizzare e potenziare

la capitale sul piano urbanistico e architettonico. La
prevalenza di pratiche spontanee e la mancanza di

una forte presenza istituzionale come promotrice

di un processo in risposta alle concrete necessita
quotidiane dei tiranesi, pongono in risalto la reale
esigenza di strumenti di pianificazione utili ad uno
sviluppo urbano regolato, ordinato ed inclusivo che si
rivolga a tutto il tessuto cittadino. Inizia cosi un periodo

di europeizzazione, risultato di accordi diplomatici tra
I’Albania e I"'Unione Europea in previsione della sua
adesione ad essa, che si intensifica dall’insediamento di
Edi Rama come primo ministro nel 2013. Le sue politiche
urbane hanno reso Tirana una delle citta piu dinamiche
d’Europa e centro fertile di opportunita per lo “star system
dell’architettura™® internazionale ignorando le figure
professionali locali. Attraverso questo approccio che
coinvolge entita internazionali note bandendo concorsi, si
mira ad ottenere un nuovo volto per la citta esito di azioni
di programmazione. Cio dal punto di vista degli studi di
architettura esterni rappresenta un’opportunita valida e
priva di vincoli per le proprie visioni progettuali focalizzate
sul progetto del centro citta che, come si evince dalla
lettura delle diversificate proposte, risulta essere I'area

di maggiore interesse. A partire dagli anni Duemila i piu
noti piani urbanistici proposti risultano essere il piano di
Architecture Studio vincitore del concorso del 20083, il
piano elaborato da Grimshaw nel 2012 e il piano Tirana
2030 redatto da Stefano Boeri Architetti e notevolmente
apprezzato dal primo ministro. Nonostante lo scarto
temporale tra redazione e pubblicazione, gli strumenti
precedentemente citati sono rimasti inattuati, senza alcun
esito concreto, continuando a lasciare la capitale in preda
ad una cementificazione incontrollata, puro riflesso di una
visione politica individuale a scapito degli interessi della
comunita.
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Piano dl La visiong urbalna'l avanzata

. dallo studio parigino
Architecture Architecture Studio in

. occasione del concorso
StUle - 2004 internazionale per il nuovo

piano regolatore, indetto

nel 2003 da Edi Rama, rappresenta il primo tentativo
di fornire la citta di un disegno urbano strutturato.
Pertanto, questa proposta urbanistica si pone come
sistema di riferimento, per le istituzioni locali, in
materia di pianificazione urbana, viabilita e trattamento
del paesaggio al fine di poter elaborare una politica
pluriennale regolata di rinnovamento urbano. Alla base
della proposta si ha la volonta di realizzare un intervento
per la regolamentazione del centro cittadino sviluppando
temi di progetto legati alla rete stradale, alla densita
dei quartieri residenziali e commerciali, alla politica dei
trasporti pubblici e alla tutela di edifici monumentali. Lo
strumento d’indirizzo prevede azioni di densificazione,
attraverso ristrutturazione completa o parziale di
determinati isolati e quartieri, preservando le proporzioni
tra costruito e non costruito al fine di garantire metrature
eque per parchi e giardini di quartiere. Per il centro si
impongono limiti di altezze e di densita in base alla
vocazione funzionale di ogni zona. |l piano si costruisce
interamente sull’ asse Nord - Sud che vede come
estremita a Nord la periferia mentre a Sud I'Universita
Politecnico di Tirana con il Parku i Ligenit té Tiranés
che costituisce il contesto. L'asse Est- Ovest invece &
caratterizzato dal fiume Lana che viene preservato e
destinato alla realizzazione di spazi verdi per la comunita
e, di conseguenza, vietata I’edificazione lungo entrambe
le sponde dello stesso.

