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Progetto e cura scientifica di  Ferruccio Canali 

Ricerche di Storia dell’Architettura  
e dell’Arte in memoria di Francesco Quinterio

Per chi ha fatto della Storia e della Storia dell’Architettura il centro principale della propria 
vita - come è accaduto nel caso di Francesco Quinterio, nostro Socio fondatore oltre che 
Studioso, stimatissimo Professore di “Storia dell’Architettura” e Amico caro - non è difficile 
comprendere quanto possa essere ancora oggi dirompente mettere in agenda l’importanza 
della Storia in una Società che punta, invece, non solo a monetizzare ogni intervento e ogni 
azione, ma che in ambito culturale si mostra soprattutto propensa allo “Story telling” e alla 
sola divulgazione (una divulgazione che diviene deleteria quando non accompagnata da 
una ricerca seria e che si mostra, invece, virtuosa quando finalizzata al progresso culturale 
della Società). Riteniamo importante, insieme a chi ha voluto partecipare a questo volume 
in memoria di Quinterio, indirizzarsi piuttosto verso una visione della Storia, se non come 
magistra vitae (anche se vorremmo), almeno come ‘lettura’ della Società, come consapevolezza 
degli eventi, come ricerca delle radici e della “lunga durata” dei fenomeni, come difficile 
approccio di conoscenza e di apertura consapevole verso il futuro. Gli studi miscellanei che 
si propongono in questa raccolta, dunque, svolti dall’Età medievale a quella contemporanea, 
costituiscono non solo una messe di informazioni scientifiche di estrema rilevanza per gli 
àmbiti trattati, ma anche un preciso orientamento sociale, oltre che metodologico; una 
visione ancora utile che può permettere di ‘fare quadrato’ rispetto al sempre paventato 
«silenzio della Storia» e alla depauperazione dei contenuti scientifici e disciplinari di essa. 
Il “Bollettino SSF” ribadisce inoltre, dopo molti anni, la sua natura di classicistica ‘bottega 
rinascimentale’, di aperta ed eclettica ‘officina’ (il che era nello spirito che ne ha presieduto la 
fondazione); una ‘bottega’ nella quale Storia, Critica, Pensiero, Arte, Interpretazione grafica 
e Disegno, Architettura si arricchiscono reciprocamente e indissolubilmente si intersecano. 
Anche, e forse soprattutto, nell’epoca informatica ...

For those who have made history and the history of architecture the main center of their 
lives - as happened in the case of Francesco Quinterio, our founding member as well as 
scholar, highly respected professor of “History of Architecture” and dear friend - it is not 
difficult to understand how it can still be disruptive to put on the agenda the importance 
of history in a society that aims, instead, not only to monetize every intervention and every 
action, but that in the cultural sphere shows itself  above all inclined to “story telling” and 
to the disclosure only (a disclosure that becomes harmful when it is not accompanied by 
serious research and that instead is shown to be virtuous when aimed at the cultural progress 
of the Society). We consider it important, together with those who wanted to participate in 
this volume in memory of Quinterio, to focus rather on a vision of History, if  not only as 
magistra vitae (but we wish), at least as a ‘reading’ of the Society, as awareness of events, as 
the search for roots and “long duration” of phenomena, as a difficult approach to knowledge 
and openness to the future. The miscellaneous studies that are proposed in this collection, 
therefore, carried out from the Medieval to the Contemporary Age, constitute not only a 
mass of extremely relevant scientific information for the covered areas, but also a precise 
social orientation, as well as methodology; a still useful vision that can allow us to ‘square’ 
with respect to the always feared “silence of history” and to the impoverishment of its 
scientific and disciplinary contents. The “SSF Bulletin” also reaffirms, after many years, its 
nature as a classicistic ‘Renaissance Bottega’, of open and eclectic ‘workshop’ (which was in 
the spirit that presided over its foundation); a ‘Bottega’ in which History, Criticism, Thought 
Art and Architecture are mutually enriched and inextricably intersected. Also, and perhaps 
above all, in the computer age ...
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PIANI REGOLATORI DI CITTÀ NELL’ALBANIA ITALIANA:
NUOVE PREVISIONI URBANISTICHE PER DURAZZO/ DURRËS  (1942)

L’attività dell’”UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania”, diretto dai 
fiorentini Gherardo Bosio e Ferdinando Poggi, nella documentazione degli Archivi albanesi. 

La “Relazione” del Piano Regolatore di Leone Carmignani e Bruno Moz con la supervisione di 
Ferdinando Poggi: Funzionalismo e modelli urbani delle città storiche italiane per Durazzo, città 

«corporativa» (infrastrutturale, industriale e turistica), «testa di ponte tra Oriente e Occidente». La 
creazione di un Paesaggio della Colonizzazione nel nuovo “Piano territoriale”

Ferruccio Canali

abstract L’ ”Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania” nato sotto il controllo italiano del Paese 
- dopo la morte del suo primo Direttore, il fiorentino Gherardo Bosio nell’aprile del 1941, ma già dai mesi della sua 
malattia nell’ottobre del 1940 ‘ereditato’ dall’architetto sempre fiorentino Ferdinando Poggi fino al 1943 - ha svolto 
un importante ruolo nel portare a termine i progetti per una serie di Piani regolatori di città – quali, ad esempio, 
Durazzo – che ricoprivano una decisa importanza nel panorama albanese per il loro valore storico, monumentale e 
paesaggistico, oltre che per le loro prospettive di sviluppo.  L’adozione di criteri connessi all’”Urbanistica funziona-
lista” (legati in Italia alla ‘Scuola’ di Gustavo Giovannoni e anche a quella milanese di Piero Bottoni), ma connessi 
anche al “Disegno della Città” (secondo una tendenza a Roma coordinata da Marcello Piacentini) ha portato alla 
redazione, da parte degli Ingegneri e degli Architetti dell’”Ufficio”, di Strumenti pianificatori estremamente aggior-
nati alla Cultura urbanistica italiana e inseriti, per giunta, all’interno di un coordinamento urbanistico territoriale 
di tutta l’Albania che puntava a quel “Piano regolatore nazionale” che in Italia tanti auspicavano, ma che non si 
riusciva neppure ad impostare. Le previsioni per il nuovo Piano regolatore di Durazzo vennero profilate dapprima 
da Gherardo Bosio, per poi venir modificate e portate a compimento da Leone Carmignani sotto il coordinamento 
di Ferdinando Poggi e con la collaborazione di Bruno Moz. Si trattava di un Piano articolato, funzionalista, che 
puntava a modernizzare il centro ottomano «a ipsilon», soprattutto in relazione al grande Porto, prevedendo un’e-
spansione a scacchiera cardo-decumanica con grandi edifici moderni e l’apertura di nuove piazze, oltre all’impianto 
di un rappresentativo Lungomare e di una attrezzata zona balneare,  per il nuovo centro urbano di “Durazzo Mare”. 
Un nuovo Piano in cui la componente funzionalista dello Zoning si innestava a quella del “Disegno urbano” per le 
varie piazze e architetture.

The “Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania” (Central Office for Urban Planning and 
Construction of Albania) under the Italian Governament - after the death of its first Florentine director Gherardo 
Bosio in April 1941 but since the months of his illness in October 1940 till 1943 directed by the Florentine architect 
Ferdinando Poggi - has played an important role in carrying out the plans for a series of plans of towns regulators - 
such as, for example, Durres/Durazzo - who held a decisive importance in the Albanian scene for their historical value, 
monuments and landscapes as well as for their development prospects. The adoption of criteria linked to “Urban 
Planning of Functionalism"(studied in Italy by the 'School' of Gustavo Giovannoni and in Milan by Piero Bottoni), 
but also related to the "Design of the Town"(according to a tendency coordinated in Rome by Marcello Piacentini) 
led to the drafting, by the Engineers and Architects of “Office”, an extremely upgraded to the Italian culture Plans: 
urban Planners obtained, moreover, the coordination of all Albanian Plans pointing to the “National Regolatory 
Plan" that in Italy many hoped, but that was impossible even to set. The forecasts for the new Durazzo Regulatory 
Plan were first set by Gherardo Bosio, then modified and brought to completion by Leone Carmignani under the 
coordination of Ferdinando Poggi and with the collaboration of Bruno Moz. It was an articulated, functionalist Plan 
that aimed at modernizing the Ottoman center "ipsilon", especially in relation to the Great Port, forcing a cardo-
decumanic chessboard with large modern buildings and opening new squares beyond the installation of a representative 
Promenade and an equipped bathing area, for the new urban center of "Durazzo Mare". A new Plan where the 
functionalist component of Zoning was united by the "Urban Design" for the various squares and architectures.

Peer review: virgilio c. galati e armand voKshi per clear peer review;  lettore anonimo per blind peer review.

Il presente saggio si struttura nei seguenti Paragrafi e Sottoparagrafi: 1. In attesa dell’approvazione del Piano Regolatore Ge-
nerale: le decisioni edilizie per Durazzo da parte della “Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania”; 2. 
L’approvazione del Piano Regolatore Generale di Durazzo da parte della “Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica 
dell’Albania” e la sua notorietà italiana dalle pagine di «Urbanistica» (1943); 3. La “Relazione” del Piano regolatore di Durazzo 
del luglio 1942, redatta da Leone Carmignani con la supervisione di Ferdinando Poggi (e con la collaborazione grafica di Bruno 
Moz); 3.1. Lo «stato attuale»: i caratteri salienti dell’insediamento durazzese nella “Relazione” del Piano regolatore; 3.2. Le pre-
visioni di area vasta: Piano regolatore e Piano territoriale nell’ottica della bonifica. Nuove zone rurali per Durazzo e la creazione 
di un nuovo Paesaggio agricolo (infrastrutture, poderi, centri agricoli); 3.3. L’adozione dei principi dell’Urbanistica funzionalista: 
lo studio della viabilità. Il Piano di Durazzo, la viabilità, i problemi del traffico (presenti e futuri) e la gerarchizzazione degli assi 
stradali; 3.4. L’adozione dei principi dell’Urbanistica funzionalista: la Zonizzazione, metodologia adatta a che «nella divisione in 
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Importantissimo centro urbano dell’Albania, ad-
dirittura il principale prima di venire sorpassato 
nella scelta di Tirana come Capitale del nuovo 
Stato (1920), Durazzo manteneva però la premi-
nenza del proprio porto nell’ambito della giovane 
Nazionale quale prioritario centro di interrelazio-
ne con l’Estero e, soprattutto, con l’ingombran-
te/imprescindibile vicino, l’Italia1. Sulla città si 

1 Ormai ricca la bibliografia sui rapporti italo-albanesi nella prima metà del Novecento: F. Jacomoni, La politica dell’Italia 
in Albania, Rocca San Casciano (FC), 1965; P. Pastorelli, L’Albania nella politica estera italiana (1914-1920), Napoli, 1970; 
M. maZZetti, L’Italia e la crisi albanese del marzo-maggio 1913, «Storia Contemporanea», giugno, 1973; R. J. B. bosworth, 
The Albanian forests of Signor Giacomo Vismara: a case study of Italian economic imperialism during the Foreign Ministry of 
Antonino di San Giuliano (1899), «Historical Journal», 18, 3, 1975, pp.571-586; E. maserati, L’Albania nella politica estera 
italiana degli anni 1896-1901, «Clio», XIII, 1-2, 1977; N. la marca, Italia e Balcani fra le due Guerre. Saggio di una ricerca sui 
tentativi italiani di espansione economica nel Sud-Est europeo fra le due Guerre, Roma, 1979; A. duce, L’Albania nei rapporti 
italo-austriaci (1897-1913), Milano, 1983; A. roselli, Italia e Albania: relazioni finanziarie nel Ventennio fascista, Bologna, 
1986 (poi Italy and Albania, financial relations in the Fascist period, New York, 2006); H. J. burgwyn, Italy’s Balkan policy, 
1915-1917. Albania, Greece and the Epirus question, «Storia delle Relazioni Internazionali», 2, 1986; A. riccardi, L’Oriente 
sotto casa. L’Albania vista dall’Italia tra gli anni Venti e Trenta, in L’omicidio politico di Luigi Gurakuqi, a cura di G.Dammacco,  
Bari, 1988; M. PiZZigallo, Le relazioni economiche italo-albanesi nei primi anni Venti, «Analisi storica», 1988, pp.25-33; S. 
Pelagalli, L’attività politico militare italiana in Albania tra il 1927 ed il 1933 nelle carte del generale Alberto Pariani, «Storia 
Contemporanea», 5, XXII, ottobre, 1991, pp.823-827; r.moroZZo della rocca, Italia e Albania nel ‘900, «Italia Contem-
poranea», 218, marzo, 2000; L. PuleJo, Realtà economica e territorio. Gli interessi italiani in Albania, Cosenza, 2003; M.bor-
gogni, Tra continuità e incertezza: Italia e Albania (1914-1939) …, Milano, 2007; P. roselli, The creation of the “National 
Bank of Albania”and the “SVEA”, in idem, Italy and Albania …, cit, pp.33-45;  L. iaselli, L’espansione finanziaria dell’Italia 
in Albania (1925-1943). La “Banca Nazionale d’Albania” e la “SVEA”, in L’Albania indipendente e le relazioni italo-albanesi 
(1912-2012), Atti del Convegno, a cura di A.Becherelli e A. Carteny, Roma,  2013, pp.157-184.
2 Sulla politica di occupazione italiana: D. rodogno, Il nuovo ordine mediterraneo. Le politiche di occupazione dell’Italia 
fascista in Europa (1940-1943), Torino, 2003. Utile come contestualizzazione anche G. corni, Il sogno del “grande spazio”. 
Le politiche d’occupazione nell’Europa nazista, Roma-Bari, 2005. In particolare per l’Albania: K. duFFy, The annexation of 
Albania, in The eve of war: 1939, a cura di A.Toynbee e V.M. Toynbee, Oxford, 1958; D. macK smith, Le guerre del Duce, 
Roma-Bari, 1976; S.trani, L’unione tra l’Italia e l’Albania (1939-1943), «Clio», XXX, 1, 1994;  F. eichberg, Il Fascio littorio 
e l’Aquila di Skanderbeg, Roma, 1997; B. J. Fisher, Albania at War (1939-1945), West Lafayette (IND-USA)-Londra, 1999 
(traduz. italiana, L’Anschluss italiana. La Guerra in Albania [1939-1945], Nardò [Lecce], 2007. Il volume non è però sempre 
condivisibile specie per quanto riguarda molte interpretazioni critiche e per la, a volte discutibile, “Albano-centricità” della 
ricostruzione). Per ‘dettagliare’ quell’’unione’ politica e giuridico-amministrativa: g. lucatello,  La natura giuridica dell’u-
nione italo-albanese, Padova, 1943. 

concentravano dagli inizi del Novecento gli in-
vestimenti italiani e dopo l’invasione del 19392 il 
potenziamento dei collegamenti con l’Italia come 
terminal principale per le merci e l’organizzazione 
di tutti i servizi territoriali per l’Albania centrale e 
settentrionale, imponevano un deciso ripensamen-
to anche della compagine urbana. Nell’ambito 
delle nuove previsioni urbanistiche che, attraverso 

zone della città, un diretto riflesso nel suo sviluppo è di trovare posto adeguato per tutto e tutti»; 3.5. Il rapporto con le preesi-
stenze: «demolizioni» e «risanamento edilizio»; 3.5.1. Le preesistenze della zona moderna: le demolizioni; 3.5.2. Un inedito ‘pro-
spetto a mare’: il nuovo Lungomare per Durazzo, città «che è oggi, e sarà sempre, nascosta alla vista dal mare»; 3.5.3. Previsioni 
per il Porto di Durazzo nell’ambito del Piano regolatore; 3.6. Le Zone industriali e lo sviluppo della Ferrovia Transbalcanica; 3.7. 
L’espansione della nuova Durazzo: dall’espansione del “Piano di ampliamento” all’espansione ‘qualitativa’ delle Zone collinari e 
della “Città balneare”; 3.7.1. Il “Piano di ampliamento” e le nuove espansioni; 3.7.1.1. “I nuovi quartieri Nord interni”; 3.7.1.2. 
“I nuovi quartieri Nord esterni”; 3.7.1.3. “I Nuovi quartieri Est”; 3.7.2. La zona della collina e le preesistenze monumentali; 3.7.3. 
La “Zona balneare” nella prospettiva della «“Città balneare”, organismo vivo, pulito e accogliente», ma ‘corpus separatum’ ri-
spetto a Durazzo città; 3.8. Aspetti di Urbanistica ‘piacentiniana’: Bruno Moz e il disegno dei nuovi grandi nodi urbani; 3.8.1. La 
piazza del Municipio (o della Bashkija) tra usi civici e simbologia: Disegno urbano per la «piazza di rappresentanza» cittadina 
e «delle adunate»; 3.8.2. La nuova piazza della Cattedrale cattolica: un inedito centro simbolico (per i nuovi abitanti Italiani) in 
una città ottomana; 3.8.3. Piazza della Stazione: un nuovo invaso funzionale; 3.8.4. Il Piazzale di accesso al Porto e lo sviluppo 
infrastrutturale di Durazzo; 3.9. Aspetti di urbanistica ‘piacentiniana’: il progetto dei grandi “edifici pubblici”; 3.10. Infrastrutture 
e dotazioni impiantistiche per la nuova città: “Impianti e servizi pubblici”. 

Durazzo, Piano regolatore, Zonizzazione della Zona balneare e del Lungomare, Tav.8, 1940-1942 (da Posca, 2013)



341PIANI REGOLATORI DI CITTÀ NELL’ALBANIA ITALIANA: DURAZZO (1942)

l’”Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia 
dell’Albania”3, interessavano tutti i centri albanesi 
secondo una politica di modernizzazione precisa4, 
Durazzo occupava dunque un posto centrale; e il 

3 La Direzione dell’”Ufficio Urbanistica” – programmato già nel 1939 - veniva affidata, a partire dal gennaio 1940, all’archi-
tetto fiorentino Gherardo Bosio, che, però, ne riusciva a curare l’avvio solo per un anno, morendo a Firenze già nell’aprile del 
1941. A collaborare con Bosio venivano chiamati alcuni professionisti italiani quali  l’ing. Leone Carmignani, il prof. Giovanni 
Contessi, l’arch. Cocola, l’arch. Ivo Lambertini, l’arch. Bruno Moz, l’arch. Ferrante Orzali, l’ing. Giuseppe Paladini, e soprat-
tutto l’ing. arch. Ferdinando Poggi, che avrebbero poi raccolto e circostanziato le indicazioni del primo Direttore fino al 1943 
(pare che i Professionisti dell’Ufficio fossero stati scelti a seguito di un «concorso nazionale» i cui risultati venivano ratificati 
dalla Convenzione del 28.03.1940-XVIII stipulata a Roma con la quale il Governo albanese si impegnava ad assumere tutto il 
personale necessario).  La vita dell’Ufficio, dopo la Direzione di Bosio, doveva però essere stata travagliata: «già all’inizio del 
1940 Bosio, a causa di una grave malattia, veniva costretto ad assegnare la Direzione dell’Ufficio in maniera temporanea all’ 
ingegnere Giuseppe Paladini, che però si sarebbe dimesso per contrasti con Bosio dopo un anno. Seguirà la direzione dell’archi-
tetto Leone Carmignani ed infine dell’ingegnere Ferdinando Poggi che rimarrà in carica fino al giugno 1942, quando l’”Ufficio 
Centrale” perde la propria autonomia diventando una sezione del Ministero dei Lavori Pubblici d’Albania» (ma la scansione 
cronologica non risulta puntualmente verificabile e ben scandita).  Dunque, «nonostante il breve periodo di attività (solo quat-
tro anni) e il sopraggiungere della Guerra che non permise l’attuazione dell’intero programma, veniva dato un esempio meto-
dologico della gestione del progetto e della pianificazione territoriale, ancora attuale poiché capace di cogliere e sviluppare le 
vocazioni territoriali salvaguardando le stratificazioni storiche ed etniche. L’attività dell’”Ufficio risulta sicuramente influenzata 
dalle logiche propagandiste del Regime, intento a diffondere il mito della Romanità tramite simboli e promozioni nell’impagi-
nato delle architetture e delle città. Di rilievo era anche il peso del dibattito culturale che avveniva in Patria sui temi della Salva-
guardia (Leggi del 1939), sull’introduzione dei Piani Territoriali di Coordinamento (Legge del 1942) e della connessa facoltà di 
espropriazione nelle zone di espansione»,  in  F. PashaKo,  Piani e progetti per l’Albania, connubio tra Architettura razionalista 
e Tradizione locale. L’”Uffcio Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania”, in Proceedings of 1° International Congress of 
“Retevitruvio” Atti del Convegno (Bari 2-6 maggio 2011), a cura di C.D’Amato,  Modugno (Ba), 2011, vol.3 (La Ricerca. Casi 
studio), pp.1057-1066 (il testo, in poche pagine, tenta una sintesi di questioni molto complicate, con fonti e bibliografie troppo 
compresse). Si vedano quindi G. Paladini, Ricordi di un “Ufficio di Urbanistica” integrale, «Bollettino Tecnico» (Firenze), 
10-11, 1954, pp.118-123; m.a. giusti, Architettura e Urbanistica: le funzioni dell’”Ufficio Centrale” (1939-1943), in Albania. 
Architettura e Città (1925-1943), a cura di M.A. Giusti, Firenze, 2006, pp.37-44; idem, Tirana (1939-1943): from Gherardo 
Bosio to Ferdinando Poggi. The continuity of the “Florentine School” between innovation and restoration, in The presence of Ita-
lian Architects in Mediterranean Countries, Atti del Convegno (Alessandria d’Egitto, 2007), a cura di M.Cozzi, Firenze, 2008, 
pp.295-303; A. voKshi (Piano regolatore di Durazzo, in idem, Tracce dell’Architettura italiana in Albania [1925-1943], Firenze, 
2014, pp.240-247) fa riferimento, per l’”Ufficio Urbanistica” ad una iniziale «guida di Bosio e di Poggi»; P. ricco, L’attività 
dell’”Ufficio Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania” dalle carte dell’Archivio di Ferdinando Poggi e Ivo Lambertini [al 
Gabinetto Vieusseux e all’Archivio di Stato di Firenze], in Architetti e Ingegneri italiani in Albania, Atti del Convegno Interna-
zionale [Tirana, 2011], a cura di M. Giacomelli e A.Vokshi, Firenze, 2012, pp.111-120; e infine il mio F. canali, Piani regolatori 
di città nell’Albania italiana: previsioni urbanistiche per Berat ed Elbasan (1941-1943). L’attività dell’ ”UCUEA-Ufficio Centrale 
per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania” nella documentazione degli Archivi albanesi …, in Piani regolatori comunali: Legisla-
zione, Regolamenti e Modelli tra Otto e Novecento (1865-1945), progetto scientifico e cura di F. Canali, «ASUP-Annali di Storia 
dell’Urbanistica e del Paesaggio dell’Università di Firenze» (Firenze), 4, 2016, pp.191-224.
4 Sulle generali vicende dell’Urbanistica e dell’Architettura dell’Albania del Novecento e per il ‘periodo italiano’ in partico-
lare tra 1939 e 1943, le pubblicazioni sono ormai quantitativamente difficili da controllare, anche perché edite nelle sedi più 
disparate sia in Italia che all’Estero (anche se si tratta, nella gran parte dei casi visti, di studi ‘generalisti’, spesso poco più 
che divulgativi, con fonti e note assai ridotte o approssimative). Nel recente ‘frastuono’ bibliografico, si vedano invece come 
orientamento: G. gresleri, La via dell’Est: da Tirana a Lubiana, in Architettura Italiana d’Oltremare (1870-1940), Catalogo 
della Mostra, a cura di G. Gresleri, P. G. Massaretti e S. Zagnoni, Venezia, 1993, pp. 322-331; Metafisica costruita. Le città 
di fondazione degli anni Trenta dall’Italia all’Oltremare, Catalogo della Mostra, a cura di R. Besana, Milano, 2002; m. Koço, 
Shqipëria Vështrimi Urbanistik (1912-1944), Tirana, 2003. Quindi: Architettura italiana in Albania nel Secondo Ventennio del 
Novecento, a cura di M.A. Giusti, Milano, 2004; Albania. Architettura e Città (1925-1943), a cura di M.A. Giusti, Firenze, 
2006 (il volume si caratterizza, però, per un manchevole approccio filologico al tema, specie dal punto di vista documentario, 
oltre che per una limitata conoscenza delle complesse problematiche che portarono alla nascita e allo sviluppo della ‘stagione’ 
dell’Architettura italiana in Albania tra gli inizi del Novecento e il 1943. Il merito resta quello di aver precocemente riportato 
numerosi materiali d’archivio, anche se, in genere, senza i dovuti riferimenti archivistici e con una pessima resa qualitativa. 
Dunque, si tratta di un ‘centone’, già al momento dell’uscita, di primo riferimento e, ora, dalla ridottissima utilità storiografi-
co-critica; M. stigliano, Albania, Tirana (1925-1943), in Città di pietra. L’altra Modernità, Catalogo della Mostra, a cura di 
C. D’Amato, Venezia, 2006, pp.149-153; L’unione tra l’Albania e l’Italia. Censimento delle fonti (1939-1945), a cura di S. Trani, 
serie “Pubblicazioni degli Archivi di Stato italiani. Strumenti”, Città di Castello (PG), 2007 (lo studio amplia le segnalazioni 
presenti in M.N. Musacchio, Le fonti per la Storia dell’Albania conservate nell’Archivio Centrale dello Stato di Roma, «Rivi-
sta di Storia del Mezzogiorno», 27, 1992); A.B. menghini, Albania (1925-1945): le fonti documentarie negli archivi romani, 
ricerca PRIN-MIUR 2006, in “Restituiamo la Storia”. Per un condivisione dei documenti d’Oltremare, Atti delle Giornate 
di Studio (Roma, 2008), a cura di L. Carbonara, Roma, 2008, pp.12-13. Dopo quella prima fase di studio si veda ora: G. 
gresleri, Albania: una dimensione sospesa tra opere pubbliche e rifondazione delle città, in Architettura Italiana d’Oltremare. 
Atlante iconografico, a cura di G. Gresleri e P.G. Massaretti, Bologna, 2008, pp.433-462; P. caPolino, Tirana (1923-1943). 
Architettura del Moderno, Roma, 2011; A.B. menghini, F. PashaKo e M. stigliano, Architettura moderna italiana per le città 
d’Albania. Modelli e interpretazioni, Tirana, 2012; L. Posca (con Introduzione di c. barucci), Architetti italiani in Albania 
(1914-1943), Roma, 2013 (il volume costituisce un repertorio di fonti, specie albanesi, molto utile). E quindi: voKshi, Tracce 
dell’Architettura italiana in Albania (1925-1943) …, cit. Da ultimo: La presenza italiana in Albania tra il 1924 il 1943. La 
ricerca archeologica, la conservazione, le scelte progettuali, Catalogo della Mostra (Roma, 2016), a cura R. Belli Pasqua, L.M. 
Caliò e A.B. Menghini, Roma, 2016.