_02

Questa organizzazione spaziale definisce zone “Garden
City” che mirano a tutelare il paesaggio verde e il tessuto
esistente includendo servizi e spazi di intrattenimento

e zone in cui, invece, si prevede una ridefinizione
dellimpianto stradale con successivi interventi piu
consistenti sull’edificato attraverso operazioni di
riqualificazione. L'area a Nord oltre I'anello stradale
esterno, secondo il piano, vede la realizzazione di un
polmone verde per la citta e un nuovo quartiere con
annessa stazione ferroviaria che si integra al nuovo
progetto per la viabilita.

Quest’ultimo vede la progettazione di tre principali
tipologie di connessioni viarie in relazione alla velocita
del traffico: strade di tipo 1 con sezione maggiore definite
come tangenziali e arterie di accesso principali, strade

di tipo 2 ovvero le secondarie con fino a tre corsie ed
infine le strade di tipo 3 con scopo ausiliario. Particolare
attenzione viene posta alla presenza di parcheggi con
I'intenzione di ostacolare le pratiche spontanee di utilizzo
di spazi residuali o non pubblicamente definiti tali. Il
fattore comune nella definizione delle diverse zone

che ridefiniscono la capitale € la scelta di procedere

con la demolizione di edifici frutto dell’edificazione non
disciplinata degli anni Novanta.

Zona V2

_Il nuovo parco:

Il parco sorgera a
nord della stazione
ferroviaria. Per la

realizzazione di
questo parco, il

Comune di Tirana

procedera alla

demolizione di edifici
abusivi e abusivi.

Zona U1

_Quatrtieri cittadini
che necessitano di
essere strutturati e
ristrutturati:

la priorita

¢ la creazione di una
rete stradale molto
funzionale. Gli edifici
saranno ristrutturati a
seguito
dell'unificazione delle
strade al fine di
creare un tessuto
urbano denso, ma
che tuttavia

rimane piuttosto

Zona U2

_ll nuovo quatrtiere:
si compone da isolati
dello stesso tipo
dell'area U1. Le
altezze variano da

5 a9 piani, ad
eccezione delle torri
che delimitano il
parco (V2).

Strade per veicoli: si
dividono in tre
tipologie a seconda
della velocita del
traffico.

_Strade di tipo 1:
sono le tangenziali e
le strade di accesso
principali.

_Strade di tipo 2:
sono strade
secondarie.

_Strade di tipo 3:
sono strade
ausiliarie.

Parcheggio: le
strade sono dotate
di parcheggi
pubblici, almeno su
un lato, quando

la larghezza della
strada lo consente.

Zona P
[P1,P2,P3,P4]
_Area dei quadrati:
comprende Piazza
Skénderbej, Piazza
del Mercato ("Avni
Rustemi"), Piazza
dell'Universita
("Piazza Madre
Teresa") e la piazza
di fronte alla

Il principio sul quale si costruisce la proposta urbana fluido grazie alle 7 stazione ferroviaria.
nella sua totalita, & la zonizzazione che prevede funzioni ‘aperture visive nel Aree dovesi
specifiche con I'intenzione di preservare la diversita dei cuore degli isolati e favoriscono attivita
oo . . L nelle piazze commerciali, culturali
paesaggi vincolando altezze e densita. In questi termini, M bubbliche. + Fent e di intrattenimento e

la zonizzazione si configura come uno strumento diretto - + ) N si pongono in risalto
a preservare I'elevato grado di porosita, della Tirana dei + \ edifici istituzionali e
primi anni Duemila, a livello di disponibilita di spazi verdi di interesse storico

pubblici a servizio della comunita.

[VEREWE Riclaborazione della visione del piano.