nuovo Piano – che era comunque Generale e non 
solo d’espansione - risultava, per importanza po-
litica, ‘secondo’ solo a quello di Tirana, ma esso 
era ‘primo’ per rilevanza economica e anche per il 
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rapporto con i problemi di bonifica agricola delle 
vaste zone paludose che circondavano la città, im-
ponendo, dunque, una dimensione «territoriale» 
delle previsioni.

«Già nel 1926, Luigi Luiggi … realizzò l’impor-
tante progetto del porto e propose soluzioni per la 
bonifica dei terreni paludosi attorno a Durazzo»5. 
Poi, «nel 1939, l’”Ufficio urbanistica” incaricò Le-
one Carmignani come progettista per occuparsi in 
prima persona della redazione del Piano, sotto la 
guida di Gherardo Bosio e di Ferdinando Poggi»6.

Il problema del rapporto delle previsioni iniziali, 

5 voKshi, Piano regolatore di Durazzo …, in idem, Tracce dell’Architettura italiana in Albania (1925-1943) …, cit., pp.240-247. 
Per Luiggi e la sua attività a Durazzo, si veda E. godoli, Progetti per la SVEA (Società per lo Sviluppo Economico dell’Al-
bania): documenti dagli Archivi di Luigi Luiggi e Guido Fiorini, in Architetti e Ingegneri italiani in Albania, Atti del Convegno 
Internazionale [Tirana, 2011] &, cit., pp.59-71. E ora: Posca, Architetti italiani …, cit., pp.91-98.
6 voKshi, Piano regolatore di Durazzo …, in idem, Tracce dell’Architettura italiana in Albania (1925-1943) …, cit., pp.240-247. 
Un brevissimo accenno al Piano di Durazzo riferito a Bosio, in l. billeri, Bosio e i Piani urbanistici per le città dell’Albania, 
in Gherardo Bosio, Architetto fiorentino (1903-1941), a cura di C. Cresti, Firenze, 1996, p.78. Per Ferdinando Poggi: nato a 
Firenze nel 1902, era figlio di Leone, Ingegnere civile, a sua volta figlio del magistrato Enrico Poggi, già Ministro di Grazia e 
Giustizia del Governo di Toscana nel XIX secolo (fratello di Enrico – e dunque prozio di Ferdinando – era stato Giuseppe, 
morto nel 1901, l’architetto progettista e direttore dei lavori di ampliamento di Firenze capitale). Nel 1900 Leone Poggi aveva 
sposato Giuseppina, figlia di Tancredi Canonico, uomo di Legge e Presidente del Senato del Regno dal 1904 al 1908. Ferdi-
nando, che apparteneva dunque a una delle famiglie più in vista di Firenze, si laureava anch’egli a Roma in Ingegneria civile 
- come pure il cugino Giuseppe Poggi jr. -  nel 1924 e nel 1933 si iscriveva all’Albo professionale degli Architetti di Firenze. Nel 
1928 editava un interessante volumetto su “Il cemento armato” (Roma, P. Cremonese, 1928). Nel corso degli anni Trenta, pur 
non ottenendo prestigiosi incarichi professionali, fu comunque Direttore dei Lavori dell’Istituto “Benito Mussolini” a Roma 
e dell’“Istituto Nazionale Fascista della Previdenza Sociale” a Padova. Dopo l’impegno presso l’”Ufficio Urbanistica d’Alba-
nia”, prima come collaboratore di Gherardo Bosio poi come Direttore tra l’aprile del 1941 e il 1943, ritornò a Firenze dove 
eseguì, come anche in Toscana, lavori di ristrutturazione e restauro soprattutto di palazzi privati. Morì a Firenze nell’ottobre 
del 1986. Interessante è il suo lascito archivistico: il “Fondo archivistico Ferdinando Poggi” – costituito dalle “Carte Ferdinan-
do Poggi” con circa 170 progetti e relativa documentazione (disegni, lucidi, lettere, fotografie, appunti), compresa tra il 1910 e 
il 1986 - donato dall’Architetto stesso all’”Archivio Contemporaneo ‘Alessandro Bonsanti’” del “Gabinetto Vieusseux” di Fi-
renze nel 1983. È costituito dalle carte di Ferdinando  e da quelle di altri membri della sua famiglia; è disponibile un inventario 
dattiloscritto a cura di Joan Parsons per quanto concerne i materiali di Ferdinando e un inventario su schede, a cura di Ilaria 
Spadolini, relativo alle altre sezioni, che comprendono anche le carte di Giuseppe Poggi sr., l’architetto dell’espansione fioren-
tina di fine Ottocento. Al “Gabinetto Vieusseux” sono stati donati anche i volumi della biblioteca di Ferdinando Poggi. Cfr. 
I. sPadolini, Nota sul Fondo Ferdinando Poggi, in Giuseppe Poggi e Firenze. Disegni di architetture e città, a cura di R. Manetti 
e G. Morolli, Firenze, 1989, pp. 119-121; idem, Il Fondo “Ferdinando Poggi”, «Il Vieusseux», 6, settembre-dicembre, 1989, pp. 
71-78; Guida agli Archivi delle personalità della Cultura in Toscana tra ‘800 e ‘900. L’area fiorentina, a cura di E. Capannelli, E. 
Insabato, Firenze, 1996, 498-500; Guida agli Archivi di Architetti e Ingegneri del Novecento in Toscana, a cura di E. Insabato e 
C. Ghelli, Firenze, 2007, 289-291; ricco, L’attività dell’”Ufficio Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania” dalle carte 
dell’Archivio di Ferdinando Poggi e Ivo Lambertini …, cit.
7 Un primo rimando al Piano di Durazzo, e alla relativa “Relazione” riportata per qualche breve stralcio, è in Albania. Archi-
tettura e Città (1925-1943), a cura di M.A. Giusti, …, cit., p.70-76 e relative note 3-18, p.88, ma con indicazione errata «della 
Relazione firmata dall’arch. Ivo Lambertini (progettista)» e data «4.9.1942» (in n.3, p.88, confondendo tra redazione – il 
«luglio 1942» - e approvazione da parte della “Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica”, appunto il «4.9.1942»), 
mentre in un altro passo (p.70) si fa invece riferimento al «progettista Leone Carmignani»; gran parte degli elaborati grafici 
del progetto vengono poi attribuiti tout cour all’«arch. Leone Carmignani» (pp.72-79) pur, come pare, in mancanza di firme 
autografe e anche se evidentemente prodotti dall’Ufficio;  a ribadire, con tutto ciò, l’affidabilità relativa del volume in numerosi 
passaggi sostanziali. Nella serie delle attribuzioni, il Piano di Durazzo viene riferito al «1939, di Bosio in collaborazione con 
Ferdinando Poggi e Ferrante Orzali» (ma Orzali non mi sembra compaia in nessun documento noto, per cui è probabile che 
sia stato scambiato con Carmignani o Bruno Moz) in M. giacomelli, Bosio Gherardo, in Architetti e Ingegneri italiani dal 
Levante al Magreb (1848-1945), a cura di E. Godoli e M. Giacomelli, Firenze, 2005, ad vocem (nessuna voce bio-bibliografica 
è dedicata nel volume ai membri dell’”Ufficio Urbanistica” albanese, salvo Bosio, anche se almeno Poggi, Carmignani e Lam-
bertini l’avrebbero meritata). Il riferimento a Orzali per Durazzo, ma senza alcuna indicazione documentaria rimandando 
solo alla bibliografia riassuntiva precedente per «il 1939», è da ultimo anche in Posca, Architetti italiani …, cit., p.222 (invece 
«il Piano venne elaborato nel 1942 da Leone Carmignani e Ferdinando Poggi», mentre «allo studio delle piazze ha collaborato 
l’architetto Moz»: fig.373, p.227): una precisa distinzione tra i redattori del 1939 e quelli del 1942 non sembra però supportata 
da alcuna fonte (Carmignani al posto di Orzali).

redatte sotto la supervisione di Gherardo Bosio 
(morto però nell’aprile del 1941 e assente da Tira-
na fin dal 1940) e il progetto finale, presentato nel 
luglio del 1942 a firma di «Carmignani e Poggi» 
resta aperto7; ma certo è che, pur magari ispirata 
o inizialmente indirizzata da Bosio, la redazione 
finale era stata chiusa dai due Architetti dell’Uffi-
cio, contemperando tutte le esigenze dei vari Enti 
(Governo albanese, Enti italiani, Enti italo-al-
banesi, Comune di Durazzo, Commissione per 
le Opere Pubbliche etc …), che nel frattempo si 
erano profilate.
La paternità del Piano di Durazzo va comunque 
ascritta, secondo le fonti, principalmente a Leone 
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Carmignani8, con la collaborazione, in particolate 
di Bruno Moz9, altro Architetto attivo nell’”Uffi-
cio”, e la supervisione di Ferdinando Poggi, dopo 
che le indicazioni di massima erano state fornite, 
tra il 1939 e il 1940, da Gherardo Bosio.
Da ultimo, probabilmente considerando il coor-
dinamento di Bosio ‘vincolante’ anche per i due 
prolifici anni successivi alla sua morte (senza con-
tare che l’Architetto si era ritirato dall’Albania fin 
dai primi mesi del 1940),  sono state sottolineate 
una serie di «invarianti» utilizzate dagli Architetti 
dell’”Ufficio Centrale di Urbanistica”10 nella mes-
sa a punto dei Piani per le diverse città albanesi:

«i Tecnici dell’”Ufficio Centrale” nella fase pre-
liminare della redazione dei Piani seguivano una 
prassi comune per tutte le città considerando in 
un secondo momento le variabili dovute ai diversi 
contesti. Le invarianti consistevano nella cono-
scenza storica, nella tipologia d’approccio con 
la città esistente e nella sua connessione con la 
nuova espansione. L’approfondimento storico era 
incentrato sulla rivalutazione delle emergenze mo-
numentali e dei caratteri tradizionali, in particola-
re per quelli orientali che donavano alle città un 

8 Pochissime le informazioni disponibili a tuttoggi sull’architetto parmigiano Leone Carmignani (Parma, 1902-1958), proba-
bilmente laureatosi alla fine degli anni Venti al Politecnico di Milano, dove strinse amicizia con Piero Bottoni legandosi all’am-
biente razionalista cittadino. Di lui si ricorda, infatti, la partecipazione, con Bottoni, Mario Pucci e l’architetto piacentino 
Pietro Berzolla, al “Concorso per il Piano regolatore di Piacenza”, con il motto “Realtà”  (la “Relazione” veniva edita nello 
stesso 1933). Anche se il progetto non si classificò primo, esso si mostrò poi molto importante per le successive esperienze ur-
banistiche albanesi di Carmignani: in particolare, vi si distingueva – sulla base di una Cultura urbanistica funzionalista molto 
mirata - una decisa attenzione per i problemi del traffico urbano (con il ricorso a statistiche e a rilevazioni dirette sui flussi degli 
autoveicoli e delle persone per ottenere la massima fluidificazione della circolazione, e quindi a separare quanto più possibile i 
diversi tipi di flusso, ponendo grande cura nella distinzione fra gli spostamenti pedonali e quelli veicolari). Cfr. g. consonni, 
Piano regolatore di Piacenza, in Piero Bottoni. Opera completa, a cura di G. Consonni, L. Meneghetti e G. Tonon, Milano, 
1990, pp. 210-211. Tra il 1933 e il 1934, Carmignani progettava a Parma, insieme al Tecnico comunale Giovanni Uccelli, la 
Casa del Balilla in piazza Alessandro Volta (oggi scuola e cinema): il suo intervento si sarebbe concentrato, in particolare, 
nella definizione dei prospetti esterni e per le decorazioni.  Ma, soprattutto, la collaborazione con Bottoni e Pucci continuava 
negli anni successivi, anche quando a partire dal 1940 Carmignani era in Albania, da dove informava gli amici milanesi dello 
sviluppo architettonico e urbanistico delle ‘cose’ albanesi: nell’”Archivio Bottoni” di Milano è conservata copia del “Decreto 
luogotenenziale 12 ottobre 1939 n. 122, istituzione dell’Ufficio Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica” e copia del “Regolamento 
per il funzionamento dell’Ufficio e della Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania” (Milano, Archivio 
Bottoni, segnatura op.n.200). Tra il 1941 e il 1942 Carmignani otteneva dal “Governo della Dalmazia, Ispettorato opere pubbli-
che”, insieme a Bottoni e Pucci, l’incarico per il “Progetto del nuovo Palazzo del Governo della Provincia di Cattaro” in Mon-
tenegro (di Carmignani era, in particolare, il manoscritto della “Nota sui prezzi della manodopera”, in Milano, ivi). Quindi, 
in verità da puntualizzare in alcuni passaggi, secondo le diverse notizie, la sintesi «Carmignani ancora studente collabora con 
Piero Bottoni che attraverso di lui riceve alcuni incarichi in Albania» (in ricco, L’attività dell’”Ufficio Centrale per l’Edilizia e 
l’Urbanistica dell’Albania” dalle carte dell’Archivio di Ferdinando Poggi e Ivo Lambertini …, cit., n.18, p.120).
9 Pressoché nulle a tuttoggi le notizie su Bruno Moz, Architetto molto probabilmente di origine veneta, che, dopo aver retto 
per alcuni mesi nel 1944 l’”Ufficio Urbanistico” di Tirana («pare che Agnino si sia visto ben poco con Moz … l’Ufficio 
continua sotto le redini di Moz almeno si pensa fino al giugno», da una lettera di Carmignani a Poggi del 20 maggio 1944 in 
ricco, L’attività dell’”Ufficio Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania” dalle carte dell’Archivio di Ferdinando Poggi 
e Ivo Lambertini …, cit., n.17 p.120), nel 1951 risiedeva a Roma (da Verbale n.145 dell’Ordine degli Architetti di Roma, seduta 
del Consiglio del 29.9.1951: «si decide di inviare a tutti i capi del Genio Civile del Lazio una lettera con riferimento al Decreto 
Ministeriale 15/18 segnalando il nome dell’arch. Bruno Moz» in www.ordine.architettiroma.it/verbale-n-145-seduta-consi-
glio-29.9.1951); a Roma, Moz si era iscritto all’Ordine professionale degli Architetti già nel 1950 (da Verbale n.132 dell’Ordine 
degli Architetti di Roma, seduta del Consiglio del 23 novembre 1950, in www.ordine.architettiroma.it/verbale-n-132-sedu-
ta-consiglio-23.11.1950). 
10  Piuttosto, specificava Vincenzo Civico che «all’Ufficio è affidato il compito di preparare e completare i Piani regolatori e i 
Regolamenti urbanistici ed edilizi per le principali città di Albania». Per la ‘funzione di modello’ anche per l’Italia dell’Ufficio 
stesso: «segnaliamo con vivo compiacimento questo importante provvedimento che realizza nel territorio albanese quella 
unità di comando nel campo urbanistico, che abbiamo tante volte auspicato e che ci auguriamo possa presto essere conseguito 
anche in Italia»,  in V. civico, Notiziario urbanistico. Tirana, «Urbanistica» (Roma), 1, gennaio-febbraio, 1940, p.449. Per il 
ruolo istituzionale dell’Ufficio: Regolamento per il funzionamento dell’”Ufficio Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Al-
bania” e della “Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania”, «Mbretëria Shqiptare – Fletorja zyrtare» 
(Regno d’Albania – Gazzetta Ufficiale) (Tirana), 27, 1940.

aspetto pittoresco. Questi aspetti insieme a quelli 
ambientali alimentavano le politiche di valorizza-
zione delle risorse turistiche e immobiliari. Il rap-
porto con la preesistenza risentiva dell’ambiguità 
del dibattito italiano, specialmente nelle città al-
banesi più stratificate storicamente ed etnicamen-
te. Da un lato troviamo applicato il principio del 
“Diradamento” di Gustavo Giovannoni (opposto 
ai massici sventramenti) mentre dall’altro si le-
gittimano sostituzioni diffuse nel tessuto minuto, 
per riportare alla luce monumenti e simboli che 
donano all’area un nuovo valore di rendita. La 
connessione tra nuova città a quella esistente era 
subordinato al sistema dei tracciati, alle fasce di 
verde ed in particolar modo ad un asse direttore 
di natura commerciale o monumentale.  In tutte 
le città costiere furono applicate le politiche del 
Regime … per il potenziamento del turismo bal-
neare. Tramite promozioni e incentivi finanziari si 
promuovevamo tutte le tipologie di servizi ricettivi 
per un incremento attrattivo. Nella redazione di 
tutti i Piani il ricorso al paradigma del corpo uma-
no era ricorrente, considerando la città come un 
organismo vivente ed in continua trasformazione 
era possibile gestire e pianificare al meglio il suo 
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sviluppo»11.