Zona V1 - U3
_ Garden City:
preservare il

paesaggio verQe
dominante e gli _—
edifici esistenti. In

queste aree lo
scopo & fornire
spazio per attivita di
intrattenimento. Il

Comune effettuera
riqualificazione
urbana mediante
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. . N | BN S0 YO I LR |  EpeeewsTew + e e “\ o = Lh>E) N —
Piano di Il secondo tentativo di JIDEY EEIEERR) e~ - - e = Ehoolhrdo e /
i pianificazione generale, N \\ 3 - 1 - s ol 83 1 2 / /
Grimshaw con un orientamento S \ P iad + /\

. differente, & presentato NS T *
Architects dallo studio londinese RGO S MR e S osbia P S| I 8 0 ST I B \ + \ + ¢
-2012 Grimshaw Architects che, in > e oty T

occasione del concorso per > + \+ T \ %
il masterplan di Tirana nel 2012, condivide la sua visione Bt
per una nuova capitale albanese. 3
Riscontrabile anche in questa visione ¢ la tendenza a * tety \
non visualizzare Tirana nella sua totalita ma solo nella . i AWK \
porzione di citta che si distribuisce lungo i due assi \+ * I g
principali che ne definiscono la spina dorsale della \ \ L \ -
stessa. Si tratta dell’asse Nord - Sud al quale si aggancia e \s \ . B \ // x
Piazza Scanderbeg, sito di maggiore concentrazione TP > \ W \
del patrimonio storico della citta, che progettualmente e
si prolunga oltre il Tirana River e I'asse Est — Ovest che AL
ospita un nuovo parco fluviale lineare per la citta che + g A
diventa elemento di connessione fisica e visiva di parti L sdl § \
di citta separate dallo stesso. Dunque, lo studio propone e + 5 \ %
uno scenario dove le questioni infrastrutturali diventano 3 % \ \
parte integrante di un processo che si lega al paesaggio. *
La firma londinese si caratterizza per una lettura piu P S
ampia della citta interpretata come un organismo - [ + "\
strettamente connesso al paesaggio naturale e grandi | S U i X A
spazi verdi. Cid & riscontrabile nella loro idea di intendere I N Lj
I’asse principale e il parco come una successione di ampi
spazi verdi aperti, definibili “salotti urbani” dallo studio AL ) & S te
stesso, con elevata utilitd sociale. Questa attenzione alla ; i A X
qualita della vita nel contesto urbano si traduce inoltre :"—\ Y }/ tie L
nella progettazione di complessi residenziali ad alta | % +
efficienza energetica che rispondano ulteriormente alla *
crescita demografica. Rielaborazione della visione del piano.
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Legenda
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aree di interesse del piano L +
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salotti urbani + o MR A —
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¥
parco fluviale lineare + 47

[Ligeni i Farkés §

aree di nuova costruzione

+ vuoti urbani della citta
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Tirana 2030 rappresenta
un innovativo ritratto della
citta. La visione dello
studio Stefano Boeri
Architetti, si discosta
completamente dalle
proposte precedentemente avanzate, ponendosi come
strumento urbanistico che, rispetto ai tradizionali piani,
promuove una strategia policentrica e caleidoscopica che
interessa sia la citta consolidata che le aree periurbane

e rurali. Il piano delinea diversi centri, per la nuova
metropoli, con I'obiettivo di assicurare una pluralita di
funzioni in ogni area urbana. Si tratta di centri satellite
connotati da specifiche potenzialita, che definiscono

tra loro un network diffuso con il fine di polarizzare la
caotica densita della citta. Questa prospettiva mira a
contrastare, almeno sulla carta, la saturazione dello
spazio urbano che ha caratterizzato lo sviluppo della citta
stessa come esito di una costruzione selvaggia. Con il
fine di contenere I'elevato consumo di suolo, lo studio
d’architettura propone uno sviluppo verticale della citta
entro i limiti definiti dal ring piu esterno per favorire la
liberazione di superficie nel tessuto compatto. La visione
operativa si basa sulla considerazione del vuoto, in

una citta estremamente densificata, come elemento di
partenza per generare spazio pubblico e su un approccio
green che tende alla moltiplicazione di aree e spazi
verdi. Esempio concreto € la realizzazione del Bosco
Orbitale intorno alla citta che definisce il limite massimo
di espansione della stessa e di nuovi corridoi ecologici
lungo i fiumi Lana e Tirana.