In verità, almeno nel Piano regolatore di Durazzo 
del 1942, non si ha traccia di un utilizzo del “Dira-
damento” di Gustavo Giovannoni in riferimento 
all’antico tessuto, se non di un generico «Risana-
mento edilizio» peraltro non particolarmente at-
tento alle preesistenze. 
Inoltre, l’idea che l’”Ufficio” albanese abbia ope-
rato in maniera univoca e sistematica per oltre 
quattro anni, passando attraverso le ‘varie’ Di-
rezioni e prescindendo dalle singole sensibilità e 
formazioni dei vari Progettisti (tenuto comunque 
conto dell’indirizzo generale impresso inizialmen-
te da Bosio e poi dal coordinamento esercitato 
da Poggi), deve essere verificato caso per caso, 
evitando, soprattutto, di confondere «invarian-
ti» (politiche o corporativistiche) e “metodi” di 
un’Urbanistica italiana che, a partire da una de-
cisa e condivisa matrice funzionalista, non man-
cava però di innestarvi le suggestioni del “Disegno 
urbano” di Marcello Piacentini. E, soprattutto, 
vista la diversità di ‘Scuola’ dei vari Progettisti (il 
‘mondo fiorentino’ di Bosio e Poggi, strettamente 
legato alla Cultura romana; la formazione e l’atti-
vità milanese di Carmignani, ad esempio)12.
Le singole fonti, al proposito, restano ineludibili 
a partire dal fatto che, nell’aprile del 1940 Bosio 
stilava una “Relazione sullo stato di avanzamento 
lavori dell’Ufficio Centrale” al Luogotenente ge-
nerale del Re, chiamando in causa anche il caso 
di Durazzo:

«il Piano regolatore della città di Durazzo era na-
turalmente in diretta dipendenza dei problemi del 
porto, della bonifica, della sistemazione ferrovia-
ria ed industriale solo attualmente in via di defi-

11 PashaKo,   Piani e progetti per l’Albania …. , cit., pp.1059-1060.
12 In Posca, Architetti italiani …, cit., p.222: «il Piano di Durazzo venne elaborato nel 1942 da Leone Carmignani e Ferdinan-
do Poggi, che adottarono criteri simili a quelli per Tirana», ma quella «similitudine» di criteri, tra il Piano di Tirana e quello 
di Durazzo, è stata soprattutto dovuta alla stessa matrice funzionalista, mentre vigeva una diversa impostazione generale, se 
non altro vista la diversa destinazione ‘corporativa’ dei due centri (anche se il nuovo “Regolamento edilizio” di Durazzo - 
come tutti quelli dei centri albanesi ora forniti di nuovo Piano regolatore - era stato «redatto in conformità al “Regolamento 
Edilizio Municipale” per la città di Tirana», in Regolamento edilizio municipale di Durazzo, allegato alla “Relazione” di Piano 
regolatore: UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania [arch. progettista Leone Carmignani e arch. 
consulente Ferdinando Poggi]/Zyra Qendrore e Edilicjes dhe Urbenistikes se Shqipnis, Piano Regolatore di Durazzo. Plani 
Rregullues i Durrësit. Relazione/Relacjoni, in Tirana, Arkivi Qendror Teknik i Ndertimit [Ufficio del Catasto Nazionale], cart. 
Qyteti i Durrësit. Plan rregullues i Durrësit”, dattiloscritto [d’ora in poi: Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 
1942, datt.]).
13 Gherardo Bosio, Relazione sullo stato di avanzamento lavori dell’Ufficio Centrale” al Luogotenente generale del Re, del 
21 aprile 1940, in Tirana, Drejtoria e Përgigjithshme e Arkivave (AQSh-Arkivi Qendror i Shtetit/Archivio Centrale dello 
Stato), fondo “152: Ministeria e Punëve të Brendshme/Ministero degli Affari Interni (1934-1944)”, Sez. “Z.Q. Ndertime e 
Urbanistike Shqiperne/Commissione Centrale per le Costruzioni e l’Urbanistica Albanesi” (d’ora in poi: Tirana, AQSh, 152.
MPB), coll. 1940, 1083, f.5. Si tratta di un primo volume, rilegato, opistògrafo, cui segue un secondo volume in continuazione 
cronologica (in ivi, coll. 1940 [ma 1942-1943], 1083/1).  Parte della Relazione è anche in R. renZi, Piano regolatore di Durazzo, 
in idem, Gherardo Bosio, Firenze, 2016, p.351 (copia è dunque conservata, come tutti i materiali pubblicati da Riccardo Renzi, 
presso l’”Archivio Gherardo Bosio” di Pelago, Firenze). Le Tavole della prima versione del Piano regolatore (predisposto da 
Bosio) erano state presentate alla I° Mostra Triennale d’Oltremare di Napoli del maggio del 1940 (nel Padiglione dell’Albania 
progettato dallo stesso Bosio: Il Padiglione dell’Albania alla I° Mostra Triennale delle Terre Italiane d’Oltremare a Napoli, 
«Arte mediterranea», marzo-giugno, 1940) e poi erano state riproposte in una specifica Mostra allestita a Tirana nel giugno 
(in Posca, Architetti italiani ..., cit., p.179). La ‘versione’ del Piano del 1942 prevedeva molte più Tavole e ad esse erano state 
apportate anche numerose modifiche.

nizione. L’Ufficio, nell’impossibilità di procedere 
allo studio del Piano Regolatore Generale fino a 
che i detti problemi non venissero definiti in modo 
completo, ha provveduto a urgenza a dirigere e a 
perfezionare, con numerosi sopralluoghi, la defini-
zione della piazza della Bashkija e delle principali 
arterie di traffico allo studio presso il locale Uffi-
cio Tecnico. Il relativo Piano Regolatore parziale 
è stato approvato dalla “Commissione centrale” 
nella sua riunione del 15 dicembre 1939»13.

Questo il già fatto, al momento dell’uscita di scena 
di Bosio. Nel mentre

«l’Ufficio ha effettuato il completamento della 
cartografia della città insufficiente e non aggiorna-
ta. Raccolti così tutti gli elementi necessari, l’Uf-
ficio sta attualmente procedendo al compimento 
dei suoi studi per il Piano Regolatore Generale 
della città, di cui è imminente la presentazione alla 
“Commissione Centrale”. Fa parte dello studio 
anche la sistemazione della spiaggia, compresa tra 
la città e il “Sasso Bianco”, che dovrà assumere, 
data la sua vicinanza alla capitale, uno sviluppo 
rapido e notevolissimo … “Durazzo Mare”».

Bosio aveva dunque ‘impostato’ il Piano nelle sue 
linee generali, con particolare attenzione per “Du-
razzo Mare” dove

«un sistema ortogonale al fronte mare di sviluppo  
dei lotti e delle strade, sul quale insistono anche 
più sistemi di piazze con aree verdi centrali, men-
tre per gli stabilimenti sulla spiaggia si ipotizzano 
anche strutture circolari a pontile direttamente 
costruite nell’acqua, a richiamare e stimolare l’im-
magine nuova della città, da porto commerciale 



345PIANI REGOLATORI DI CITTÀ NELL’ALBANIA ITALIANA: DURAZZO (1942)

ad interessante meta anche turistica»14.

In verità si trattava di una rotonda i cui lavori era-
no già stati precedentemente previsti dalla Bashki-
ja, ma certo è che lo sviluppo doveva essere note-
vole. Restavano irrisolti, però, tutti gli importanti 
nodi che interessavano il resto della città. Non 
a caso, la ‘gestazione’ del Piano, dopo la morte 
dell’Architetto, sarebbe durata ancora un anno 
(«il progetto è frutto di lunghe e accurate indagini 
… e in armonia a studi ed esigenze, come quelle 
della Zona ferroviaria, risolte e precisate solo nel 
maggio del 1942»15); per cui, ufficialmente, figura-
va anche secondo Vincenzo Civico che «all’arch. 
Leone Carmignani  è dovuto in particolare lo stu-
dio e il progetto del Piano regolatore, con la colla-
borazione, per la parte architettonica delle piazze 
principali, dell’arch. Bruno Moz»16 (piazze dove il 
“Disegno urbano” era più ‘spiccato’).

Il lavoro di redazione era stato complesso e vi con-
fluivano suggestioni progettuali molto articolate 
che, dalle indicazioni della Cultura urbanistica, 
travalicavano verso modelli di ben maggiore arti-
colazione, anche se non sempre facili di ‘leggere’, 
specie per noi oggi.

 «La città caotica, tipicamente orientale, offriva 
delle potenzialità che potevano essere messe in 
gioco nel futuro sviluppo urbano … come primo 
porto dell’Albania … vicinissima a  Tirana e dun-
que destinata a diventare scalo commerciale, zona 
industriale e luogo turistico … con la bonifica del-
le zone paludose … in continuità con il precedente  
Piano regolatore»17.

Al centro della riflessione – come in ogni prassi 
funzionalista – era lo studio dei percorsi e dei col-
legamenti, tra i quali si distingueva la dotazione 
delle nuove strutture ferroviarie (pensate già ne-
gli anni Trenta, ma non organicamente inserite 
nell’organismo urbano18).

«nel piazzale, dove fin dagli anni Trenta era previ-
sta la Stazione, si inseriva una fermata ferroviaria 
secondaria della linea Durazzo-Tirana-Corit-

14 renZi, Gherardo Bosio …, cit., p.351.
15 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 74° riunione, del 2 settembre 1942, 
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.533.
16 V. civico, Notiziario urbanistico. Durazzo (Albania), il nuovo Piano regolatore della città, «Urbanistica» (Roma), 1, genna-
io-febbraio, 1943, p.32.
17 voKshi, Piano regolatore di Durazzo …, cit., pp.240-247.
18 Il primo progetto della Stazione cittadina era di Giulio Bertè e risaliva al 1930 (in Posca, Architetti italiani …, cit., p.103).
19 In Posca, Architetti italiani …, cit., p.231.
20 voKshi, Piano regolatore di Durazzo …, cit., pp.240-247. L’archeologo era Luigi Maria Ugolini, mentre «l’ingegner Gio-
vanni Battista Ugolini, nell’aprile del 1926, era coinvolto nei rilievi e sondaggi per i piani idrografici della rada di Durazzo e 
del suo Porto» come deriverebbe dalla documentazione d’archivio in godoli, Progetti per la SVEA …, cit., p.61. L’omonimia 
tra i due personaggi ha creato non pochi fraintendimenti.
21 PashaKo,   Piani e proget t i per  l ’Al bania …. , cit ., p.1064, (Il Piano di Durazzo).
22 voKshi, Piano regolatore di Durazzo …, cit., pp.240-247.
23 In Posca, Architetti italiani …, cit., p.222.

za-Salonicco e un capolinea per i pullman. Dalla 
stazione secondaria i binari, posizionati sull’area 
di colmata davanti al Porto e paralleli alla stra-
da, arrivavano alla nuova Stazione centrale a Est. 
L’antistante piazzale della Stazione, raggiungibi-
le anche dall’anello di circonvallazione stradale, 
si trovava sulla direttrice viaria che metteva in 
contatto i due estremi della città, un rettifilo [una 
sorta di Decumano viario] trasversale che dalla 
nuova piazza della Cattedrale (a Ovest) intercet-
tava i viali Mussolini e Jacomoni, corso Vittorio 
Emanuele e corso Regina Elena (che partiva nei 
pressi del Porto); verso Est, parallelo alla linea 
ferroviaria e rasentando l’area semintensiva po-
polare da un lato e l’area portuale dall’altro, il 
rettifilo raggiungeva la zona d’insediamento delle 
industrie»19.

Poi, come voleva la più aggiornata prassi urbani-
stica (specie italiana), si teneva conto

«degli spunti progettuali derivati dalla Storia e 
dalle rovine archeologiche scoperte dal noto ar-
cheologo Ugolini»20, ma «con scarsa considera-
zione per le tracce della città ottomana, il discu-
tibile rapporto con le aree di valore ambientale, 
la mancata conoscenza dei resti di età romana 
(l’anfiteatro scoperto negli anni ’60)»21. Però, «le 
antiche mura e i resti archeologici venivano mes-
si in evidenza e circondati da parchi e giardini»22. 
Infatti

«la presenza del castello presso la vicinissima piaz-
za del Municipio, dava l’opportunità di creare una 
fascia verde di rispetto che si estendeva, seguendo 
la linea delle mura, fino al piazzale dell’entrata del 
Porto, dov’era rimasto un torrione»23.

In particolare

«il Piano prevedeva un viale di circonvallazio-
ne che circondava la città esistente includendo il 
traffico del porto e manteneva inalterato l’assetto 
principale della viabilità, pur integrandolo e pre-
vedendo le opportune modifiche per migliorare 
i collegamenti all’interno del centro storico e tra 
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questo e la zona collinare, occupata dalla villa 
Luogotenenziale, dove si prevedeva una zona ca-
ratterizzata da un’espansione di villini signorili … 
Il fronte a mare, nella sua parte a diretto contat-
to con il centro storico, si configurava come una 
successione di edifici sviluppati in altezza, ma di-
stanziati tra loro, per non occupare eccessivamen-
te la vista … e per lasciare molte aree libere da 
sistemare a verde, delineando un fronte a mare che 
presentasse un’immagine ordinata e razionale».

Si trattava del

«carattere di una “Città-lineare” nell’espansione 
meridionale di “Durazzo Mare” caratterizzata da 
edificazione estensiva a villini e da strutture per lo 
svago, con il grande cinema-teatro all’aperto … e 
gli stabilimenti della balneazione. La nuova “Città 
balneare” trova il suo emblema soprattutto nella 
“Rotonda a mare”, firmata da Bosio, che in que-
sta occasione recupera la sua vena razionalista»24.

Dunque,

«nell’impianto generale, la zona balneare si svol-
geva con varianti marginali rispetto all’imposta-
zione [del Piano] Bertè … si manteneva la Pineta 
di separazione dalla strada per Kavaja, l’albergo 
e il teatro; i lidi avevano mutato solo di forma, di-
stinguendo una Rotonda sul mare già progettata 
da Bosio; si aggiungeva una chiesa, un mercato, 
una scuola. L’intento era di organizzare un centro 
residenziale autosufficiente alla stregua degli al-
tri quartieri cittadini … L’ultimo lembo dell’area 
balneare [a Sud-Est, in direzione Valona], adibita 
a parco, avrebbe avuto verso l’interno un cam-
po da golf. E nella superficie alla base del Sasso 
Bianco, in rilievo panoramico, si era ipotizzato di 
creare un luogo per “lo svago, riposo, divertimen-
to, locali pubblici, alberghi, teatro estivo, case da 
gioco, sistemazioni sportive, sistemazione a verde 
e una serie di ville e palazzine»25.

Ciò non impediva la previsione di «imponenti 
lottizzazioni residenziali lungo la costa con l’al-
lineamento di veri e propri centri urbani»26. Per 
le espansioni erano stati infatti ipotizzati veri e 
propri 

24 barucci, L’Albania e l’Architettura nelle terre italiane d’Oltremare, in Posca, Architetti italiani …, cit., p.25.
25 Posca, Architetti italiani …, cit., p.233.
26 PashaKo,   Piani e progetti per l’Albania …. , cit., p.1064, (Il Piano di Durazzo). L’adozione del modello della “Città-giard-
ino” era in verità più complesso e si bilicava tra quartieri d’espansione urbana e “Città balneare”.
27 barucci, L’Albania e l’Architettura nelle terre italiane d’Oltremare, in Posca, Architetti italiani …, cit., p.25.
28 Posca, Architetti italiani …, cit., pp.236-237.
29 PashaKo,   Piani e progetti per l’Albania …. , cit., p.1064, (Il Piano di Durazzo). 
30 Posca, Architetti italiani …, cit., p.222: «la Zona intensiva era di 85 ha con un indice di abitabilità di 200 abitante/ettaro; la 
zona estensiva era di 82 ettari con un indice di 100 abitanti/ettaro» (da Relazione: UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica 
e l’Edilizia dell’Albania [arch. progettista Leone Carmignani e arch. consulente Ferdinando Poggi]/Zyra Qendrore e Edilicjes 
dhe Urbenistikes se Shqipnis, Piano Regolatore di Durazzo. Plani Rregullues i Durrësit. Relazione/Relacjoni, in Tirana, Arkivi 
Qendror Teknik i Ndertimit [Ufficio del Catasto Nazionale], cart. Qyteti i Durrësit. Plan rregullues i Durrësit”, dattiloscritto 
[d’ora in poi: Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt.], f.29).

«grattacieli … frutto di una ricerca moderna e de-
stinati a definire un’immagine aggiornata e occi-
dentale della principale città portuale albanese»27. 
Si trattava di «edifici a torre di 5 o 6 piani in ce-
mento armato con ampi balconi … ogni singolo 
edificio è un corpo unico, con la tipologia dei pia-
ni uniformata e reiterata, senza cortili e giardini 
interni … Le torri erano differenziate da altezze, 
profondità e rivestimento murario, almeno cro-
maticamente, e i corpi distinti per conformazione 
propria, con ampi spazi di verde circostante»28.

In definitiva,

«le nuove espansioni erano previste a Nord sia 
all’interno che all’esterno della circonvallazione. 
Esse seguivano le indicazioni del vecchio Piano e 
la parcellizzazione esistente. Si guardava al model-
lo della “Città-giardino” con tipologie intensive 
nelle aree più interne e semi-intensivo nelle aree 
adiacenti alla circonvallazione e in quelle collina-
ri»29.

Cioè

«l’espansione era prevista come a Tirana in con-
tinuità con l’esistente, creando nuovi quartieri 
distinti nella conformazione spaziale, autosuffi-
cienti e posizionati lungo le direttrici del traffico 
in uscita. Lo sviluppo avrebbe presupposto la 
bonifica della palude a Nord e a Est … L’unica 
area estensiva era prevista sul margine Ovest (ter-
ritorio collinare), mentre la zona intensiva com-
prendeva … parte della zona di ampliamento a 
Nord (territorio paludoso), dove, oltre la strada 
di circonvallazione, digradava in maniera semin-
tensiva, coinvolgendo in questo tipo di densità 
edilizia anche gli ampliamenti residenziali a Est 
(territorio paludoso). L’espansione della città era 
vincolata alla bonifica della palude … con i lavori 
di colmata in seguito al dragaggio del porto si era 
già bonificata una striscia di territorio paludoso 
tra il porto e la città, e sopra tracciata la strada di 
circonvallazione Est che si pensava di cingere con 
una “palazzata” [di edifici]»30.

È stato sottolineato come per Durazzo, analoga-
mente al caso di Tirana, si adottasse per le espan-
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nel bollettino non abbiamo la divisione delle note e a questo punto non 
la posso ripristinare perché si tratterebbe di re-impaginare anche tutti gli 
altri di cui ho già ricevuto il visto si stampi. Quando c’è una nota come la 
37 si creano questi buchi

sioni «il principio di segregazione per classi delle 
residenze»31, ma, più che dettato da una prospetti-
va sociale e corporativa, il principio era di marca 
decisamente funzionalista e applicava, anche ai 
quartieri residenziali, una precisa volontà di “Zo-
nizzazione” (in questo caso legata al ceto e alla 
ricchezza degli abitanti), tanto che «gli Urbanisti 
sentivano probabilmente il dovere di organizzare 
la città in base alle esigenze di tutte le componenti 
di popolazione relativamente a quel momento».
Dunque, dallo “Zoninig” funzionalista – auspica-
to dai Razionalisti milanesi, ma anche dalla Scuo-
la di Gustavo Giovannoni a Roma, oltre che dagli 
Urbanisti torinesi dell’INU-Istituto Nazionale di 
Urbanistica - al “Disegno della Città”, che trova-
va in Marcello Piacentini uno dei suoi massimi 
fautori (e, non a caso, i rapporti di Piacentini con 
l’ambiente milanese erano strettissimi).
Tra i fulcri dell’intervento vi era, infatti, anche il 
potenziamento funzionale e visivo della piazza 
principale, la piazza centrale della Bashkija (del 
Comune o «del Municipio»), che veniva sistema-
ta conservando gli edifici importanti esistenti – la 
moschea e il volume della Bashkija - e aggiungendo 
edifici nuovi. A quel potenziamento si associava 
però, secondo un disegno urbano tradizionale più 
complesso – come in antiche città italiane medieva-
li (e forse il riferimento alla Durazzo ‘angioino-du-
razzesca’ non era remoto) - l’idea della duplicazio-
ne del sistema dei ‘fori’ urbani, con la creazione 
della nuova piazza della Cattedrale cattolica (una 
caratterizzazione inedita per i centri albanesi che 
spesso non avevano neppure la piazza principa-
le); in aggiunta alla sovrapposizione di una sorta 
di maglia cardo-decumanica al tessuto della città 
tradizionale. Così

«la fascia di espansione del tessuto urbano, la cui 
viabilità si innestava in continuità con quella del 
centro storico, era caratterizzata da una estrema 
regolarità (della scacchiera) … i due principali 
assi viari da Tirana si attestavano in una specie di 
Cardo e di Decumano troncato, creando la piazza 
della nuova Cattedrale cattolica»32.

Di particolare interesse il tracciato del Cardo che, 
seppur spezzato come andamento attraversan-
do la piazza della Bashkija, verso Sud giungeva 
fino al Porto, mentre a Nord usciva dalle mura 
e si estendeva nel territorio, costituendo l’asse di 
colonizzazione territoriale dell’ex palude setten-
trionale bonificata (sulla base di un  concetto di 
disegno territoriale che era stato tipico, in quel-
la continuazione città/campagna, delle antiche 

31 Posca, Architetti italiani …, cit., p.219.
32 voKshi, Piano regolatore di Durazzo …, cit., pp.240-247.
33 voKshi, Piano regolatore di Durazzo …, cit., pp.240-247. Per le bonifiche dei terreni paludosi in Albania da parte delle 
Autorità italiane pare già dal 1938: d. de angelis, Natale Prampolini (1876-1959), l’Ingegnere delle bonifiche, Roma, 2015. 
Cfr. n. PramPolini, Le bonifiche dell’Albania, «Rivista di Malariologia», luglio-agosto, 4, XX, 1941.
34 In Posca, Architetti italiani …, cit., p.231.

Colonizzazioni greche e poi romane). Infatti la 
‘dimensione territoriale’ delle previsioni di Piano 
imponeva che

«a Nord della città si proseguiva con l’attuazione 
dei piani di bonifica e recupero dei terreni paludo-
si e in queste aree era prevista la realizzazione di 
un primo nuovo centro satellite che fosse il cuore 
e il riferimento per tutti coloro che si insediavano 
nei terreni bonificati»33,

ad esso seguiva la creazione di altri quattro nuovi 
borghi agricoli, facendo assumere al Piano una di-
mensione territoriale. Tra memoria romano/bizan-
tina e volontà neo-imperiale, insomma, si ricreava 
all’antica Durazzo uno schema urbanistico ‘anti-
co’, ‘classico’, che la città nei secoli aveva perduto; 
e quello schema coinvolgeva anche il territorio. 
Per quanto riguardava, poi, le zone produttive e 
soprattutto il Porto

«esso avrebbe avuto importanza fondamentale: 
la rapida connessione con lo scalo ferroviario era 
prevista proprio a ridosso del porto e all’imbocco 
della strada attraverso la quale i traffici sarebbe-
ro facilmente usciti dalla città … La ferrovia e la 
zona di rispetto tagliavano in due il territorio in-
dividuando a Sud la Zona balneare e a Nord la 
Zona industriale».

La Zona industriale

«separata dal quartiere residenziale Est da una va-
sta zona a verde, era obliqua rispetto all’estendersi 
della zonizzazione residua, isolata nella campagna 
(più precisamente nell’area da bonificare) non pia-
nificata … organizzata con suddivisione in lotti; la 
strada per Tirana che l’attraversava separava i lotti 
… e creava il bivio Dailanit (incrocio importante, 
studiato in versioni alternative dove convergeva-
no diverse infrastrutture) … Il bivio era il punto 
d’incontro della strada per Tirana, di quella per 
il centro, per l’area popolare e quella industriali, e 
era attraversato dalla ferrovia, dalla strada per Va-
lona e da quella per l’area balneare, che iniziava in 
questo punto e proseguiva per 5 km … La strada 
per Tirana doveva essere larga 24 m, con doppia 
carreggiata e file di alberi al centro, per nascondere 
i capannoni industriali, distanziati dalla strada da 
30 m di verde e alberi ad alto fusto»34.

Infatti, 

«lo smaltimento del traffico pesante portuale av-
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veniva tramite “una nuova via larga e diretta che 
interferisca il meno possibile nell’interno della 
città”, e che restituiva al passeggio e al commer-
cio strade coinvolte dal traffico portuale … Ma lo 
sviluppo infrastrutturale del porto comprendeva 
anche la sistemazione del piazzale d’accesso, di 
fronte la Banca d’Albania, con la riqualificazione 
degli edifici esistenti e la costruzione della Stazione 
marittima»35.

Dunque una previsione di larga scala che, dal 
rapporto con l’Antichità e la Storia con le loro 
vestigia (all’insegna della sottolineatura dei mo-
numenti antichi e veneziani, oltre che all’adozione 
di modelli di espansioni fondati sull’Urbanistica 
classica e poi medievale italiana), vedeva la voca-
zione commerciale della città fondersi con quella 
turistica e direzionale, comprendendo anche un 
approccio territoriale connesso ai problema della 
Bonifica. Una ‘completezza urbanistica’ dunque 
per la ‘Milano d’Albania’, che vedeva ancora 
una volta ‘duplicata’ la funzione corporativa del 
territorio in un centro amministrativo-rappresen-
tativo (Tirana) e in un centro economico (Duraz-
zo), come avveniva, del resto, anche nell’Africa 
Orientale Italiana (nella diversa ‘specializzazione 
corporativa’ tra Addis Abeba e Asmara, la prima 
Capitale, la seconda città a vocazione industriale).
Vincenzo Civico, dalle pagine di «Urbanistica» (la 
rivista divenuta organo dell’INU-Istituto Nazio-
nale di Urbanistica), non mancava di porre atten-

35 PashaKo,   Piani e progetti per l’Albania …. , cit., pp.1061-1064, (Il Piano di Durazzo).
36 V. civico, Notiziario urbanistico. Durazzo (Albania), opere pubbliche e sistemazione urbanistiche, «Urbanistica» (Roma), 1, 
gennaio-febbraio, 1, 1942, p.31.

zione a quanto avveniva a Durazzo. In una prima 
segnalazione dei primi del 1942, l’attenzione era 
posta sull’aggiornamento infrastrutturale del cen-
tro (nuovo acquedotto e  apertura di nuove vie)

«dopo la costruzione dell’acquedotto che ha por-
tato in tutte le strade e le case l’acqua potabile, 
sono stati ora iniziati i lavori per la costruzione 
di una completa rete di fognatura, la quale, oltre 
a consentire l’allontanamento delle acque fluviali. 
Oltre al collettore principale, di due metri di dia-
metro, verrà costruita una fitta rete di canalizza-
zioni minori, per un importo complessivo di ben 
15 milioni. Oltre questa importantissima opera 
pubblica sono state eseguite e sono in corso nume-
rose importanti sistemazioni urbanistiche, tra le 
quali la creazione di varie strade e l’allargamento 
e la sistemazione di numerose altre: da segnalare 
in particolare la costruzione della nuova passeg-
giata archeologica lungo le mura, in cui saranno 
sistemati i monumenti antichi venuti in luce in 
questi ultimi tempi. È che è in progetto, da parte 
dell’”Ufficio per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Al-
bania”, la costruzione di un moderno mercato»36.

1. In attesa dell’approvazione del Piano Regolatore 
Generale: le decisioni edilizie per Durazzo da parte 
della “Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Ur-
banistica dell’Albania”

Dopo che da oltre un decennio Durazzo veniva 

1. Durazzo, il Piano regolatore del 1934 (da Posca, 2013)
2. Durazzo nel 1939, planimetria turistica (da Touring 
Club Italiano, 1940)
3. Durazzo, veduta del Corso tra il Porto e la piazza della 
Bashkija con la grande Moschea, primi anni Trenta

1 2

3
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interessata da una serie di nuove proposte sia di 
carattere urbanistico37 che architettonico38, dal 
1939 fino al settembre del 1942 (quando sareb-
be stato approvato il nuovo Piano Regolatore 
Generale della città), la “Commissione Centrale 
per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania”  - che, 

37 Numerose previsioni di Piano – strumenti parziali o generali – si erano susseguite dalla metà degli anni Venti a partire dal 
“Piano dei lavori per il porto e la bonifica di Durazzo” affidato all’ingegnere genovese Luigi Luiggi (1926-1927), nel quale ri-
entravano anche la sistemazione della Stazione ferroviaria, un intervento urbanistico nel centro storico e aree per l’espansione 
urbana: Posca, Architetti italiani ..., cit., pp.91-97;  godoli, Progetti per la SVEA …, cit., pp.59-71. Nel 1928 però i lavori si 
appuntavano soprattutto sul porto e sulla bonifica della palude, ma Luiggi veniva sostituito e si decideva di adottare un nuovo 
“Progetto dell’ing. Canzini” «poiché l’imperfetta cartografia aveva tratto in inganno Luiggi» (Posca, Architetti italiani ..., cit., 
p.96 n.124 e poi pp.97-100); fino a che nel 1933 i lavori per il nuovo porto erano alla fine, mentre i lavori per la bonifica veni-
vano momentaneamente abbandonati. Frattanto, nel 1931 l’architetto Giulio Bertè era stato incaricato della redazione di una 
serie di studi per Durazzo; nel 1932 quelle previsioni veniva riprese, anche se nel 1933 «il Ministro dei Lavori Pubblici albanese 
proponeva all’ing. militare Tito Consigli la redazione di un Piano regolatore per la completa attrezzatura del porto, con strade, 
capannoni» per cui tutta la città, che era di dimensione piuttosto ridotta, ne sarebbe stata sostanzialmente interessata. Alla 
fine del 1933 si optava però per una ripresa delle previsioni di Bertè, revisionate da parte del Progettista stesso, del colonnello 
Ferrara, dell’ingegner Horruckel per giungere all’approvazione del Ministero, dopo ulteriori aggiustamenti, nel gennaio del 
1934, a cura dell’ing. Zanuccoli, allora Direttore dei Lavori presso il Ministero albanese (Posca, Architetti italiani ..., cit., 
p.101, n.146 e p.160). Nel “Piano Bertè” rivisto (1931-1934), si prevedevano nuovi assi stradali, un nuovo quartiere nell’area di 
bonifica connesso sia con il porto, risistemato, sia con il vecchio nucleo: i tracciati stradali erano rettilinei e le strade secondarie 
ortogonali, mentre anche all’interno dell’antico centro si pensava a limitate rettifiche. A Sud del promontorio, oltre il porto, si 
avanzava un Piano per la “Città-giardino” di “Durazzo mare” studiato da Giovanni Gullì e da Bertè, sulla base di soluzioni, 
che sarebbero state poi riprese nel Piano del 1942. La proposta di Piano del 1934 «non si discostava molto dall’impostazione 
di Bertè del 1931-1932, ma risultava più incisiva nel centro storico dove apriva strade ortogonali … Si definiva la localizzazione 
delle caserme, del Mercato nuovo, e si dava maggiore regolarità alla piazza centrale» della Bashkija (Posca, Architetti italiani 
..., cit., pp.156-158).
38  Nel 1929 l’architetto Giulio Bertè presentava al Ministero dei Lavori Pubblici albanese il proprio progetto per la Stazione 
ferroviaria (Posca, Architetti italiani ..., cit., p.103). Nel 1925-1926 Armando Brasini aveva progettato la Villa Presidenziale di 
Durazzo, i cui lavori di ampliamento vennero poi  rivisti da Florestano di Fausto nel 1928, mentre la sistemazione esterna, del 
1929, era a cura dell’ingegner Antonio Chiesa. A Gherardo Bosio sarebbe toccato, nel 1939, apportare al complesso piccole 
variazioni funzionali interne e modificare alcuni elementi di arredo. Nel 1928, presso il porto, si inaugurava la sede della Banca 
Nazionale d’Albania realizzata su progetto di Vittorio Banlio Morpurgo, dopo che una prima proposta era stata elaborata da 
Guido Fiorini (godoli, Progetti per la SVEA …, cit., pp.65-71). Nel 1934 l’architetto Bertè firmava il progetto per le nuove 
Poste e Telegrafi sulla piazza della Bashkija, ma la vicenda subiva continui allungamenti ancora fino agli anni Quaranta.
39 La “Commissione”, composta da più membri anche politici e in genere con al proprio interno un solo Tecnico incaricato 
(Ferdinando Poggi che sostituiva Bosio fin dai primi mesi del 1940; ma a volte presenziava anche Bruno Moz), si poneva 
dunque quale Organo gerarchicamente superiore al quale spettava l’approvazione definitiva dei progetti (mentre l’”Ufficio 
Urbanistica” era organo ‘operativo’ costituito unicamente dai Tecnici Ingegneri e Architetti con il compito di stilare progetti, 
diretto, appunto, prima da Bosio e poi da Poggi). Per i diversi compiti: Regolamento per il funzionamento dell’”Ufficio Centrale 
per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania” e della “Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania”, «Mbretëria 
Shqiptare – Fletorja zyrtare» (Regno d’Albania – Gazzetta Ufficiale) (Tirana), 27, 1940. All’art.1 si dettagliava quali opere 
architettoniche fossero soggette ad autorizzazione della “Commissione” e tra quelle più specificatamente urbanistiche si preve-
deva «l’apertura di nuove strade o piazze, sia ad uso pubblico che privato». Per quanto riguardava il Decoro urbano (e quindi 
con valenza comunque urbanistica) e l’impatto urbano: «a. costruzione, modificazione ed ampliamento di edifici … b. Modifi-
cazione della decorazione architettonica e della tinteggiatura di facciata di fabbricati prospicienti su strade e piazze pubbliche 
o visibili da queste; c. costruzione, modificazione e demolizione di muri di cinta, cancellate e altre recinzioni prospicienti su 
strade e piazze pubbliche e aperte al pubblico» in giusti, Albania. Architettura e Città …, cit., n.14, p.43.
40 Ad esempio per Durazzo il ruolo dell’”Ufficio Tecnico” della Bashkija risultava di primo ‘vaglio’: «la Bashkija in accordo 
con l’”Ufficio Urbanistico” deve determinare l’altezza totale con riguardo a quella degli edifici» in CCEUA-Commissione 
Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 49° riunione, del 15 dicembre 1941, in Tirana, AQSh, 152.
MPB, coll. 1940, 1083, f.350, Delibera n.1517. Ancora: «preso atto della proposta della modifica della Bashkija in merito 
all’allineamento di Piano Regolatore, la “Commissione” esprime parere favorevole» in CCEUA-Commissione Centrale per 
l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 66° riunione, del 23 giugno 1942, in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 
(ma 1942-1943), 1083/1, f.483, Delibera n.2097. Una importante decisione veniva assunta dalla “Commissione” «per sveltire 
la procedura e alleggerire il lavoro degli Uffici» allorché si deliberava di «estendere ai Municipi di Durazzo, Scutari e Valona i 
poteri attribuiti al Municipio di Tirana con Delibera n.2086 del 6 giugno 1942 relativamente alle costruzioni provvisorie, per 
cui il Municipio di Tirana era stato autorizzato a concedere direttamente i permessi per le costruzioni a carattere provvisorio, 
senza il preventivo parere della “Commissione Centrale” … L’arch. Moz fa però presente l’opportunità di istituire presso 
ognuno di quei Municipi una apposita “Commissione”, che potrebbe essere composta, come s’è fatto per Tirana, dal Podestà 
che la presiede, dai rappresentanti dell’Ufficio Tecnico, dell’Ufficio d’Igiene e dell’Ufficio di Polizia. I permessi inoltre dovreb-
bero essere concessi subordinatamente alla firma da parte dell’interessato di un “Atto di sottomissione” col quale questo si 
impegni ad accettare tutte le condizioni che caso per caso la “Commissione comunale” interna riterrà utili per la salvaguardia 
del Piano Regolatore. Nei casi particolarmente delicati e di difficile soluzione, la detta “Commissione” potrà anche richiedere 
il parere dell’”Ufficio centrale di Urbanistica” … La “Commissione Centrale”, esaminata la proposta dell’”Ufficio di Urbani-
stica” (dell’arch. Moz) e ritenendola opportuna e tale da offrire una sufficiente garanzia per la migliore realizzazione del Piano 
Regolatore delle tre città approva» in CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 
66° riunione, del 23 giugno 1942, in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, ff.487-488, Delibera n.2118.

fungendo da “Commissione Edilizia”39 per tutta 
l’Albania, esprimeva il proprio parere sulle do-
mande di Licenza edilizia in tutti i Comuni alba-
nesi, dopo che l’”Ufficio Tecnico” della Bashkija/
Comune ne aveva fornito una prima approvazio-
ne40 e valutava anche l’operato dell’”Ufficio Urba-
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nistica” - rilasciava per Durazzo solo quelle con-
cessioni che non fossero in contrasto con quanto 
il Piano in preparazione stava prescrivendo: nella 
“Commissione” sedeva Ferdinando Poggi – Diret-
tore dell’”Ufficio”, ma anche «architetto consu-
lente del Piano di Durazzo» - per cui la congruità, 
o meno, delle varie richieste veniva assicurata dal 
suo parere.
Però, già nel “Verbale” della prima riunione della 
“Commissione” del 15 dicembre 1939, si sottoli-
neava come

«rimane stabilito che a norma del R.D.L. del 12 
ottobre 1939 n.122 dovranno essere a suo tempo 
all’esame della Commissione i progetti esecutivi 
dei fabbricati prospettanti sulle piazze e sulle vie 
di accesso di Durazzo»41,

in mancanza di Piano, cioè, non si poteva che 
operare per singole previsioni mantenendo  fermi 
solo delle prescrizioni generali per singoli porzioni 
(«piazze  e vie»). E così, qualche mese dopo, nel 
giugno del 1940, in relazione alla

«domanda presentata dalla Banca Nazionale 
d’Albania per l’assegnazione di un’area presso la 
Piazza della Bashkija secondo il Piano Regolatore 
parziale del centro della città, a suo tempo appro-
vato dalla Commissione. La Commissione prende 
atto che nulla osta alla costruzione in tale località 
della sede della Banca»42.

Anche in merito al rilascio delle autorizzazioni 
per i privati nell’aprile del 1940 si dettagliava la 
necessità della congruenza con «il Piano regola-
tore allo studio presso l’Ufficio urbanistico»43,  
ovvero «il rispetto degli allineamenti e delle quote 
stradali del nuovo Piano regolatore»44; mentre già 
per le vie/«rruga» in progetto, pur ancora indica-
te con soli numeri, si individuavano andamenti 
importanti che richiedevano edifici anche privati 
caratterizzati da un certo decoro («per il progetto 
presentato per la costruzione di un edificio di civi-
le abitazione all’angolo tra la rruga 20 e la rruga 
38 … in considerazione dell’importanza dell’edi-

41 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 1° riunione, del 15 dicembre 1939, 
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.4. Bosio sedeva l’ultima volta nella 3° riunione del 20 gennaio 1940, per poi non 
comparire più, avendo fatto ritorno a Firenze (dove sarebbe quindi deceduto).
42 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 15° riunione, dell’11 giugno 1940,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.72.
43 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 11° riunione, del 20 aprile 1940,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.42.
44 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 12° riunione, del 7 maggio 1940,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.48, Delibera n.424.
45 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 18° riunione, del 17 luglio 1940,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.93, Delibera n.427.
46 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 49° riunione, del 15 dicembre 1941,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.350, Delibera n.1517. 
47 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 59° riunione, del 24 aprile 1942,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.426, Delibera n.1850.

ficio si consiglia che vengano collegati con una 
cornice continua i davanzali»45). 
Anche 

«per la costruzione di un edificio a uso negozi ed 
abitazione in via Vittorio Emanuele, la “Commis-
sione” vista l’importanza della zona esprime pare-
re favorevole a condizione: 1) che il rivestimento 
esterno della facciata a piano terreno e gli stipiti 
e i davanzali e gli architravi delle finestre e della 
loggia ai piani superiori siano effettivamente ese-
guiti in pietra viva o in marmo; che la Bashkija 
in accordo con l’”Ufficio Urbanistico” determini 
l’altezza totale con riguardo a quella degli altri 
edifici previsti verso la Piazza»46.

In particolare andavano curate le connessione tra 
le grandi arterie e le nuove piazze che venivano a 
formarsi, per cui

«alla domanda per la costruzione di un edificio 
in via Starace … la “Commissione”, rilevata l’im-
portanza della zona nella quale dovranno sorgere 
edifici di maggiore consistenza, sospende ogni de-
cisione in attesa di una soluzione che preceda la 
possibilità di uno sviluppo verso la nuova Piazza 
che è prevista a portici»47.

E tra le piazze principali - nuove polarità urbane 
- si poneva quella della nuova Cattedrale, per cui 
alla domanda:

«per la costruzione di un edificio a uso negozi e 
abitazioni, la “Commissione”, rilevata l’impor-
tanza della piazza futura nella quale gli edifici 
dovranno sorgere con architettura unitaria e di 
consistenza adeguata all’importanza della locali-
tà, ritiene di poter consentire anche a un frazio-
namento delle fronti comprese tra strada e strada 
che si affacciano sulla piazza, a condizione che le 
singole parti di edifici, di facciate, di architetture 
siano studiate in tutto il loro assieme anche se re-
alizzate solo in parte … e cioè a condizione che 
il ritmo dei portici, la loro altezza e profondità, 
nonché l’architettura generale dell’edificio siano 
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eseguiti secondo le Norme e gli schemi che fornirà 
l’”Ufficio di Urbanistica”»48.

Si rimandava, cioè, al ‘Disegno urbano’ predispo-
sto dall’”Ufficio Centrale di Urbanistica”, e così 
anche per gli angoli tra le nuove strade, che co-
stituivano delle nodalità urbane, per cui, a quel-
le condizioni di ‘qualità’ «alla domanda per la 
costruzione di un edificio all’angolo tra le vie 25 
e 18, la “Commissione” esprime parere favorevo-
le»49. Così,

«alla domanda presentata per la costruzione di 
un edificio in rruga Cumini, la “Commissione” 
esprime parare favorevole anche per la costruzio-
ne parziale dell’edificio … in attesa che l’apertura 
della nuova strada di Piano regolatore consenta di 
completare l’edificio»50.

  Nelle nuove aree doveva essere garantita non 
solo la densità di Zonizzazione, ma anche l’uni-
formità compositiva:

«per la costruzione di un edificio a uso negozi ed 
abitazioni in via Regina Elena, la “Commissione” 
esprime parere favorevole a condizione che siano 
rispettate le altezze dei piani in modo da avere 
sulla rruga Elena una altezza uniforme degli edi-
fici»51.

La via Regina Elena doveva avere una spetto 
uniforme e ben coordinato degli edifici, fatto di 
precise «ricorrenze» («la “Commissione” esprime 
parere favorevole alla costruzione a condizione 
che le ricorrenze corrispondano con quella delle 
costruzione attigua esistente, come proposto dalla 
Bashkija»52), per cui

«alla domanda presentata dalla ditta “La Com-
missionaria” per la costruzione di un edificio in 
rruga Regina Elena angolo rruga Koka n. 49, la 
“Commissione” … constata che gli allineamenti 

48 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 70° riunione, del 23 luglio 1942, in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.509, Delibera n.2247.
49 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 39° riunione, del 17 settembre 
1941,  in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, ff.237-238, Delibera n.1252.
50 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 39° riunione, del 17 settembre 
1941,  in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, ff.237-238, Delibera n.1248.
51 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 33° riunione, del 18 giugno 1941,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.231, Delibera n.1008.
52 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 58° riunione, del 13 aprile 1942,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.421, Delibera n.1840.
53 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 55° riunione, del 14 marzo 1942,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.397, Delibera n.1726.
54 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 12° riunione, del 7 maggio 1940, in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.48. Dell’attività dell’architetto romano Carlo Pouchain a Durazzo si conoscono 
il progetto della Casa dell’Operaio sulla via Adriatica (in Posca, Architetti italiani …, cit., fig.387 p.233) e il progetto del com-
plesso della GLA-Gioventù del Littorio d’Albania costituito da vari edifici (in Posca, Architetti italiani …, cit., figg.398 e 399, 
p.238). Di Pouchain non era comunque nota, fino a poco tempo fa, quell’attività albanese, ma solo quella libica (E. godoli, 
Pouchain Carlo, in Architetti e Ingegneri italiani dal Levante al Magreb …, cit., ad vocem).
55 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 11° riunione, del 20 aprile 1940,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.42.

del progetto sulla rruga 49 non corrispondono 
a quelli dello stralcio di Piano Regolatore scala 
1:1000 in possesso della Bashkija in quanto uno 
spostamento della strada non consentirebbe di co-
struire un risvolto sui due fronti stradali dell’edifi-
cio … ed esprime parere contrario … anche sulla 
base dell’art.39 del “Regolamento Edilizio”»53.

 Già nel maggio del 1940 si aveva avuto notizia 
di un 

«”Regolamento edilizio” preparato dall’ing. Pou-
chain per la Bashkija di Durazzo, già inviato in 
copia ai Commissari per il necessario preventivo 
esame … Per l’approvazione di un “Regolamento 
Edilizi Tipo” … da servire per i centri urbani sog-
getti ai vincoli di Piano regolatore … si decide di 
prendere per base il Regolamento preparato per 
Tirana, opportunamente integrato con alcuni ar-
ticoli di quello studiato per Durazzo»54.