L’ampia visione dello strumento sulla citta pone in
evidenza alcune aree rilevanti della cintura urbana, tra
cui Qyteti Studenti ad est del Viale Imperiale, che la
visione circoscritta al centro citta dei precedenti strumenti
di indirizzo non aveva evidenziato. Qyteti studenti,
quartiere universitario e simbolo di rivalsa per i cittadini
della capitale, da periferia diventa un nodo strategico
costituente in parte il network del centro citta marcando
il distacco da una visione centralizzata della citta.

Inoltre, si pone come spazio di connessione tra il tessuto
pianificato, il tessuto informale e la citta futura.

TR 2030 -
Stefano Boeri
Architetti
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Legenda
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centri satellite

network tematici / funzionali

sistema del verde + quarto Ring verde
sistema di mobilita | quarto Ring

vuoti urbani della citta
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INTERVISTA CON STUDIO
DI ARCHITETTURA
KONTAKT

[.]
Our team: We are thinking about Tirana
as a city under construction. What dou you think?

Arch. 2: It’s quite difficult to manage all this
construction that is happening. So after that the
construction company finishes everything, how it is
going to be managed, not only for social housing,
but in general, the maintenance of the buildings, of
the common spaces, it's still not solved yet. In our
opinion.

Arch. 1: The infrastructure system, it’s very

bad. So you were together in a car, it was quite
difficult to come here. We tried, for example, to
invest something to do ourselves this road, like the
main road that we enter with. And it’s like another
procedure, another construction permit. You have
to construct a road which, okay, might be fine, we
can invest it, but you cannot. It's quite difficult with
the other buildings, which mostly are informal and
entering the footprint of this future road. And the
government should take care of them, at least with
the papers, with the communication. And they don't
do even that. Even if you want to invest in a road,
it’s very difficult. You invest a lot of money until the
end. You cannot solve the problems with all these
informal buildings that are a problem.

To construct on their own, the companies pay a tax.
It’s the 9% of the minimum selling price in the

area. But it is stupid, because | am investing, not
selling now. And you as a state, you have to make
calculation. Or | should have paid above the cost of
the investment, not on the selling price. Said cost of
Investing is, for example, €500 square meter.

And you should calculate this. And you have to
prepare and directly give before the signing of the
permit.

Arch. 3: C: Construction company immediately go
down, because they need cash immediately. And
you directly begin or to borrow or something else
here.

Our team: That is the tax of impact in
restructures, is it?

Arch. 3: Yes, all these buildings that you see or
have seen, we have paid in total 50 million errors.
And you solve that road. So the question is, this
money should be collected, used for infrastructure.
But in the end the maybe the new road is not here.
They have to implement this. Here | have to take the
water, electricity and the state should support. Here
at the end of the border.

There is nothing happening from the government

to support 5,000 habitants now in this area, just for
the last four years. For example, in terms of public
services: the infrastructure for water, for electricity is
something that you manage, not the municipality. |
mean, it’s not planned.

Arch. 1:The infrastructure is all invested by us.
They only do like the final connection with the
central engineering network. They just get new
customers to pay the bills for electricity and water.
So this is the reason why the informal houses have
all those wires. They manage by themselves. They
don't ask they are better than us. The infrastructure
on these old buildings are precarious. And they are
obliged to do it by the air somehow. Because there
is no infrastructure on the ground to put the
electrical elements or for example, they don’t have
any other possibility. But they are not allowed. After
communism they started to build informally. Now, it’s
not happening anymore.

Our team: So this money that should be given to
the infrastructure where do they go? We think that
the current modus operandiis to destroy what there
is already in the city and construct new buildings.
But we are also struggling with the fact that the
municipality try to give an image of their objective
with for example, the plan of Tirana for 2030. So |
mean, it seems like that. It’'s only. So nobody knows
f and how the money that they collect from the new
building will be used.