Più complesse le previsioni per intere Zone. Per 
l’importante Zona balneare, nell’aprile del 1940

«il comm. Gamberini presenta alla “Commissio-
ne” i progetti preparati dalle ditte Palini e Pasotti 
per la costruzione di un grande stabilimento bal-
neare sulla spiaggia di Durazzo. Ma la “Commis-
sione” ritiene che i progetti presentati debbano 
essere modificati, anche in relazione alla oppor-
tunità che la costruzione della Rotonda centrale 
venga eseguita a carattere permanente, consi-
gliando un sopraluogo immediato per mettere in 
relazione l’ubicazione prescelta con le necessità 
del Piano Regolatore della zona balneare»55.

Non essendo ancora stato presentato il Piano è 
ovvio che si procedeva ‘all’impronta’ anche con le 
ubicazioni. Però si poneva attenzione a non con-
traddire le prescrizioni pur ancora in fieri.

«alla domanda presentata … la “Commissione” 
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esprime parere contrario perché la costruzione si 
trova in un interno di lotto su una strada destina-
ta ad essere soppressa dai nuovi tracciati di Piano 
regolatore»56.

Nel maggio del 1940 veniva

«sottoposto all’approvazione della Commissione 
il progetto studiato dall’”Ufficio centrale” per lo 
Stabilimento Balneare con le planimetria  della 
sistemazione del medesimo nel Piano regolatore 
della zona. Il progetto viene approvato all’unani-
mità»57,

a sottolineare come il Piano regolatore fosse stato 
reso vigente ancora prima delle sua presentazione. 
Del resto, la “Zona balneare” era soggetta a ri-
chieste continue di espansione da parte dei privati 
e la “Commissione” doveva rispondere caso per 
caso. Certo che non erano graditi gli interventi 
provvisori, anche se ben ‘contestualizzati’ rispetto 
all’ambiente:

«alla domanda presentata dalla “Società Anoni-
ma Legnami Pasotti” per conoscere la possibilità 
di costruire sulla spiaggia di Durazzo villette di 
tipo semi-permanente, la “Commissione” rileva 
di essere per principio contraria a costruzioni se-
mi-permanenti … a condizione che le fondazioni 
siano costruite in modo definitivo»58.

Anche in questo caso dovevano essere mantenuti 
gli allineamenti, anche per le Ville sulla spiaggia:

«la “Commissione” esprime parere favorevole a 

56 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 33°bis riunione, del 18 giugno 
1941,  in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, ff.231, Delibera n.1009.
57 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 13° riunione, del 13 maggio 1940,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.54.
58 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 32° riunione, del 3 giugno 1941,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.217, Delibera n.1.
59 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 34° riunione, del 3 luglio 1941,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.238, Delibera n.1031.
60 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 64° riunione, del 5 giugno 1942,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.472, Delibera n.2063. Anche richiesta per la «costruzione  
di un piccolo albergo in via Mussolini angolo via Gruda e la “Commissione”, preso atto della proposta della modifica della 
Bashkija in merito all’allineamento di Piano Regolatore, esprime parere favorevole. L’interessato dovrà trasmettere alla “Di-
rezione del Turismo” una copia completa del progetto per l’approvazione necessaria», in CCEUA-Commissione Centrale per 
l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 66° riunione, del 23 giugno 1942,  in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 
(ma 1942-1943), 1083/1, f.483, Delibera n.2097.
61 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 33° riunione, del 18 giugno 1941,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.227, Delibera n.1010.
62 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 60° riunione, del 16 maggio 1942,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.436, Delibera n.1899.
63 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 66° riunione, del 23 giugno 1942,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.483, Delibera n.2095: «la “Commissione” esprime parere 
favorevole a condizione che non venga occupata la futura sede stradale di Piano Regolatore, secondo le indicazioni grafiche».

condizione che l’interessato si impegni ad acqui-
stare quella frazione di terreno che gli verrà asse-
gnata in seguito alla nuova parcellazione eseguita 
dal Piano Regolatore e a condizione che l’edificio 
sia allineato con gli altri esistenti nella stessa fila 
ed abbia distanza di almeno m.6 da ognuno dei 
confini laterali»59.

Diverso il caso delle attrezzature funzionali per il 
Turismo, come «la domanda presentata da privati 
per la costruzione di un edificio da destinarsi ad 
albergo sulla piazza della Bashkija, la “Commis-
sione” esprime parere favorevole»60. 
Importanti anche le infrastrutture per il tempo 
libero:

«per la domanda presentata dal sig. Beshiri per 
un cinematografo-teatro all’aperto sulla spiaggia 
di Durazzo, la “Commissione”, preso atto che il 
progetto è di massima e che la costruzione previ-
sta è conforme al nuovo Piano Regolatore della 
spiaggia, esprime parere favorevole, consigliando 
però per la facciata la costruzione proposta nella 
Variante»61.

Quello sulla spiaggia restava un cinematografo 
stagionale (un secondo sarebbe stato proposto 
sempre «come Cinema estivo in via Skanderbe-
g»62, e un terzo «all’aperto in via Mussolini»63), 
mentre si sentiva la necessità di dotare la città di 
una struttura «moderna e razionale» ancora nel 
1942, per la quale veniva avanzata richiesta in via 
Vittorio Emanuele (ma la cosa non andava a buon 
fine perché il proprietario, incurante degli Indici 
di Fabbricabilità comunale estendeva il cinemato-
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grafo all’interno del lotto «in una costruzione di 
modesta altezza»64).

Nel luglio del 1941 era giunta  la “proposta dell’A-
zienda Autonoma per la Spiaggia di Durazzo per 
modifiche da apporre alla procedura per la con-
cessione dei permessi di costruzione sulla spiaggia 
stessa”:

«la “Commissione”, dopo breve discussione in 
merito alla proposta presentata, esprime il parere 
che in attesa che entri in vigore la delibera che as-
segna all’Ente della spiaggia la gestione ed i servizi 
tecnici dei terreni in essa compresi, le domande di 
costruzione relative possono essere inoltrate diret-
tamente dall’Ente stesso all’”Ufficio Urbanistico” 
per l’esame da parte della “Commissione Centra-
le”»65.

Ma la Bashkija aveva inoltrato anche

«un progetto per la costruzione di un Villaggio per 
i poveri su terreni di proprietà della Bashkija. La 
“Commissione”, rilevato l’alto costo unitario che 
potrà raggiungere per la sistemazione dei terreni 
adiacenti alle costruzioni progettate a solo piano 
terreno, sospende ogni decisione in merito»66,

visto che l’intervento aveva un deciso impatto are-
ale. Lo stesso valeva per le previsioni del Comune 
di Durazzo, al quale la “Commissione Centrale” 
negava la richiesta autorizzazione «per il comple-
to rifacimento dell’attuale mercato … poiché il 
nuovo mercato dovrà sorgere in altra zona»67.
Anche il Verde veniva coinvolto nelle previsioni e 

«per il progetto presentato dalla Bashkija di Du-
razzo per la sistemazione di un pubblico giardino 
nella piazza del Porto, la “Commissione” esprime 
parere favorevole invitando però la Bashkija ad 

64 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 58° riunione, del 13 aprile 1942,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.421, Delibera n.1837: «Carmignani fa presente che una costru-
zione come quella progettata creerebbe un precedente ed il diritto da parte dei confinanti di estendere le loro eventuali future 
costruzioni all’interno dei lotti con la copertura della totalità o quasi dei cortili, in contrasto con il “Regolamento Edilizio” e 
con le consuete Norme che anche nella “Zona semintensiva” prevedono larghi spazi interni ai lotti lasciati liberi per la siste-
mazione di cortili e giardini … Essendoci però una strada privata posteriore, il cinematografo può considerarsi fronteggiante 
verso quest’ultima e non quale prolungamento dell’edificio ad uso abitazione … pertanto la “Commissione” … in quanto 
trattasi di opera di carattere eccezionale e di interesse cittadino … esprime parere favorevole a condizione che: 1. sia presentata 
una sezione longitudinale della sala spettacoli ove sia indicato chiaramente che la copertura della galleria laterale alla sala 
non supera l’altezza di m.4.50; 2. che il rivestimento del piano terreno verso corso Vittorio Emanuele nonché i contorni delle 
aperture ai piani superiori siano in pietra naturale e in marmo; 3. che sia presentato un dettaglio costruttivo della facciata».
65 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 34° riunione, del 3 luglio 1941,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, ff.237-238, Delibera n.2.
66 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 18° riunione, del 17 luglio 1940,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.93.
67 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 22° riunione, del 13 settembre 
1940,  in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.126, Delibera n.570.
68 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 39° riunione, del 17 settembre 
1941,  in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.287, Delibera n.1256.
69 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 24° riunione, del 14 ottobre 1940,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, ff. 142-143, Delibera n.4.
70 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 26° riunione, del 20 novembre 
1940,  in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, ff. 170-171, Delibera n.783.

accordarsi con l’”Ufficio Urbanistico” per le mo-
difiche da apportare al progetto»68;

il che significava che la redazione morfologico-for-
male restava di competenza dell’”Ufficio Urbani-
stico” centrale e non degli Uffici Tecnici comunali.

Nell’ottobre del 1940, nell’attesa della redazione 
del Piano Regolatore generale, la Commissione 
aveva già approvato “la zona del Piano Regolatore 
di Durazzo, dichiarata di pubblica utilità col Decre-
to 1° ottobre 1940 n.433”:

«l’ing. Paladino (dell’Ufficio per l’Urbanistica e 
l’Edilizia) presenta alla Commissione il Piano re-
golatore particolareggiato della zona dichiarata di 
pubblica utilità col recente Decreto Luogotenen-
ziale 1° ottobre 1940 n.433. Egli fa presente che 
l’area è in parte riservata agli impianti ferroviari e 
portuali, secondo gli accordi intercorsi tra l’Uffi-
cio Urbanistico e gli Uffici ferroviario e Portuale 
dell’Ispettorato Opere Pubbliche d’Albania, ed in 
parte destinate allo sviluppo edilizio cittadino. Il 
Piano regolatore che si sottopone all’approvazio-
ne della Commissione contiene le esatte indicazio-
ni» di tali limiti ed i tracciati definitivi delle strade 
urbane che interessano l’area in oggetto. Dopo 
breve discussione, il Piano è approvato all’unani-
mità69.

Anche se per altre previsioni il Piano regolatore 
continuava ad essere attivo addirittura ben prima 
della sua presentazione ufficiale, come nel caso 
della

«domanda presentata dalla Bashkija di Durazzo 
per procedere agli espropri necessari alla forma-
zione di giardini previsti dal nuovo Piano Rego-
latore nel centro della città. E la Commissione 
esprime parere favorevole»70.
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Nello specifico  si trattava 

«del Mercato rionale. Carmignani presenta il 
progetto per un Mercato rionale da costruire a 
Durazzo, studiato dall’”Ufficio Urbanistico” su 
richiesta del Podestà di quella città, che ha fatto 
presente la necessità del mercato e dell’esproprio 
del terreno occorrente per tale costruzione. La 
“Commissione” approva l’esproprio e il progetto 
del Mercato»71.

Nella nuova area già si prevedevano costruzioni:

«come due edifici ad uso negozi ed abitazioni 
adiacenti … la “Commissione” visto che i progetti 
sono studiati in relazione alla costruzione del nuo-
vo Mercato, esprime parere favorevole agli edifici 
veri e propri, escluso quelle parti di piano terreno 
… progettati a collegamento del Mercato stesso. 
La Bashkija definirà in luogo i precisi allineamenti 
del nuovo Piano Regolatore»72.

Poi, tra i nuovi servizi urbani, si poneva anche 
l’importante “Dispensario veterinario” che, a cura 
del “Ministero dell’Economia nazionale”, veniva 
previsto «nei pressi della nuova Circonvallazione 
Est»73. Inoltre,

«per l’Accesso al Porto, Carmignani presenta 
uno studio predisposto dall’”Ufficio Urbanisti-
co” per la sistemazione della Piazza di accesso 
al Porto, facendo presente che lo spostamento 
in altro luogo degli edifici destinati al Comando 
Marina consente di realizzare sulla piazza stessa il 
giardino già previsto nel Piano Regolatore; e che, 
oltre al completamento degli attuali nuovi edifici 
esistenti all’ingresso del Porto, sono state previste 
lateralmente a questi edifici, due ampie zone per 
il posteggio dei veicoli pubblici per il servizio di 
città e di quelli extraurbani. La “Commissione” 
approva».

L’attività edilizia procedeva frenetica e toccava 
alla “Commissione” cercare di armonizzare le 
richieste con le prospettive dei Piano per le varie 
Zone e aree (come la piazza principale). Come nel 
caso della

«domanda presentata dalla “Banca Nazionale 
d’Albania” per l’assegnazione di un terreno nel 

71 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 29° riunione, del 22 marzo 1941,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.185, Delibera n.830, 1-2.
72 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 49° riunione, del 15 dicembre 1941,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.350, Delibera n.1518.
73 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 71° riunione, del 31 luglio 1942, in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.513, Delibera n.2261.
74 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 31° riunione, del 21 maggio 1941,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.208, Delibera n.909.
75 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 31° riunione, del 21 maggio 1941,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.208, Delibera n.910.

centro della città, destinato alla costruzione di un 
edificio per uffici e appartamenti. La “Commis-
sione” esprime parevole favorevole all’assegna-
zione del terreno richiesto. Per quanto riguarda 
l’esproprio dovrà essere inoltrata la domanda e 
pratica alla competenti Autorità»74.

Più complessi i problemi che nascevano dalle Zo-
nizzazioni indicate dal nuovo Piano (peraltro an-
cora in fase di preparazione):

«per la domanda presentata dalla “Direzione 
Poste e Telegrafi” del Ministero delle Comunica-
zioni per la costruzione di una Stazione amplifi-
catrice telefonica, Carmignani fa osservare come 
in una precedente seduta, con Delibera n.867 la 
“Commissione” aveva espresso parere favorevole 
per l’esproprio e per le planimetrie degli edifici da 
costruire, mentre si riservava di esaminare le fac-
ciate e gli altri grafici non appena fossero perve-
nuti. Gamberini rende noto alla “Commissione” 
che, data l’urgenza della costruzione, il Ministe-
ro delle Comunicazioni aveva in programma di 
costruire immediatamente un edificio industria-
le a solo piano terreno per la sistemazione delle 
macchine, mentre in un secondo tempo avrebbe 
dato inizio alla costruzione della palazzina uffici 
e alloggi. Carmignani fa osservare che il terre-
no richiesto dal Ministero delle Comunicazioni 
doveva essere riservato per costruzioni a carat-
tere commerciale  (negozi, uffici, appartamenti) 
di tipo intensivo data l’immediata vicinanza alla 
futura piazza della Stazione e che era pertanto 
consigliabile proporre al Ministero stesso lo spo-
stamento in area più adatta. La “Commissione”, 
preso atto che in precedente deliberato era già 
stata data l’approvazione dell’area richiesta, vi-
ste le condizioni esposte  da Gamberini e Carmi-
gnani consiglia il Ministero dei Lavori Pubblici 
di proporre al Ministero delle Comunicazioni lo 
spostamento»75.

La Zona ferroviaria aveva richiesto successivi ag-
giustamenti e

«la “Commissione” approva la Variante della 
delimitazione della Zona ferroviaria presentata 
in base al telespresso del 28.5.1942 del Ministero 
Affari Esteri-Ufficio Stralcio Affari Albanesi e 
grafici allegati ed incarica l’”Ufficio Urbanistico” 
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di comunicare il relativo nulla osta all’Ufficio Co-
struzioni Ferroviarie»76.

Complessa anche la questione degli insediamenti 
industriali. Le previsioni di Piano puntavano per 
l’individuazione di Zone specifiche, ma c’erano i 
vecchi insediamenti – ora fuori area – con i quali 
confrontarsi:

«alla domanda presentata dalla Società STAMES 
per la costruzione di un edificio a uso lavorazione 
tabacchi in via Umberto, la Commissione - preso 
atto che l’edificio progettato è di carattere indu-
striale e comporterebbe una modifica del Piano 
regolatore della quale non esiste alcun rapporto 
da parte della Bashkija, visto che l’ampliamento 
richiesto ostacolerebbe il futuro sviluppo a palaz-
zine del quartiere signorile verso la via Adriatica 
– sospende ogni decisione e incarica l’”Ufficio Ur-
banistico” di conferire con il Progettista»77.

 Si era infatti individuata una “Zona industriale”, 
ma a sua volta essa si articolava in una “prima 
Zona” e in “Zone” di nuova espansione:

«alla domanda presentata dalla “SAMIA-Società 
An. Metallurgica Italo Albanese” per la costruzio-
ne di un grande stabilimento nella “prima Zona 
industriale” … l’arch. Moz, dopo alcune consi-
derazioni di carattere tecnico sul progetto pre-
sentato, fa presente che la Zona industriale sarà 
opportuno che venga trasportata a cavallo della 
strada Durazzo-Tirana oltre il bivio per Kavaja 
per i seguenti motivi: 1. considerato il notevole in-
cremento della città, l’”Ufficio Urbanistico”, nella 
redazione definitiva del Piano Regolatore, prevede 
una maggiore estensione della città stessa. Perciò 
la lottizzazione della Zona industriale verrà fra-
zionata al fine di permettere costruzioni di carat-
tere civile; 2. in base al telegramma del 28.5.1942 
del Ministero Affari Esteri-Ufficio Stralcio Affari 
Albanesi, indirizzato all’Ufficio Costruzioni Fer-
roviarie, col quale viene chiesto lo spostamento 
della Zona ferroviaria, la necessità di spostare la 
Zona industriale per ragioni militari e per consen-
tire un facile raccordo ferroviario con la Zona in-
dustriale. Comunque nella Zona precedentemente 
prevista per industrie potranno trovare posto pic-
cole industrie non nocive. A tale proposito l’arch. 
Moz rileva l’opportunità di emanare una regola-
mentazione precisa in merito alla classificazione 

76 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 64° riunione, del 5 giugno 1942,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, ff.473-474, Delibera n.2067.
77 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 72° riunione, del 12 agosto 1942, 
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.501, Delibera n.2309.
78 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 64° riunione, del 5 giugno 1942,  in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.473, Delibera n.2066.
79 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 69° riunione, del 21 luglio 1942, in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.501, Delibera n.2199.
80 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 69° riunione, del 21 luglio 1942, in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.501, Delibera n.2198.

e al carattere delle stesse, distinguendo quelle 
nocive per la salute pubblica a causa dell’emana-
zione di gas e altri rifiuti deleteri ed in genere che 
sono comunque pericolose per la incolumità del 
vicinato. Tale compito potrebbe essere attribuito 
al “Ministero Industria e Commercio”. In base a 
tale classificazione potrà poi procedersi all’ema-
nazione di Norme regolamentari dal punto di vi-
sta urbanistico»78.

Nel luglio del 1942 le approvazioni venivano fatte, 
nei confronti delle richieste dei Privati, «per ade-
guarsi ai tracciati definitivi del Piano regolatore»79 
e «in considerazione dei definitivi studi del Piano 
Regolatore»80, che ormai era reso vigente a tutti 
gli effetti (nonostante solo di lì a pochi mesi ini-
ziasse il proprio iter ufficiale)

2. L’approvazione del Piano Regolatore Generale 
di Durazzo da parte della “Commissione Centra-
le per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania” e la 
sua notorietà italiana dalle pagine di «Urbanistica» 
(1943)

A rendere nota presso la Cultura urbanistica ita-
liana la notizia dell’approvazione del nuovo Pia-
no Regolatore Generale di Durazzo, preparato 
dai tecnici dell’”Ufficio Centrale per l’Edilizia e 
l’Urbanistica dell’Albania”, da parte della “Com-
missione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica 
dell’Albania”, ci pensava Vincenzo Civico dalle 
pagine della rivista «Urbanistica»:

«La “Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Ur-
banistica dell’Albania” si è recentemente riunita 
per l’esame del progetto di Piano Regolatore Ge-
nerale della città di Durazzo. Il Piano si compone 
di 73 elaborati, tra tavole principali e allegati, di 
una dettagliata “Relazione”, di un “Regolamento 
edilizio” e di un “Regolamento urbanistico”. La 
“Commissione” ha udito la lettura della “Rela-
zione”. Ha esaminato in ogni particolare i grafici 
del progetto e discusso articolo per articolo i due 
“Regolamenti, dopo l’illustrazione generale del 
progetto fatta dall’ing. arch. Ferdinando Poggi, 
Architetto consulente e Direttore dell’”Ufficio 
centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica Albanese”, e 
dall’arch. Leone Carmignani, cui è dovuto in par-
ticolare lo studio e il progetto del Piano regolato-
re, con la collaborazione, per la parte architettoni-
ca delle piazze principali, dell’arch. Bruno Moz. 
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La “Commissione”, dopo approfondito esame di 
tutte le questioni inerenti il Piano regolatore e la 
rettifica di alcuni articoli del “Regolamento”, ha 
approvato all’unanimità il progetto, esprimendo il 
più vivo plauso al Progettista e all’”Ufficio Cen-
trale di Urbanistica”, alla cui feconda iniziativa ed 
attività si deve la sana e moderna disciplina ur-
banistica assicurata già ai principali centri urbani 
albanesi»81.

Nello specifico, si può leggere il resoconto di 
quell’approvazione nei relativi “Verbali” della 
“Commissione” a partire dalla “74° adunanza 
della Commissione Generale per l’Edilizia e l’Ur-
banistica tenuta il giorno 2 settembre 1942”:

«l’arch. Poggi, Direttore dell’”Ufficio Urbanisti-
ca”, sottopone all’esame della “Commissione” il 
Piano Regolatore definitivo di Durazzo, completo 
di “Relazione”, “Regolamento Edilizio”, “Rego-
lamento Urbanistico”, nonché di tutte le tavole il-
lustrative del Piano, in numero di 73 elaborati gra-
fici fra tavole principali ed allegati, come verranno 
dipoi presentati all’approvazione del Consiglio 
dei Ministri. Il Direttore dell’”Ufficio Urbanisti-
ca” fa presente alla “Commissione” che il progetto 
è frutto di lunghe e accurate indagini, in base ad 
elementi talvolta mancanti e incerti, ed in armo-
nia a studi ed esigenze, come quello della Zona 
ferroviaria, risolto e precisato solo nel maggio del 
1942. Su invito del Presidente, l’arch. Poggi dà 
quindi lettura della dettagliata “Relazione” al Pia-
no regolatore, illustrandone contemporaneamente 
insieme all’arch. Carmignani, i grafici di progetto 
e i concetti esposti. Prendono parte alla discussio-
ne sui punti più salienti, approvando i concetti e i 
chiarimenti forniti, il Presidente gran uff. Berardi, 
il gr.uff. Lombardi, il gr.uff. Alizotti, il federale 
Merlika e altri. Presa così in esame la dettagliata 
“Relazione” dell’”Ufficio di Urbanistica”, nonché 
le Norme edilizie ed urbanistiche che regoleranno 
lo sviluppo futuro della città, La Commissione 
APPROVA all’unanimità i Piano Regolatore di 
Durazzo, esprimendo il suo vivo plauso non solo 
per l’opera tecnica accurata e diligente che il Pia-
no, studiato in particolare dall’arch. Carmignani 
con la collaborazione per lo studio architettonico 

81 V. civico, Notiziario urbanistico. Durazzo (Albania), il nuovo Piano regolatore della città, «Urbanistica» (Roma), 1,  gen-
naio-febbraio, 1943, p.32.
82 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 74° riunione, del 2 settembre 1942, 
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.533: «la seduta viene aperta alle ore 17.15 nella sala del Con-
sigliere Permanente alla Presidenza del Consiglio dei Ministri, dal gr.uff. Corradino Berardi, Presidente della “Commissione” 
nominata con Legge n.304 del 4.7.1940. Sono presenti i sigg.: gr.uff. comm. Berardi; gr.uff.comm. Lombardi; gr.uff.comm. Ali-
zotti; comm.ing. Bonacorso; ing.arch. Luffi; ten.col. Micheloni; ing. Bellavitis; dott. Fiorito; ten. Lanzi; ing.arch. Poggi; arch. 
Carmignani; arch. Lambertini; sig. Bellucci, che funge da Segretario. Alla riunione è presente il sig. Merlika Reshit, Segretario 
Federale di Durazzo; il sig.avv. Lazar Tuni, Podestà di Durazzo, ugualmente invitato non è intervenuto».
83 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 75° riunione, del 4 settembre 1942,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, ff.535-536. Erano presenti tra i membri della “Commissione”: 
«presidente gr. uff. comm. Corradino Berardi, gr. uff. comm. Lombardi, gr. uff. comm. Alizotti, comm. ing. Bellavitis, ing. 
arch. Luffi, ten col. Micheloni, dott. Fiorito, ten. Lanzi, ing. arch. Poggi, arch. Carmignani, sig. Bellucci che funge da Segre-
tario. Il Segretario Federale di Durazzo e il Podestà, invitati dal Presidente, non sono intervenuti».

delle piazze principali dell’arch. Moz, racchiude, 
ma anche per avere in esso tenuto conto di tutti 
gli sviluppi a cui è destinata la città di Durazzo 
nel campo edilizio, in quello industriale, in quello 
commerciale e particolarmente in quello della via-
bilità e del traffico … senza dimenticare l’interesse 
economico, sociale e civile assunto dalle attività 
della nuova Albania, che da Durazzo si diparto-
no»82.

Nello specifico:

«Alla prossima adunanza» era stato rimandato 
«l’esame dettagliato dei “Regolamenti Edilizio” 
e “Urbanistico”», ed effettivamente alla riunione 
del 4 settembre, quella disamina veniva ripresa, 
«sottoponendo all’esame della “Commissione” il 
“Regolamento Edilizio per la città di Durazzo”, 
redatto in analogia con quello per la città di Tira-
na, già approvato con “Decreto Ministeriale” del 
15 gennaio 1942 e pubblicato sulla “Gazzetta Uf-
ficiale” n.29 del 16 marzo 1942. A questo “Rego-
lamento” sono state apportate alcune modifiche e 
aggiunte»83.

Inoltre,

«per quanto riguarda i limiti di applicazione del 
Piano Regolatore di cui all’art.1 del “Regolamen-
to”, la “Commissione”, mentre approva i termini 
definitivi del “Regolamento”, dà incarico all’”Uf-
ficio di Urbanistica” di inoltrare fin da ora ai Mi-
nisteri competenti la proposta di ampliamenti da 
farsi con apposita Legge e Decreto Legge, degli 
attuali limiti di giurisdizione della Bashkija fino 
a quelli indicati sulla tavola all.to 4 del Piano Re-
golatore. Esaminati e discussi - con il particolare 
intervento del presidente gr.uff. Berardi, del gr.uff. 
Lombardi, dell’ing. Bellavitis, dell’arch. Ing. Luffi 
– tutti gli articoli del “Regolamento”, letti e com-
mentati dagli arch. Poggi e Carmignani, la “Com-
missione”, apportando a qualche articolo qualche 
lieve ritocco, approva all’unanimità, il “Rego-
lamento edilizio” e fa voti, per quanto riguarda 
l’’art.10  … dove sono previste multe … che esse 
siano elevate … Fa altresì voti, per quanto riguar-
da l’art.65 (ex 57 del “Regolamento edilizio” di 
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Tirana), dove è prevista nella “Commissione” per 
la dichiarazione di inabitabilità  degli edifici, la 
presenza di un ingegnere del Municipio, che venga 
emanato analogo provvedimento di Legge inteso 
ad eliminare la responsabilità personale di tale in-
gegnere per gli eventuali danni conseguenti a tale 
dichiarazione, responsabilità personale che è at-
tualmente ammessa in modo esplicito dall’art.179 
della vigente Legge sulle Bashkije e Comuni e che 
può molto spesso limitare o influenzare la serenità 
di giudizio di tale ingegnere. Viene poi data lettura 
del “Regolamento urbanistico”, i cui singoli arti-
coli vengono ampliamente illustrati, commentati e 
discussi. Per quanto riguarda la parcellazione mi-
nima dei quartieri popolari, con il particolare in-
tervento nella discussione dei commissari ten. col. 
Micheloni e ing. arch. Luffi, la “Commissione” 
prende atto che già due quartieri a carattere popo-
lari sono stati previsti nel Piano Regolatore, uno 
in zona  semintensiva a Nord dei quartieri Este; 
e uno in zona estensiva al di là del bivio Dailanit. 
La “Commissione” esprime il parere che un altro 
quartiere a carattere popolare sia previsto nella 
zona collinare per i meno abbienti ed approva la 
sua collocazione sulla collina a Nord della Cir-
convallazione, secondo i concetti che verbalmente 
vengono esposti dagli arch. Poggi e Carminati e 
che verranno precisati in un capitolo aggiunto alla 
“Relazione” e da intendersi approvato. La “Com-
missione” esprime il parere che i lotti minimi di 
400 mq possano essere ulteriormente suddivisi in 
due lotti per abitazioni minime accoppiate o no, 
secondo le Norme esposte in due articoli aggiunti 
al “Regolamento” e successivamente approvati»84.

Infine

«la ”Commissione” approva all’unanimità il “Re-
golamento urbanistico” così completato ed esa-
minato e rinnova il suo compiacimento all’arch. 
Carminati progettista e al tutti gli Architetti e 
Funzionari dell’”Ufficio” per l’opera svolta e per 

84 CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 75° riunione, del 4 settembre 1942,  
in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, ff.535-536. 
85 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania [arch. progettista Leone Carmignani e arch. consulente 
Ferdinando Poggi]/Zyra Qendrore e Edilicjes dhe Urbenistikes se Shqipnis, Piano Regolatore di Durazzo. Plani Rregullues i 
Durrësit. Relazione/Relacjoni, in Tirana, Arkivi Qendror Teknik i Ndertimit (Ufficio del Catasto Nazionale), cart. “Qyteti i 
Durrësit. Plan rregullues i Durrësit”, dattiloscritto (d’ora in poi: Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, 
datt.). Una copia della “Relazione” è anche nella raccolta archivistica delle “Carte Ferdinando Poggi” conservate a Firenze 
presso l’”Archivio Contemporaneo ‘Alessandro Bonsanti’” del “Gabinetto Vieusseux”, come indicato in ricco, L’attività 
dell’”Ufficio Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania” …, cit., n.12 p.120 (coll. «Firenze, ACGV, [Carte Poggi], 3, 
cart. Piano Regolatore di Durazzo. Relazione», «il documento è datato Tirana, luglio 1942 e firmato da Carmignani come 
Architetto Progettista e da Poggi come Architetto Consulente»). Andrebbe compiuta una sinossi tra le due Relazioni (quella 
a Tirana e quella a Firenze) per certificarne la probabile identicità.
86 Nel presente studio si ripropongono la gran parte delle riflessioni e delle previsioni comprese nella “Relazione” conservata 
a Tirana – che viene dunque edita pressoché nella sua interezza – ma riaccorpate e poi criticamente lette per aspetti tematici 
o per indicazioni omologhe, cercando di individuare, cioè, soprattutto gli aspetti inerenti la ‘filosofia’ del Piano e la novità di 
quanto prescritto da Carmignani. Nella “Relazione” infatti, molti temi, oltre che prescrizioni, risultano suddivisi in paragrafi 
e capitoli diversi anche scorporati, tanto che spesso risulta difficile avere un quadro completo di quanto contemplato in merito 
ad uno stesso aspetto.

quella in corso in tutti i rami di attività assegnati 
all’”Ufficio” dalla Legge per la sua costituzione, a 
favore della nuova Albania».

3. La “Relazione” del Piano regolatore di Durazzo 
del luglio 1942, redatta da Leone Carmignani con 
la supervisione di Ferdinando Poggi (e con la colla-
borazione grafica di Bruno Moz)

Dall’”Ufficio Centrale per l’Edilizia e l’Urbanisti-
ca dell’Albania” veniva redatto il nuovo Piano, la 
cui “Relazione”85 di accompagnamento affronta-
va una serie di questioni nodali per la città. La 
“Relazione” viene citata pressoché in tutti i testi 
che si sono occupati da ultimo del Piano regola-
tore di Durazzo del 1942, ma sempre per brevi 
stralci e senza coglierne, dunque, il complessivo 
impianto teorico e organizzativo86.
La riflessione si apriva con notazioni di contesto:

«Stato attuale e premesse allo studio del Piano re-
golatore (Cap.1: ubicazione ed estensione; Cap.2: 
città attuale; Cap.3: la zona della collina; Cap.4: 
Zona d’influenza, porto e vie di traffico; Cap.5: il 
problema industriale e ferroviario; Cap.6: la Zona 
balneare; Cap.7: Conclusioni)».

C’erano poi le previsioni vere e proprie di Piano:

«Il nuovo Piano regolatore; Cap.8: Piano territo-
riale e zona di bonifica; Cap.9: Comprensorio del 
Piano regolatore, zonizzazione, giurisdizione fu-
tura, popolazione; Cap.10:  Piano regolatore del-
la città vecchia; Cap.11: Piano di ampliamento; 
Cap.12: Edifici pubblici; Cap.13: bivio Dailanit; 
Cap.14: Zona industriale; Cap.15: Zona balneare; 
Cap.16: Edilizia popolare; Cap.17: il grande traffi-
co esterno; Cap.18: Zone militari; Cap.19: Impian-
ti e servizi pubblici; Cap.20: realizzazioni del Piano 
regolatore; Cap.21: Indice dei grafici del Piano re-
golatore».
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E quindi l’elenco degli elaborati di accompagna-
mento, costituiti da «Tavole»87 e da «Allegati»88 
(scritti o grafici). Erano quindi

«parte integrante del Piano regolatore le Norme 
urbanistiche ed edilizie raccolte nel “Regolamen-
to edilizio” (all.2) in tutto simile a quello già ap-
provato e pubblicato sulla “Gazzetta ufficiale” 
per la città di Tirana, salvo pochissime varianti; 
e nel “Regolamento edilizio” (all.3), illustrato, per 
quanto riguarda le sezioni delle strade tipo e le al-
tezze dei fabricati fronteggianti, dalle Tav. 10 a,b,c 
del Piano regolatore. A corredo del Piano sono 
stati studiati dall’”Ufficio urbanistica”, i “Progetti 
di massima” o i “Progetti esecutivi” di vari edifici 
o gruppi di edifici che interesseranno lo sviluppo 
edilizio della città. Sono “progetti esecutivi” quel-
lo per il “Nuovo mercato” del centro (Tav.5 e 8 di 
cui all’.15 in 8 disegni); per lo “Stabilimento bal-
neare della Rotonda Tipo A” sulla spiaggia (di cui 
all’all.16 in 5 disegni), progetto già in parte ese-
guito; per lo “Stabilimento balneare Tipo B” sulla 
spiaggia stessa (di cui all’all.17); per il “Cinema 
all’aperto” nella “Zona balneare (di cui all’18 in 
4 disegni). Sono “Progetti di massima” quelli per 
la fila dei fabbricati di abitazione sviluppati in al-
tezza fra le ampie zone verdi sul Lungomare Sud 
(Tav.5 e Tav.15), di cui all’all’19 “Grattacieli in 10 
disegni per due tipi di fabbricati, A e B»89.

Lo scopo degli interventi, sintetizzando, era che 

«la prosperosa Epidamnos, la romana Dyrra-
chium, centro di traffico e di grandezza commer-
ciale verso Brindisi, verso la Macedonia, la Tracia 

87 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942,  datt., ff.65-66: «Tavole n.21: Tav.1, 
Piano territoriale e zona di bonifica (scala 1:25.000); Tav.2, Città vecchia e Comprensorio di Piano regolatore (scala 1:10.000); 
Tav.3, Zonizzazione (scala 1:5.000); Tav.4, Schema del traffico (scala 1:5.000); Tav.4 bis, Schema del grande traffico esterno 
(scala 1:600.000);  Tav.5, Planimetria generale (scala 1:2500); Tav.6 e Tav.6bis, Planimetria del centro (scala 1:2.000); Tav.7, 
Zona industriale e ferroviaria (scala 1:2.000); Tav.8, Zona balneare (scala 1:2.000); Tav.9, Zona balneare e sasso Bianco (scala 
1:2.000); Tav.10a, Sezioni delle strade tipo (scala 1:200); Tav.10b, Sezioni delle strade tipo (scala 1:200); Tav.10c, Sezioni delle 
strade tipo (scala 1:200); Tav.11, Piazza del Municipio verso la Bashkija, prospettiva; Tav.12, Piazza del Municipio dalla Ba-
shkija, prospettiva; Tav.13, Piazza del Municipio, prospettiva; Tav.14, Piazza padre G. Fishta, prospettiva; Tav.15, Lungomare, 
piazza Stazione, prospettiva;  Tav.16, Veduta assonometrica della piazza della Cattedrale cattolica; Tav.17, Veduta prospettica 
della Cattedrale cattolica». 
88 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942,  datt., ff.67-68. C’erano poi 52 allegati 
(comprensivi di quelli di dettaglio di ogni Allegato principale): «All.1, Relazione; All.2, Regolamento edilizio; All.3, Regola-
mento urbanistico; All.4, Giurisdizione attuale e futura (scala 1:25.000); All.5, Zona dichiarata di pubblica utilità (scala 1:5.000); 
All.6, Sistemazione di piazza Bashkija (scala 1:500); All.7, Accesso al Porto (scala 1:500); All.8, Nuova Circonvallazione Est 
(scala 1:500); All.9, Dettaglio Zona balneare (scala 1:500); All.10, Dettaglio Zona balneare (scala 1:500); All.11, Dettaglio Zona 
balneare (scala 1:10); All.12, Piazza della Bashkija. Vedute fotografiche dello stato attuale e schemi dei volumi futuri; All.13, 
Piazza Bashkija, prospetti degli edifici (scala 1:200); All.14, Piazza della cattedrale cattolica, Planimetria, Sezioni e Dettaglio 
dei portici (scala 1:500 e 1:10); All.15, Nuovo mercato (scala 1:50 e 1:10); All.16, Stabilimento balneare della rotonda Tipo A 
(scala 1:100); All.17, Stabilimento balneare della rotonda Tipo B (scala 1:100); All.18, Cinema all’aperto (scala 1:100); All.19, 
Grattacieli. Piante e prospetti Tipo A e Tipo B (scala 1:100); All.20,  Planimetria della città prima degli studi di Piano regolatore 
(scala 1:2.500); All.21, Planimetria della spiaggia prima degli studi di Piano regolatore e destinazione delle aree (scala 1:2000).                   
89 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942,  datt., ff.62-63.
90 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942,  datt., ff.63-64.
91 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.20.

e l’Epiro, legata nei secoli della sua storia con al-
terne vicende di prosperità a Roma, a Bisanzio, 
ai Bulgari, ai Serbi, ai Normanni e agli Angioini, 
ai Topia (Signori locali) e a Venezia, dominio dei 
Turchi del ‘500, decaduta grandemente nei secoli 
seguenti, primo porto della nuova Albania, Du-
razzo riprende il suo cammino ascensionale verso 
l’antica, rinata importanza nel settore balcanico e 
mediterraneo orientale della nuova Europa pacifi-
cata. Centro commerciale e industriale, nodo dei 
grandi itinerari di traffico verso l’Adriatico e l’Ita-
lia, verso il Mediterraneo e verso l’ampio retroter-
ra balcanico, la città rinnovata tornerà ad essere 
l’”Admirabilis Urbis” che Cicerone abitò, ma che, 
in cerca di quiete, dovette lasciare, disturbato dal 
suo grande movimento di traffico»90.

Però non ci si faceva illusioni:

«visto lo stato attuale di Durazzo città e viste le 
caratteristiche edilizie, di traffico, portuali, indu-
striali e balneari che orientano lo sviluppo della 
città futura, appare evidente come il complesso 
dei problemi da affrontare sia duro. Appare anche 
evidente come tale complesso debba essere affron-
tato con un Piano ben predisposto, anche nel tem-
po, e applicato con prudenza, ma con decisione … 
Sono questi i termini della questione da risolvere 
e non si possono ignorare. Le case sono lì e non si 
possono radere tutte al suolo; si può abbatterne 
qualcuna, altre saranno attrezzate o raddrizzate, 
ma non si potrà rinunciare ai raggruppamenti edi-
lizi fondamentali della città, né alle sue direttrici 
stradali essenziali»91.
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Del resto,

«l’enorme sviluppo in superficie che assumerà la 
città, la necessità contemporanea di rapidità e di 
comunicabilità, i cresciuti imperi della proprietà, 
dell’igiene e del conforto esigono che la perenne 
inevitabile rivoluzione si compia in seno all’Urba-
nesimo»92.

Così,

«il Piano regolatore è stato orientato tenendo pre-
sente i seguenti concetti informatori:
rinnovamento della città vecchia, che dovrà essere 
dotata di tutte le attività e i servizi indispensabili a 
una città moderna di grande avvenire. 2. Valoriz-
zazione di tutte le zone centro-cittadine e apporto 
di vaste aree periferiche da destinarsi all’edilizia, 
all’industria o all’appoderamento rurale in armo-
nia con i grandi lavori di bonifica; 3. Futura am-
pliata giurisdizione del Municipio proporzionale 
allo sviluppo in superficie della città vera e pro-
pria e delle zone sussidiarie: portuale, ferroviaria, 
industriale, balneare, con determinazione di una 
precisa Zonizzazione; 4. Carattere prevalentemen-
te portuale-commerciale-industriale della nuova 
città; 5. Zona d’influenza e conseguente impor-
tanza delle direttrici di traffico esterno e locale; 6. 
Valorizzazione della spiaggia intesa ad ottenere, 
nell’ambio del nuovo grande Comune, un organi-
smo satellite capace di vita propria; 7. Necessità 
di una precisa regolamentazione edilizia ed urba-
nistica e necessità di nuove Leggi amministrative 
per la realizzazione del Piano regolatore, non solo 
come problema tecnico, ma anche economico-fi-
nanziario»93.

In particolare, dal punto di vista amministrati-
vo, il nuovo Piano prevedeva una estensione del 
territorio comunale e questo andava sancito per 
Decreto:

«la giurisdizione attuale del Municipio di Duraz-
zo è estesa per circa 500 ha; poiché il nuovo Piano 
regolatore, con una estensione totale di 785 ha su-
pera, particolarmente lungo la direttrice della via 
di Porta Romana, nella Zona industriale e nella 
Zona ferroviaria e del Sasso Bianco, i limiti della 
giurisdizione attuale, sarà necessario intervenire 
con un Decreto che estenda tale giurisdizione non 
al Comprensorio del Piano regolatore soltanto, 
ma ai limiti posti … graficamente nell’Allegato. A 
seguito di tale estensione, il Municipio avrà giu-
risdizione su una superficie complessiva di circa 

92 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.21.
93 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.21-22.
94 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.28.

1800 ha»94.

Se l’estensione comunale sarebbe più che triplica-
ta per Decreto, anche la popolazione sarebbe stata 
interessata da nuovi flussi:

«circa la popolazione che potrà  trovare svilup-
po nella città … questa risulta da una semplice 
analisi dell’estensione delle aree da destinare ad 
abitazioni e dall’”Indice di fabbricabilità” che 
sarà consentita dai Regolamenti. Dei 397 ha che 
occupa la Zona residenziale solo 310 sono effetti-
vamente disponibili per abitazioni, perché gli altri 
sono occupati da “Zone di rispetto”  (militari, ci-
miteriali, ospedali, Villa Luogotenenziale) e Zona 
sportiva. Questa superficie di 310 ha è suddivisa 
come segue: 
Zona intensiva, ha 85 “Indice di abitabilità” 200 
ab./ha per abitanti 17.000; 
Zona semi-intensiva, ha 143 “Indice di abitabili-
tà” 150 ab./ha per abitanti 21.450;
Zona estensiva, ha 82 “Indice di abitabilità” 100 
ab./ha per abitanti 8.200;
Totali abitanti nella zona cittadina, 46.650.
Gli “Indici di abitabilità assunti sono quelli orami 
entrati nelle consuetudini urbanistiche per città di 
caratteristiche simili a Durazzo».

Poi

«alla Zona residenziale cittadina è da aggiungere 
la “Zona balneare” che nei quartieri a Nord-Est 
della via per Kavaja avrà una popolazione perma-
nente; inoltre, per quanto modesta, anche nella 
Zona a valle della strada stessa, vi sarà un’aliquo-
ta di popolazione a residenza stabile, attratta dal-
la vicinanza della città. Assumendo per ha-ettaro 
l’”Indice di abitabilità” di 50 abitanti, sui 151 ha 
di questa Zona, sono ancora 7550 abitanti che si 
aggiungono a quelli precedenti, con un totale di 
54.200 abitanti. Se poi alle Zone cittadine esclu-
se in precedenza, e a quella portuale, ferroviaria e 
industriale – estese complessivamente su altri 320 
ha – e nelle quali un minimo di popolazione per-
manente è pur sempre da computare, si assegna 
un indice di 30 abitanti/ha, sono ancora 9.600 abi-
tanti, da aggiungere ai precedenti, con un totale 
complessivo di 63.800 abitanti. Il calcolo è stato 
fatto in maniera prudenziale, tenendo presente 
che la città prima di estendersi nuovamente in 
superficie, potrà accogliere una popolazione supe-
riore a quella indicata con un attento sfruttamen-
to delle aree e con un aumento nelle altezze degli 
edifici, pur contenendo l’uno e le altre nei limiti 
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delle Norme regolamentari»95.