Arch. 3: In all the projects that we have developed
this last year, there are problems with the wastes
that are in front of the residence. For example,

there are no roads connecting the existing or the
regrowth, for example of Tirana with the access of
our residence or even oldest which for the whole
road to be reconstructed or reconnected the whole
system with a new number of the habitants of the
New residence. So all these things you have to
consider inside your company in order to be your
product sold somehow. Because you cannot just
build and not to connect it with the other neighbors
or the road. We don’t have time to wait so the
project should be successful somehow by the sales.
We do it by ourselves these connections.

Our team: So there is no strategy as far.

Arch. 2: We can adjust it inside our side borders,
because outside you don’t have the permission to
do something. For example, even one time when we
try to repair some big holes on the road. We had a
problem because of the police. It was a road very,
very bad in the conditions of walking with cars and
also for pedestrians.

And we thought that it was maybe for the
neighborhood to repair some of the holes. And there
was an engineer who was a girl who was checking
this process. The police came and asked “Why are
you doing this? It is a public one

and you cannot do it.” And she went to prison.

Our team: And who cares about this?

Arch. 2: Nobody has done this for years. And
when you try to fix something by your private
initiative, somehow you cannot. Of course, this is
not okay, but this happens because there are no
investment in the roads or in the repairments

or maintenance of that.

Arch. 1:But there’s some action that the
municipality have done. | mean, maybe they collect
and not they don’t invest directly in your area or

on your site but maybe some of the investments go
to a general project like the regrow that they made.
I guess it's not in the law that they should invest
directly in this neighborhood. They collect maybe
from all the city and they invest in another. Yes, I'm
not detecting them, but maybe they are not going
to invest directly on your side. Okay, you have to
pay now. And maybe they have, let’s say, strategic
project that it’s ongoing, like this ring road, that it’s
finished last year.

Arch. 4: Communication when you ask and for
information, for example, where this road will be

in your plans to be reconstructed, for example,
you don’t have this kind of information also to give
somehow an answer to your clients that ask daily
when it is going to be repaired, when it is going

to be wider, for example, the road in order to be
more accessible to residents. And you don’t have
this kind of information. You just have to tell them
that you should go to the municipality and ask

for information. Also the issue of the wastes and
collective land is a real problem.




Sfasamenti tra quadro
normativo e tessuto urbano
consolidato o in progetto
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Una lettura piu approfondita delle dissonanze esistenti
tra le informazioni rese al pubblico e la concreta
connotazione dello spazio urbano attuale € qui
presentata attraverso uno sguardo piu affinato presso
I'area interessata dal fieldwork.

L'area prescelta, infatti, pud essere affrontata con una
maggiore ricchezza di documentazioni empiriche,
analitiche e interpretative, grazie alle quali & stato
possibile identificare, per ciascuna unita strutturale
I'esatta collocazione allinterno del processo teorico per
il rilascio del Permesso di Costruire precedentemente
esplicato, al fine di poter generare una comparazione
valida con l'effettivo stato dell’arte dello stesso sito.

Si e trattata una parentesi spaziale che si estende presso
il quadrante Sud-orientale della citta, dal quartiere di

Ali Demi, a Sud-est del fiume Lana, fino al confine con
la nuova periferia, entro il secondo ring della citta. Un
inciso urbano che nel tempo, come detto in precedenza,
ha subito un crescente coinvolgimento nelle riflessioni
relative allo sviluppo futuro della citta.