Come spesso capitava nelle “Relazioni” frutto 
del lavoro di équipe dell’”Ufficio urbanistica”, le 
considerazioni si estendevano dal caso particolare 
(Durazzo in questa sede) a riflessioni più generali 
sulla natura ‘organicistica’ della Città e dell’Ur-
banistica:

«la città è un organismo delicato, complicato, coi 
suoi centri d’energia e d’azione, con le sue nerva-
ture, i suoi tendini, i suoi gangli pensanti. È un 
organismo vivo benché fatto di cose ferme, che 
deve in certo modo secondare il nostro respiro, il 
nostro ritmo, le nostre necessità. Le popolazioni 
aumentano, le città restano tali e quali; in questo 
contrasto tra esseri fluttuanti e cose ferme sta la 
difficoltà del problema. Come proporzionare la 
crescita della città a quella degli uomini che la oc-
cupano? »96.

E non si trattava solo della Città nel suo comples-
so, ma anche dei vari ‘tipi’ di città o delle sue zone, 
poiché «occorre che anche la “Città balneare” sia 
un organismo vivo, pulito e accogliente»97; e anche 
nella zona bonificata «a uno schema di canali e di 
strade … si è aggiunto uno schema di strade se-
condarie, capaci di consentire un appoderamento 
razionale .... per un complesso di circa 600 poderi, 
con una schiera di altrettante case rurali allineate 
a distanze regolari sulla nuova strada; il che farà 
della zona un moderno e perfetto organismo di 
vita»98.
 
Dunque, dal punto di vista operativo:

«occorre tutta una Scienza di trapassi, in parte 
operatoria in parte medicatoria, dove l’ingegne-
re e l’architetto debbono accordarsi non soltanto 
con gli uomini della mina e del piccone, ma anche 
con l’economo, con l’esteta e con l’uomo di cuo-
re che con occhi nostalgici vede belle solo le cose 
passate e non può soffrire quelle future».

95 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.30.
96 L’idea della città come «organismo vivente» era ormai piuttosto diffusa in ambito urbanistico contemporaneo, se non altro 
a partire dal 1908 quando Marcel Poëte aveva affermato che «la città è un organismo, vivente di vita propria»; ma da ultimo 
in Italia era stato Luigi Piccinato, che aveva puntualizzato nel 1937 sulle pagine dell’”Enciclopedia Italiana” (L.Piccinato, 
Urbanistica, in Enciclopedia Italiana Treccani, Roma, 1937, vol.XXXIV, ad vocem) che «l’Urbanistica in generale guarda all’e-
voluzione della città nella sua totalità, poiché la città si può considerare come un essere vivente in continua trasformazione».  
97 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.18.
98 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.25.
99 Già «l’imperfetta cartografia del Porto aveva tratto in inganno Luigi Luiggi nelle sue previsioni dei lavori», come si sotto-
lineava nel 1929 (in Posca, Architetti italiani in Albania …, cit., n.124 p.96); nel 1933 e poi 1934 la Tav.1 del Piano redatto da 
Giulio Bertè (poi modificata) rappresentava lo “Stato di fatto” (in Posca, Architetti italiani in Albania …, cit., p.154) dopo che 
«i rilievi del 1928 erano stati effettuati dal Regio Istituto Geografico Militare di Firenze» (in ivi, n.376, p.155).
100 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942,  datt., ff.2-3.

3.1. Lo «stato attuale»: i caratteri salienti dell’in-
sediamento durazzese nella “Relazione” del Piano 
regolatore 

La valutazione delle condizioni geografiche dove-
va risultare imprescindibile per ogni previsione, 
ma la conoscenza reale del territorio era stata ot-
tenuta solo molto di recente99

«La città di Durazzo sorge su un promontorio 
che si spinge in mare quale ultima propaggine dei 
“Monti di Durazzo”, limitata nel suo sviluppo 
fino a Ovest dai monti stessi, a Sud e a Sud-Est dal 
mare e a Nord-Est dalla grande palude. In tempi 
antichi Durazzo era contenuta a difesa dalle mura 
che dipartendosi dal castello scendevano fino al 
mare; del castello e delle mura si conservano an-
cora oggi notevoli resti … quasi intatte nelle inte-
grità del tracciato più che nella loro consistenza, 
sono le mura di Sud-Ovest che dal castello, sul cri-
nale della collina, scendono fino al “Torrione” nel 
piazzale di accesso al Porto; quasi completamente 
perdute quelle di Nord se si esclude il tronco che 
dal castello scende fino quasi a piazza del Munici-
pio. La superficie compresa entro le antiche mura 
era di circa 10 ha, molto modesta per una città 
vicina al mare che divenne subito centro di con-
vogliamento di traffici marittimi e di smistamento 
dei medesimi verso terra con prevalente caratteri-
stica di comunicazione fra l’Occidente e l’Oriente 
europeo. Durazzo si estese fuori le mura in tutta 
la zona a Nord delle mura stesse fino alla palu-
de e fino alle pendici dei “Monti di Durazzo”. In 
tempi successivi, per un lento fenomeno di abbas-
samento del livello del mare e conseguentemente 
di quello della palude, nuove aree si resero dispo-
nibili talché la città al principio del 1940, all’inizio 
degli studi del nuovo Piano Regolatore, occupava 
una superficie di circa 40/50 ha»100.

Anche la città attuale, come quelle che l’avevano 
preceduta, viveva di rapporto tra Oriente e Occi-
dente, «poiché la sua naturale funzione è di testa 
di ponte, che già aveva quando, con la via Egna-
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zia, era collegata a Salonicco e a Bisanzio»101. 
Infatti «Durazzo è stata e sarà maggiormente in 
futuro una naturale testa di ponte tra l’Occidente 
e l’Oriente»102.

«È indubbiamente la prima città dell’Albania a 
sentire l’influsso dell’Occidente; ciò è dovuto so-
prattutto al  fatto di essere un importante scalo 
marittimo; i suoi cittadini volenterosi e intrapren-
denti, dediti soprattutto al grande commercio di 
rifornimento di tutta una vasta zona d’influenza, 
sono i primi a passare il mare e quindi i primi ad 
assimilare idee e concetti occidentali». 

Così,

«negli studi di Piano Regolatore, iniziati al prin-
cipio del 1940, vuole intendersi quella che era la 
situazione in quell’epoca; da allora grandi passi 
sono stati fatti e la città è in continuo pulsare fer-
vore di ampliamento edilizio. Nell’area di circa 50 
ettari, che si estendeva, a Nord poco al di là della 
via Starace e a Est era nettamente delimitata dal-
la via Regina Elena, trovava stabile dimora una 
popolazione di circa 8.000 abitanti. L’edilizia era 
varia nell’aspetto ché la città aveva caratteristiche 
prevalentemente orientali nella parte vecchia e 
prevalentemente occidentale nelle zone di più re-
cente sviluppo; così dicasi per la consistenza edili-
zia; più modesti, più bassi, più racchiusi alla vista 
gli edifici orientali, più pretenziosi e di maggiore 
volume quelli moderni. Già prima dell’Unità all’I-
talia, il primo tronco del corso Vittorio Emanue-
le, se si accentua la vista lontana della Moschea 
maggiore, non aveva certo nei suoi edifici l’aspetto 
di città orientale; così dicasi per i nuovi quartieri 
di via Starace o per quelli appena iniziati di via 
Regina Elena».

Anche la Pianificazione urbanistica era caratteriz-
zata da una tale duplicità Oriente/Occidente, an-
che se la ‘fotografia’ non era sempre confortante:

«dal 1920 al 1940 la vecchia città è già in fase di 
rinnovamento edilizio secondo un vecchio Piano 
Regolatore [il “Piano Bertè” rivisto, 1931-1934] 
buono nel suo schema di strade principali; ma 
assolutamente inadeguato nei tracciati secondari; 
questi ultimi infatti erano quasi sempre allarga-
menti o ritocchi dei vecchi e tortuosi vicoli esi-
stenti. Se un tale concetto urbanistico può essere 
consigliabile per città come Berat o Argirocastro 

101 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.4-6.
102 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.12-13.
103 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.4-6. Quella stessa preoccu-
pazione, nei confronti della Residenza privata rispetto a quella popolare, riemergeva poi nei ff.57-58.

o in minor misura anche per Scutari, non è invece 
assolutamente possibile ammetterlo in una città 
come Durazzo, destinata a divenire in breve vol-
gere di anni un città moderna a forte espansione. 
Ma è necessario evitare che si ripetano casi come 
quelli del primo tronco del corso Vittorio Ema-
nuele dove, da una apparente edilizia ordinata e 
consistente verso i fronti stradali, corrisponde 
un disordine interno che ha favorito il sorgere di 
edifici irregolari, monchi, senza adeguate aree di 
cortili».

Il primo problema da affrontare riguardava la ri-
cezione, da parte dell’Opinione pubblica cittadi-
na, delle indicazioni del Piani in rapporto all’in-
teresse privato:

«è necessario fare larga opera di convinzione e se 
non basta, intervenire con l’applicazione di Leggi 
e Regolamenti per far comprendere che l’interes-
se cittadino deve in ogni caso essere anteposto a 
quello privato, per far comprendere che i tracciati 
stradali non sempre possono seguire i confini di 
una parcellazione estremamente frazionata e di-
sordinata come è quella attuale … Occorre però 
rispettare ove si può e quanto più si può gli in-
teressi precostituiti quando questi, come sono 
o con qualche adattamento, possono adeguarsi 
all’inquadratura futura; agire con prudenza ma 
con estrema decisione dove inesorabili ragioni di 
traffico, di igiene, di sfruttamento edilizio o anche 
semplicemente di decoro cittadino, lo richiedono 
… Occorre da parte di tutti molta comprensione 
e molta buona volontà in questa opera di febbrile 
rinnovamento che farà di Durazzo uno dei miglio-
ri porti dell’Adriatico orientale e una delle città 
più moderne e più attrezzate dei Balcani, ripren-
dendo nel tempo la sua naturale funzione di testa 
di ponte che già aveva quando, con la via Egnazia, 
era collegata a Salonicco e a Bisanzio»103.

3.2. Le previsioni di area vasta: Piano regolatore e 
Piano territoriale nell’ottica della bonifica. Nuove 
zone rurali per Durazzo e la creazione di un nuovo 
Paesaggio agricolo (infrastrutture, poderi, centri 
agricoli) 

Tra i principali «concetti informatori» nella reda-
zione del nuovo Piano figurava

«2. L’apporto di vaste aree periferiche da desti-
narsi all’edilizia, all’industria o all’appodera-
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mento rurale in armonia con i grandi lavori di 
bonifica»104;

principio cardine che aveva informato anche i pro-
getti di Bertè e dei successivi coordinatori del Pia-
no (come l’ing. Zanuccoli) nel 1934. E non poteva 
essere altrimenti visto che lo sviluppo di Durazzo 
era limitato dalla grande palude a Nord e ad Est 
e solo i terreni derivati dal prosciugamento di essa 
avrebbero potuto fornire lotti per la nuova espan-
sione. 

«Fino dall’inizio dello studio del Piano regolato-
re si è vista l’importanza che i lavori di bonifica 
avevano nei riflessi del futuro sviluppo della città 
stessa, sia, in primo luogo, per la risolutiva azione 
antimalarica, sia per le nuove aree che si rende-
vano disponibili per l’ampliamento, sia infine per 
il sistema stradale cittadino che, se previsto colle-
gato con quello esterno di bonifica, avrebbe con-
sentito non solo facili comunicazioni con le nuove 
zone rurali, ma facilitato un ulteriore sviluppo in 
estensione della città»105.

Così, il Piano andava inquadrato nel “Piano terri-
toriale e zona di bonifica”:

«nello studio del Piano regolatore si è tenuto conto 
dei grandi lavori di bonifica in corso di attuazione. 
Tali lavori, svolti allo scopo di risanare completa-
mente la città dalla malaria e di creare nuove vaste 
zone coltivabili adatte per uno sfruttamento agri-
colo, sono: 1. Lavori di colmata, particolarmente 
nella zona portuale e a Nord della via Starace, 
ottenuti col dragaggio del porto vero  e proprio 
al quale si vogliono dare adeguati fondali (e già in 
corso di avanzata esecuzione); 2. Lavori di raccolta 
delle acque alte, mediante due grandi canali che, 
partendo dalla zona alta [dove] è il nuovo centro 
urbano, scenderanno al mare uno a Nord-Ovest 
della palude fra la Pianura delle ginestre e le Dune 
di mezzo; laltro a Sud, a valle del Sasso Bianco; 3. 
Lavori di raccolta delle acque basse, con un siste-
ma di canali principali e secondari, che permette-
ranno di convogliarle in località Porta Romana, 
dove saranno addotte al mare con un impianto di 
sollevamento»106.

Naturalmente erano necessarie tutte quelle «opere 
d’arte» che si addicevano al caso:

104 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.21-22.
105 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.24.
106 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.23-24.
107 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.24-25.
108 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.25.

«un completo sistema di argini, di strade, di opere 
d’arte in corso di esecuzione consentirà, in breve 
volgere di anni, di risanare una vasta zona e di 
mettere a disposizione per lo sfruttamento agrico-
lo un comprensorio di 13.500 ha circa».

La città avrebbe avuto finalmente quel vasto Con-
tado che le mancava da secoli (almeno dall’Età 
romana):

«Durazzo avrà una vasta zona destinata all’appo-
deramento rurale estesa a Nord della città fino al 
mare e a Nord-Ovest fino al fiume Arzen e oltre. 
La zona che maggiormente interessa la città è 
quella che oggi si identifica con la palude, perché 
l’altra, già abitata e più o meno bene coltivata, 
non subirà notevoli modifiche topografiche, men-
tre la prima creerà un vero problema di Coloniz-
zazione»107.

Anche a livello del disegno territoriale la metodo-
logia funzionalistica era la stessa del Piano regola-
tore cittadina: strade e collegamenti.

«Allo schema di canali e di strade studiato dell’E-
BA-Ente Bonifiche Albanesi, che si innesta e si 
inquadra con gli studi del Piano regolatore, si è 
aggiunto uno schema di strade secondarie, capa-
ci di consentire un appoderamento razionale, nel 
quale ogni singolo podere – previsto in media da 7 
a 10 ettari – darà vita e lavoro a una sola famiglia. 
Un complesso di circa 600 poderi, con una schiera 
di altrettante case rurali, tecnicamente studiate e 
realizzate, allineate a distanze regolari sulla nuova 
strada, farà della zona un moderno e perfetto or-
ganismo di vita»108. 

La gerarchia territoriale, oltre a canali, strade e 
poderi, richiedeva però – rispetto a Durazzo che 
restava il centro comunale – la creazione di frazio-
ni rurali ‘di servizio’:

«era necessario rendere questo complesso di po-
deri e di abitazioni indipendente quanto più possi-
bile dalla città: fu così provveduto a creare 5 nuovi 
centri abitati “tipo B”, dove le popolazioni rurali 
troveranno le loro fonti indispensabili di riforni-
mento: negozi, artigiani, scuole, ecc.; e di “tipo A” 
più importante dei primi, al centro di tutta la zona 
già detta e di quella che si estende fino all’Arzen 
e oltre. Questa centro (di “tipo A”) sorgerà in una 
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posizione dominante, dove nascono i due grandi 
canali di raccolta delle acque alte, all’incrocio di 
due importanti nuove strade di bonifica, e preci-
samente sulla collina di San Biagio. Adeguata alla 
caratteristica della regione e alle necessità dei nuo-
vi abitanti, sarà un vero e proprio centro satellite 
del maggior centro urbano vicino [Durazzo]».

3.3. L’adozione dei principi dell’Urbanistica fun-
zionalista: lo studio della viabilità. Il Piano di Du-
razzo, la viabilità, i problemi del traffico (presenti e 
futuri) e la gerarchizzazione degli assi stradali  

Nella lettura svolta da Bosio e poi dai suoi colla-
boratori dell’”Ufficio Urbanistica”, Durazzo - «la 
cui naturale funzione è di testa di ponte, che già 
aveva quando, con la via Egnazia, era collegata a 
Salonicco e a Bisanzio»109 - legava principalmente 
la sua vocazionalità, ora corporativa, ai problemi 
delle comunicazioni terrestri e marittime; esse di-
ventavano centrali, dunque, nell’ambito di tutte le 
previsioni urbanistiche per il centro. Oltretutto,  
secondo una prassi ormai ben consolidata nella 
Cultura urbanistica funzionalista, il primo aspet-
to che andava affrontato, nell’ambito dell’analisi 
e quindi della messa a punto delle relative pro-
poste, doveva essere quello del traffico cittadino 
(presente e in prospettiva futura) e, quindi della 
gerarchizzazione degli assi stradali. Il che, nel caso 
di Durazzo, assumeva una rilevanza ancora più 
spiccata.

«Se certe strade saranno rettificate o decisamente 
allargate comporteranno sì dei sacrifici, ma valo-
rizzeranno nuove aree, consentendo uno sviluppo 
edilizio molto maggiore di quello attuale; se certi 
viottoli pubblici o privati dovranno inesorabil-
mente sparire, non sarà per questo tolto l’accesso 
alle proprietà più interne, ché nuove strade nelle 
vicinanze consentiranno nuovi accessi pubblici o 
privati, col risultato finale di aver ottenuto un or-
dine maggiore nella struttura stradale della città e 
un indice di fabbricabilità più adeguato alle nuove 
necessità … Inoltre le strade che oggi ci sembra-
no sufficienti al movimento dei pedoni e dei vico-
li, saranno domani assolutamente inadeguate a 
smaltire il forte traffico leggero e pesante creato 
dall’ampliarsi stesso della città, dalle aumentate 
distanze, dal sorgere di nuove zone industriali o 
dal movimento portuale che acquisterà un ritmo 
costante e sicuro»110.

Le previsioni riguardavano vari aspetti della vita 
cittadina, a partire dagli assunti funzionalistici re-
lativa alla viabilità:

109 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.4-6.
110 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.5-6.

«il problema edilizio e stradale del centro non è 
facile da risolvere né sarà risolto in pochi anni, 
ma occorre fino ad oggi avere una visione esatta 
e reale non della città attuale, soltanto, ma più 
ancora di quella futura: vasta, di largo respiro, 
ardita, adatta ad accogliere una popolazione di 
almeno 60/70 mila abitanti, organizzata nei suoi 
servizi cittadini, munita di una maglia stradale 
che consenta nuovi ampliamenti e nuove aggiunte 
alla città senza dovere fra dieci o vent’anni tor-
nare a sconvolgere tutto perché oggi non si è stati 
previdenti abbastanza. L’avvento dell’elettricità, 
dell’automobile, del velivolo hanno fatto cambia-
re molte idee agli uomini e hanno creato problemi 
oltre che strettamente tecnici anche urbanistici, 
che si è dovuto risolvere talvolta con adattamen-
ti, talvolta con deciso rovesciamento di situazioni 
esistenti che sembravano inamovibili; così è oggi e 
così sarà domani».

Sostanzialmente lo struttura viaria generale si ar-
ticolava in:

- a. assi di distribuzione del “grande traffico ester-
no”
- b. assi di connessione (quali rettifili Cardo-decu-
manici e nuovo Lungomare);
- c. assi esterni di distribuzione (viali di Circon-
vallazione);
- d. maglia viaria di raccordo;
(- e. maglia di strade di ampliamento).

Dunque:

a. assi di distribuzione del “grande traffico ester-
no”

erano quelli che dovevano efficacemente distri-
buire tutto il traffico sia di passaggio (senza cioè 
compiere alcun attraversamento della città), sia di 
connessione con il Porto, facendo perno sul gran-
de “bivio Dailanit”.

«Il Piano regolatore ha previsto il raddoppio delle 
attuali sezioni stradali nei tronchi dal bivio alla 
piazza della Stazione, al ponte di Razhbulli verso 
Tirana e allo sbocco dell’autostrada sulla Nazio-
nale per Valona. Ma il Piano regolatore ha anche 
previsto altri tracciati che porteranno un vero al-
leggerimento del bivio suddetto. Era infatti inutile 
convogliare in quel punto le provenienze da Scuta-
ri e Tirana con destinazione ai “Quartieri Nord” 
della città, nonché alla “Zona sportiva, ospedalie-
ra e cimiteriale” (Tav.2); così dicasi per quelle con 
destinazione “Zona balneare”, Sasso Bianco, o di 
maggiore importanza, con destinazione Valona o 
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centri intermedi. Sono perciò state previste due 
strade che a valle del ponte di Razhbulli avranno 
inizio dove è l’innesto di una delle principali stra-
de di bonifica: una, con breve curva di deviazione 
e direzione Ovest, attraverserà parte della zona di 
nuovo appoderamento rurale e si innesterà nella 
via di Porta Romana sulla direttrice del viale di 
accesso ai cimiteri; l’altra, in rettifilo con dire-
zione Sud-Est, delimiterà uno dei lati della zona 
destinata a grande industria e, raggiunto il canale 
di bonifica in località “Shenmilles”, ne seguirà il 
corso fino all’innesto nell’autostrada fra il ponte 
sul canale stesso e la ferrovia, usufruendo così del 
passaggio a livello»111.

b. Tra gli assi di connessione principali,

«come schema stradale la città era ed è caratte-
rizzata dal primo tronco del corso Vittorio Ema-
nuele che, dipartendosi dal Porto, conduce con un 
rettifilo in lieve salita alla Piazza del Municipio 
(centro principale); di qui si distaccano due stra-
de principali, il secondo tronco del corso Vittorio 
Emanuele in direzione Nord-Est che conduce alla 
strada per Tirana-Scutari e Valona, allargata con 
espropri e demolizioni negli anni 1940-1941 ora 
in corso di pavimentazione definitiva; e il viale 
Mussolini che, superata la testata di via Starace, 
prosegue esternamente alla città con il nome di via 
di Porta Romana. Ma questa grande, schematica 
ipsilon che dà l’impronta a tutto lo schema stra-
de vecchio e attuale di Durazzo non poteva essere 
sufficiente a smaltire l’enorme e sempre crescente 
traffico di merci che dal porto era destinato all’in-
terno dell’Albania; così si è provveduto in questi 
ultimi anni all’apertura dell’ultimo tronco di via 
Regina Elena in modo da alleggerire se non svin-
colare il traffico che attraversava la città».