Le contraddizioni individuate sono quattro e coinvolgono
una dimensione pressoché temporale quasi annullata
dalla realta dei fatti.
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Tirana in trasformazione: un inquadramento

H . La Contraddizione
Indaglne I: 1 (C.1) descrive
C1 spazialmente la

sovrapposizione,
allinterno della stessa unita strutturale della sotto-fase
- Azione n°20: Istanza per Permesso di Sviluppo - della
Fase (Il), rispettivamente corrispondente all’istanza per il
Permesso di Sviluppo. Nonostante tra questa sotto-fase
e la sotto-fase - Documento n°29: Permesso di Costruire
- corrispondente al documento di Permesso di Costruire
rilasciato al termine della procedura di istanza dello
stesso - Azione n°26: Istanza per Permesso di Costruire
-, intercorrono teoricamente 3 mesi e 5 giorni (1 mese e
20 giorni tra Azione n°20 e Documento n°25, 5 giorni tra
Documento n°25 e Azione n°26, 1 mese e 10 giorni tra
Azione n°26 e Documento n°29) ; & immediato cogliere
la presenza di un cantiere attualmente in corso nella
stessa unita strutturale. Avviene qui, un azzeramento
sull’asse temporale e la contrazione di due fasi distinte e
il rilascio di un documento conclusivo nello stesso istante
temporale.

Questo accorpamento contemporaneo di piu azioni e
documenti valica persino I'eccezione della Procedura
Accelerata, che gia accorcia le tempistiche a 15 giorni.
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Estratto dello Schema 1: distorsione del
flusso lineare teorico del procedimento per 'ottenimento
del permesso di costruire. Lo schema dimostra che fasi
teoricamente sequenziali avvengono in realta nello stesso

momento. Elaborazione dell’autore (2026)

Legenda

Iter teorico
B Iter contraddittorio

a - Sindaco

h - Consiglio dell’Unita Locale
i - Gruppo di lavoro

j - Forum consultivo

n - Sviluppatore

Discussione per bozza preliminare
Riunione pubblica per consultazione
Condivisione documento con Consiglio
Conformita del piano

Istanza permesso di sviluppo
Permesso di sviluppo

Istanza permesso di costruire
Permesso di costruire

Attori

Azioni e documenti
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A 25

W 26

A 29

04-5

\ETEYMM Particolare della Mappa 1: ingrandimento che

evidenzia la contraddizione 1 attraverso la sovrapposizione

di fasi temporalmente distanti. Elaborazione dell’autore

(2026)

Legenda
[ ] Tessuto edilizio

Area attualmente interessata da cantiere

Discussione per bozza preliminare
Riunione pubblica per consultazione
Condivisione documento con Consiglio
Conformita del piano
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Istanza permesso di sviluppo
Istanza permesso di costruire
Permesso di costruire
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Tra l'iter teorico e quello contraddittorio,
esiste uno scarto temporale che
velocizza i tempi di ottenimento del
permesso di costruire, accorciando il
processo.

& Permesso di
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Tirana in trasformazione: un inquadramento

H . La Contraddizione
Indagine II: 2 (C.2), 3ggiung®

C2 alla C.1, una

variante che
nell’asse temporale risulta nettamente antecedente, in
quanto facente parte della Fase (I) di redazione del PDV,
ovvero I’Azione n°17: Condivisione documento completo
con il Consiglio dell’Unita Locale. In questo caso la
compressione temporale si aggrava con I'azzeramento
di un teorico periodo di ben 6 mesi, dall’Azione n°17 al
Documento n°29: Permesso di Costruire.
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Estratto dello Schema 1: distorsione del
flusso lineare teorico del procedimento per 'ottenimento
del permesso di costruire. Lo schema dimostra che

fasi teoricamente sequenziali avvengono in realta nello
stesso momento. Elaborazione dell’autore (2026)

Legenda

Iter teorico
B Iter contraddittorio

a - Sindaco
h - Consiglio dell’Unita Locale

= . .
§ i - Gruppo di lavoro
< j - Forum consultivo
n - Sviluppatore
‘€ Discussione per bozza preliminare W78 s
2 Riunione pubblica per consultazione =~ m12-13
3 Condivisione documento con Consiglio m17 | 54
§ Conformita del piano mi8
o |stanza permesso di sviluppo 20
S Permesso di sviluppo A25
N Istanza permesso di costruire m26
< ) )
Permesso di costruire A29

Particolare della Mappa 1: ingrandimento che
evidenzia la contraddizione 2 attraverso la sovrapposizione
di fasi temporalmente distanti. Elaborazione dell’autore
(2026)

Legenda

[ ] Tessuto edilizio
Area attualmente interessata da cantiere

2 Discussione per bozza preliminare m78 7|
S Riunione pubblica per consultazione =~ m12-13
< 3 Condivisione documento con Consiglio  m 17 O67
o & Conformita del piano w1
[y
8 % Istanza permesso di sviluppo 20
'§ Istanza permesso di costruire 26
§ Permesso di costruire A29
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POLITICHE /
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Tirana in trasformazione: un inquadramento

: . La Contraddizione
Indagine lII: 3 (C.3) aggrava
C3 ulteriormente

I’'accorpamento,

andando a rappresentare una simultaneita temporale di
tre momenti che nel processo teorico richiederebbero un
10 mesi complessivi. Spazialmente si legge la presenza
presso la stessa unita strutturale della sotto-fase - Azione
n°7-8: Discussione per la bozza preliminare del PDV

- della Fase (l), insieme alla sotto-fase - Azione n°26:
Istanza per Permesso di Costruire - della Fase (1),
insieme alla segnalazione di un cantiere in corso.
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Estratto dello Schema 1: distorsione del

flusso lineare teorico del procedimento per 'ottenimento
del permesso di costruire. Lo schema dimostra che fasi
teoricamente sequenziali avvengono in realta nello stesso
momento. Elaborazione dell’autore (2026)

Legenda

Iter teorico
Iter contraddittorio

a - Sindaco

h - Consiglio dell’Unita Locale
i - Gruppo di lavoro

j - Forum consultivo

n - Sviluppatore

Attori

‘€ Discussione per bozza preliminare W78 T,
2 Riunione pubblica per consultazione ~ m12-13
3 Condivisione documento con Consiglio m17 | 545
§ Conformita del piano mi8
o |stanza permesso di sviluppo 20
S Permesso di sviluppo A 25
N Istanza permesso di costruire |26
< ) ;
Permesso di costruire A 29

Particolare della Mappa 1: ingrandimento
che evidenzia la contraddizione 3 attraverso la
sovrapposizione di fasi temporalmente distanti.
Elaborazione dell’autore (2026)

Legenda

[ ] Tessuto edilizio
Area attualmente interessata da cantiere

2 . Discussione per bozza preliminare m7E )
S Riunione pubblica per consultazione =~ m 1213
- 3 Condivisione documento con Consiglio  m 17 O67
o Conformita del piano w18
a
3 g Istanza permesso di sviluppo m20
'§ Istanza permesso di costruire m26
§ Permesso di costruire A29
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POLITICHE /
AZIONI TECNICHE
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* Tra l'iter teorico e quello contraddittorio,
| esiste uno scarto temporale che
| velocizza i tempi di ottenimento del
| permesso di costruire, accorciando il
PR processo.
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Tirana in trasformazione: un inquadramento

Indagine Iv: La Contraddizione 4
(C.4) risulta essere
(o} una sintesi della
C.2, in quanto non
esplicita la presenza di nessuna sotto-fase della Fase(ll).
Si legge immediatamente quindi la forte contraddizione
tra la presenza di un interesse ad elaborare un Piano
Dettagliato Locale per la trasformazione dell’area -
Azione n°17: Condivisione documento completo con il
Consiglio dell’Unita Locale - appartenente alla Fase (1)
di redazione del PDV, con l'attuale stato di cantiere della
stessa superficie.

Le indagini appena illustrate mirano alla riflessione

sulla scarsa diffusione delle informazioni relative ai
processi in corso nella citta. Malgrado la presenza di
strumenti digitali accessibili al cittadino, essi non risultano
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