La città moderna richiedeva, dunque, un deciso 
ripensamento del piano del traffico; il che veniva 
a mutare profondamento la struttura tradizionale, 
«a ipsilon» della città consolidata.

«purtroppo l’innesto del traffico del Porto a via 
Regina Elena è ancora oggi difficile nel primo 
tronco a causa del permanere di vecchi, vasti ma-
gazzini merci che prima o poi sarà necessario de-
molire; ma anche l’apertura del primo tronco non 
risolverà in pieno il problema del traffico esterno, 
di quello cioè quasi esclusivamente costituito da 

111 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.58-59.
112 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.7-8.
113 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.8-9.
114 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.8-9.
115 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.8.

autocarri pesanti che … indipendentemente dalla 
città vera e propria e dal suo sviluppo … hanno 
destinazione verso i centri lontani … Per lo smal-
timento del traffico pesante … il nuovo Piano 
regolatore prevede una nuova via larga e diretta 
che interferisca il meno possibile nell’interno del-
la città … così sarà possibile dare alla via Regina 
Elena la caratteristica di strada nettamente com-
merciale»112.

Andava riprogettato poi tutto il sistema dei per-
corsi verso la collina del castello, sia in vista dell’e-
spansione edilizia, sia per connettere la parte della 
residenza più ricca della città:

«dal viale Principe Umberto, che sale lungo i dolci 
declivi della collina del Castello, se ha valso a fa-
vorire uno sviluppo edilizio di carattere signorile 
rappresentato dalle migliori ville e palazzine che 
esistono oggi a Durazzo, non ha risolto quello dei 
percorsi, ché oggi per recarsi da piazza del Muni-
cipio alle pendici Sud del Castello, occorre scen-
dere fino al piazzale del Porto per risalire il viale 
Principe Umberto con una percorrenza di circa 1 
km, mentre in linea diretta basterebbe un percorso 
inferiore ai 200 m»113.

E poi risultava necessario «pensare alla creazio-
ne di un nuovo Lungomare Sud parallelo alla via 
Adriatica, anche se questa zona, alla quale sarà 
opportuno mantenere un carattere di signorilità, 
potrà prendere adeguato sviluppo nel quadro ge-
nerale del Piano Regolatore»114. Infatti era cam-
biata proprio la topografia di Durazzo nell’’area 
verso mare e del Porto: i lavori avevano mutato 
tutta l’orografia della parte ‘a mare’ della città con 
una grande «colmata» tanto che

«fino a 10 anni or sono la via Regina Elena pote-
va essere considerata una via esterna alla città …  
ma essendo a buon punto i lavori di colmata del 
porto, questi hanno reso disponibile per lo svilup-
po edilizio della città tutta una zona di 100 m. di 
profondità estesa dalla sede della Banca d’Italia 
fino alla via Starace, zona cui non era possibile 
né opportuno rinunciare. In vista dell’importanza 
futura che detta zona estesa per 10 avrebbe avuto 
nei riguardi edilizi della città fu, assieme ad altre, 
dichiarata di “pubblica utilità per interesse citta-
dino” con “Decreto” 1 ottobre 1940»115.
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Insomma si doveva prevedere «l’apertura di nuove 
vie di accesso; alla creazione di un nuovo Lungo-
mare Sud parallelo alla via Adriatica»116. Ma 

«su questi grandi problemi incidevano di riflesso 
le difficoltà dovute al tracciamento quasi obbli-
gatorio del grande canale di bonifica denominato 
delle “Acque alte”, quelle dell’innesto dell’auto-
strada sulla esistente Durazzo-Kavaja e, infine, la 
“Zona militare” venuta a crearsi proprio in prossi-
mità dell’innesto suddetto»117.

Così,

«l’Ufficio ha visto la complessità del problema fin 
dl suo nascere e nell’aprile del 1940 interessava 
le Autorità e gli Enti Tecnici con una “Relazio-
ne” e un grafico dimostrativo sulla necessità di 
predisporre un programma concordato in larghe 
vedute, volto allo scopo di ottenere un armonico 
svilupparsi di tutte le attività, che in breve tempo 
avrebbero formato la nuova Durazzo».

c. Importantissimi poi i Viali di Circonvallazione 
esterna:

«della collina, circonvallazione in questa zona 
non si è ancora fatto cenno perché esterna alla 
città vecchia. Con i due tronchi (Circonvallazio-
ne Sud-via Ciano; Circonvallazione Est fino al 
piazzale della Stazione), si allaccia quello previsto 
nella zona Nord: dipartendosi dal piazzale della 
Stazione prima con andamento Nord-Sud e poi 
Est-Ovest, esso attraversa la via di Porta Romana 
e inizia a salire con lieve pendenza lungo una delle 
prominenze della collina. A quota di circa m.60 
s.l.m. ha termine la sua caratteristica di grande 
viale alberato a doppia carreggiata e hanno ini-
zio due strade a carreggiata normale di 8 m.: una, 
seguendo la natura del terreno e mantenendosi 
pressoché a quota costante, traccia una vera Cir-
convallazione a monte, raggiunge e segue in parte 
i limiti della Zona di rispetto assegnata alla Villa 
Luogotenenziale, ridiscende in città innestandosi 
al sistema stradale del centro; l’altra continua a 
salire fino a raggiungere, nel punto più basso, la 
dorsale dei “Monti di Durazzo” e di qui ridiscen-
de al mare, dove ne costeggia la riva fino al grande 
parco pubblico dei quartieri signorili, innestando-
si quindi alla Circonvallazione Sud»118.

116 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.8-9.
117 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.14-15.
118 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.40-41.
119 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.38-39.
120 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.46-47.

d. Nella maglia generale si andava poi a struttura-
re un articolato “Schema stradale”

«oltre alla nuova strada da piazza del Munici-
pio alla Zona signorile Sud-Circonvallazione 
Est-strade della collina, e a quelle principali che 
hanno mantenuto il loro tracciato originale (cor-
so Vittorio Emanuele, viale Mussolini, via Regina 
Elena, via Starace), fra le nuove strade previste 
dal Piano regolatore sono da segnalare: la strada 
ricavata fra i viali Vittorio Emanuele e Mussolini, 
che partendo da piazza del Municipio attraver-
serà la piazza Cattedrale e proseguirà per i nuovi 
quartieri Nord; la strada che dipartendosi dalla 
Circonvallazione Est si innesterà nella via Koka 
fino al corso Vittorio Emanuele e di qui fino al 
viale Mussolini per innestarsi al sistema stradale 
della collina, unica strada di vero attraversamento 
trasversale della città prima di giungere alla via 
Starace»119.

E quella ‘maglia’ generale, fulcro distributivo del 
traffico era il nuovo “Bivio Dailanit”:

«uno dei nodi più importanti e delicati della cit-
tà, punto di incontro delle tre grandi strade per 
Durazzo città, per Tirana e per Valona. È altresì 
punto di convergenza dei nuovi quartieri Est, della 
“Zona industriale”, di quella balneare e di quella 
portuale; e infine punto di attraversamento di un 
fascio di binari della “Zona ferroviaria”»120.

Forse eccessivamente fiducioso nella possibili-
tà di riuscire a organizzare un tale polo urbano 
(un ‘accentramento’ che ogni cautela disciplinare 
consigliava invece di sfuggire, per evitare che un 
blocco, ad esempio del traffico, paralizzasse gran 
parte della città), Carmignani puntualizzava che

«se in un primo tempo sarà sufficiente un passag-
gio a livello, è molto probabile che, con l’aumento 
inevitabile del traffico automobilistico e soprat-
tutto con la realizzazione della ferrovia Transbal-
canica, provvedere in futuro con un soprapassag-
gio. Il nuovo Piano regolatore prevede appunto un 
largo snodo a triangolo curvilineo, che consentirà 
lungo un lato il diretto collegamento a quota 
bassa delle due direttrici per Durazzo città e per 
Tirana; e lungo gli altri due lati, due salite con 
pendenza del 4%, che si congiungano poco prima 
del soprapassaggio; e di qui in discesa è previsto 
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l’innesto con la strada per Valona».
Ancora

«una strada di servizio interna alla Zona portuale 
potrebbe abbreviare i percorsi e alleggerire il traf-
fico della nuova Circonvallazione Est e del prolun-
gamento della via Starace … ma il suo tracciato e 
innesto potrà essere realizzato dalle Autorità com-
petenti (ferroviarie portuali)».

Poi, per la organizzazione delle infrastrutture 
pubbliche,

«un servizio di autobus o filobus collegherà fra 
loro i vari quartieri centrali e periferici, seguendo 
le principali direttrici stradali»121.

3.4. L’adozione dei principi dell’Urbanistica fun-
zionalista: la Zonizzazione, metodologia adatta a 
che «nella divisione in zone della città, un diretto 
riflesso nel suo sviluppo è di trovare posto adeguato 
per tutto e tutti» 

Nella redazione del nuovo Piano regolatore della 
città, Carmignani procedeva all’adozione di uno 
dei principali principi (e quindi metodi) dell’Ur-
banistica funzionalista’: la suddivisione della città 
in ‘aree funzionali’ a partire dalla definizione di 
“Comprensorio”:

«si intende per “Comprensorio del Piano rego-
latore” la somma delle aree che, nei grafici dello 
studio, hanno una precisa destinazione. Così dalla 
Tav.2 risulta chiaramente quale sia questo ‘Com-
prensorio’, tanto inteso nel senso della configura-
zione geografica, quanto nella rappresentazione 
grafica della somma delle aree, e quale sia la di-
stinzione e la destinazione che si è dato alle varie 
zone»122.

Per quanto riguardava l’individuazione delle sin-
gole “Zone” si aveva

«una Zona esclusivamente residenziale, quella della 
città vecchia rinnovata e del suo futuro amplia-
mento, lungo la direttrice principale della via di 
Porta Romana verso la collina e a Nord del pro-
lungamento sulla via Starace fino al ponte Daila-
nit; occuperà una estensione prevista nel Piano di 
397 ha».

C’era poi la 

«Zona pure residenziale ma balneare, cioè con par-

121 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.5-6.
122 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.61.
123 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.52 e segg.

ticolari caratteristiche di temporaneità e di diversa 
organizzazione nella struttura edilizia, quella che 
si estende dal ponte Dailanit fino al Sasso Bianco, 
compresa tra la strada per Kavaja e il mare, con 
una superficie di 151 ha. In questa zona è stata 
inclusa anche quella prevista sulla sommità del 
Sasso Bianco che, pur non essendo strettamente 
balneare, ha con quella caratteristiche turistiche e 
stagionali similari».

Con una lettura ‘trasversale’ dei caratteri della 
Zonizzazione (non più per ‘destinazioni funzio-
nali’, ma per ‘censo’), nella “Relazione” di Piano, 
Carmignani affrontava il problema dell’”Edilizia 
popolare” sulla base del principio «nella divisio-
ne in zone della città, un diretto riflesso nel suo 
sviluppo è di trovare posto adeguato per tutto e 
tutti»123. Fondamentale era dunque «l’edilizia po-
polare intesa come Zona e a tale scopo destinata»:

«chi non potrà o non vorrà uniformarsi al nuovo 
quadro cittadino dovrà emigrare, nella città stes-
sa, in cerca di altre zone di suo gradimento, dove 
potrà edificare secondo le sue possibilità. Una len-
ta fase di emigrazione sarà indispensabile avvenga 
dal centro alla periferia … Dove accogliere questi 
ultimi? E dove sistemare gli zingari o i nuovi ar-
rivati che non possono aspirare al centro o non 
desiderano abitarvi?».

Si doveva avviare un programma di edilizia popo-
lare, che doveva coinvolgere anche gli Zingari, per 
i quali si prevedeva una stanzialità programmata 
(e in buona parte segregata):

«il Piano regolatore prevede tre Zone da destinare 
all’edilizia popolare: la prima a Nord dei “Quar-
tieri Est” (Tav.7), isolata da questi con ampia zona 
a giardino, ove sorgerà una moschea o chiesa 
e una scuola, sarà sistemata a vero quartiere di 
case popolari sull’asse di un lungo viale centrale 
nel fondo del quale è previsto un mercato riona-
le (Tav.15). Questo centro abitato, capace di vita 
propria, prossimo alla “Zona portuale, ferrovia-
ria e industriale” potrà accogliere particolarmen-
te buona parte dei lavoratori che in dette zone 
esplicano la loro attività giornaliera … La zona, 
sorgendo su area che sarà bonificata con colmata, 
è di proprietà statale o municipale e il problema, 
benché non in modo immediato, potrà a suo tem-
po essere facilmente risolto».

Un vero e proprio centro satellite, isolato e auto-
sufficiente, dunque. Ancora,
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«la seconda delle zone, denominata “Shkozet”, 
si pone nella seconda fila di isolati paralleli alla 
via Kavaja e immediatamente a valle della “Zona 
ferroviaria”, In questa zona sono previste case di 
modesta consistenza, riunite a schiera, elevate a 
solo piano terreno con aree di sistemazione a orti; 
potrà accogliere le famiglie dei meno abbienti, che 
troveranno in questo quartiere possibilità edifica-
torie adeguate alle modeste possibilità finanziarie 
di ognuno … Sarebbe necessario intervenire con 
un esproprio che non sarà molto oneroso in con-
siderazione dell’attuale stato di terreni e della vici-
nanza alla “Zona ferroviaria»124.

La terza zonizzazione abitativa “popolare”,

«è prevista fra due propaggini della collina a Sud 
della “Zona ospedaliera” (Tav.5): in questa saran-
no consentite costruzioni o abbinate a solo pia-
no terreno, o a due piani fuori terra, costruite su 
parcelle di modesta superficie. Verrà a formarsi un 
vero quartiere al centro del quale sono previsti due 
edifici ad uso mercato e negozi, nonché una scuola 
per gli abitanti del quartiere, che potrà accogliere 
particolarmente quelle famiglie di meno abbienti 
che dovranno emigrare dal centro della città … Il 
quartiere è stato previsto su area già oggi per buo-
na parte di proprietà del Municipio, per cui è la 
zona di più immediata realizzazione».

Quindi c’erano le ‘zone produttive’, come

«la Zona industriale, estesa per 119 ha a cavaliere 
della strada per Tirana, dal ponte Dailanit fino 
ai piedi della collina di Razhbulli. Questa zona 
sarà nettamente distinta in tre categorie diverse: 
Artigianato e piccola Industria a Nord-Ovest del-
la strada suddetta; media Industria e grandi ma-
gazzini commerciali a Sud-Est della strada stessa, 
con possibilità di raccordo ferroviario; grande 
Industria nella vasta zona triangolare compresa 
fra quella della media Industria, il tracciato ferro-
viario e la nuova strada che dal bivio di Razhbulli 
porterà all’autostrada all’altezza del passaggio a 
livello. Quest’ultima zona, servita da grandi stra-
de e da raccordi ferroviari, in facile collegamen-
to con la zona portuale, non è stata nettamente  
delimitata nei suoi dettagli e nella sua struttura 
stradale, perché, oltre a non essere di immediata 
realizzazione, sarà caso per caso adeguata e orien-
tata in conformità alle richieste dell’industria, alla 

124 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.56.
125 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.27.
126 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.60.
127 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.28.

loro natura, alle loro caratteristiche»125.
Veniva poi zonizzata l’importantissima area del 
Porto:

«la Zona portuale, estesa per 74 ha, comprensiva 
dell’area occupata dal porto attuale e da quelle 
previste per il porto futuro, è già in corso di rea-
lizzazione con i lavori di dragaggio dei fondali e di 
colmata a terra».

Infine «la Zona ferroviaria, con 44 ha di superficie, 
complessiva di tutti gli impianti sussidiari».
Di grande importanza  le “Zone militari”, ma 
«oltre a quelle segnate nei grafici di progetto e di 
occupazione temporanea che gradualmente lasce-
ranno libere le aree alla richiesta dell’edilizia pub-
blica o privata, non sono state previste nel Com-
prensorio del Piano regolatore, zone da destinare 
a caserme per truppe. Queste, se l’Autorità Mili-
tare ritenesse necessario realizzarle, potrebbero 
opportunamente essere ubicate sulla via di Porta 
Romana … o lungo la strada per Kavaja a Sud del 
Sasso Bianco»126.

C’era anche una cosiddetta “Zona di rispetto al 
Piano regolatore”:

«l’art.2 del ”Decreto del Ministero degli Inter-
ni” del 10 febbraio 1940 stabiliva che anche nella 
Zona estesa per 1 km oltre il comprensorio di Pia-
no regolatore fossero imposti i vincoli di richiesta 
del “Permesso di costruzione”, “ricostruzione”, 
ecc. da inoltrarsi al Municipio. Poteva cioè pre-
sentarsi il caso, per eludere i vincoli restrittivi, di 
veder sorgere costruzioni o agglomerati di costru-
zioni immediatamente ai margini del Compren-
sorio di Piano regolatore senza seguire un predi-
sposto schema stradale e senza rispettare precise 
Norme edilizie circa le altezze, le distanze, gli ar-
retramenti. Questa disordinata edilizia parassita-
ria, che avrebbe goduto i vantaggi della città senza 
subirne gli oneri, avrebbe in futuro frustrato un 
eventuale ordinato espandersi della città stessa. Il 
limite di 1 km non può tuttavia essere inteso in 
senso assoluto, ma è piuttosto da ricercarsi sul 
terreno, seguendone la natura con i suoi ostacoli, 
o seguendo i tracciati esistenti o previsti di strade, 
canali, ferrovie. L’Allegato 4 indica quale sia que-
sta grande zona»127.

E, infine, la “Zonizzazione” ‘speciale’:
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«dove ha termine lo sviluppo del Piano regolatore, 
lungo la via di Porta Romana, verso Est si dipar-
tono due strade: una in direzione Ovest è il viale di 
accesso ai nuovi cimiteri [Zona cimiteriale], previ-
sti in zona alta con andamento a ventaglio lungo 
le pendici della collina (è altresì prevista una vasta 
zona di rispetto nella quale verrà vietata qualsiasi 
costruzione; laltra strada con direzione Est, attra-
versata la zona oggi paludosa, si congiunge poco 
prima del ponte di Razhbulli con la strada di Tira-
na. Limitata da questa strada e dai quartieri a Est 
della via di Porta Romana è la “Zona sportiva” 
costituita da uno stadio con campo di gioco, pi-
sta e sport atletici; da una piscina e da un gruppo 
di campi da tennis, aree di corredo da sistemare a 
Verde o a soste veicoli e un sistema di strade inter-
ne e di collegamento con la citta, che completano 
la zona. Su uno dei promontorio della collina, in 
zona alta, contornata da vaste aree da sistemare a 
Verde, con ottima esposizione a Mattina e a Mez-
zogiorno, è prevista la “Zona ospitaliera” collega-
ta direttamente alla via di Porta Romana»128.

Con una certa ‘confusione’ che denotava, se non 
altro, un deciso clast/‘intasamento’ nella denomi-
nazione, venivano indicate come “Zone” anche 
delle aree, comunque omogenee, che costituiva-
no ambiti topografici minori, non connessi alla 
Zonizzazione (a destinazione funzionale) vera e 
propria. Era il caso della “Zona signorile Sud”129; 
la “Zona dichiarata di pubblica utilità, piazza 
Stazione”130, la “Zona collinare”131 … Nonostante 
l’esperienza acquisita anche nei Concorsi italiani, 
per Carmignani non doveva essere stato facile 
tradurre tutte le nuove istanze disciplinari in uno 
strumento univoco.

3.5. Il rapporto con le preesistenze: «demolizioni» e 
«risanamento edilizio» 

Dal punto di vista metodologico, soprattutto 
per garantire piena fattibilità alle previsioni, un 
assunto imprescindibile era quello del ‘rapporto 
con le preesistenze’, sia per garantirne la conser-
vazione, sia per prevedere precise demolizioni o 
trasformazioni. Però, al tessuto della città ‘antica’ 
non veniva attribuito un valore ambientale par-
ticolarmente rilevante – e questo era certamente 
una decisa differenza rispetto ai nuovo Piani rego-

128 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.42.
129 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.31.
130 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.35.
131 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.38.
132 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.62.
133 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.39.

latori funzionalisti che si elaboravano per le città 
italiane – visto che le previsioni non contemplava-
no metodologie specifiche per quel tessuto (Dira-
damento, Sventramento o Demolizione che fosse) 
se non un generico «risanamento edilizio»132; ma 
quelle previsioni si concentravano unicamente sul-
le espansioni a partire da quelle immediatamente 
al di là delle mura.

3.5.1. Le preesistenze della zona moderna: le demo-
lizioni

Tra le prime “Tavole” del Piano – e in particola-
re la “6” e la “6 bis” – individuavano il carattere 
dell’edilizia presente a Durazzo e anche quella in 
procinto di essere realizzata, tutta da considerarsi 
dunque «consistenza edilizia esistente».

«le strade – che [pur rinnovate] hanno mantenuto 
il loro tracciato originale … o che sono nuove – 
come alcune altre nuove di lottizzazione incidono 
in quartieri abitati che sarà necessario prima o poi 
demolire. Si tratta però in ogni caso di costruzio-
ni di nessun valore intrinseco, mentre di altissimo 
valore sono i terreni su cui sorgono. La tav.6 nella 
quale sono segnate le costruzioni esistenti di no-
tevole o di discreta consistenza, mostra in modo 
evidente come il nuovo Piano regolatore abbia 
rispettato in modo assoluto le prime (quelle note-
voli); e prevista le demolizione di solo ben poche 
delle secondo (le discrete); nel caso specifico trat-
tasi quasi sempre di edifici di scarsissimo valore e 
consistenza, specialmente se raffrontati non tanto 
agi edifici buoni esistenti, ma  soprattutto a quelli 
futuri che sorgeranno e che dovranno dare l’im-
pronta della nuova Durazzo»133.

Senza affrontare problematiche relative al ‘tessuto 
storico’, all’edilizia minore storica’, l ‘centro an-
tico’ ecc. (sul quale dibatteva da anni la Cultura 
italiana, e in primis Gustavo Giovannoni), Carmi-
gnani cercava di ‘mitigare’ quel suo approccio de-
cisamente ‘muscolare’, senza spiegare, peraltro, se 
una tale ‘strutturazione edilizia storica’ esistesse 
ancora nell’antica città:

«non è poi da credere che con l’approvazione del 
Piano regolatore si debba por mano al piccone 
per fare piazza pulita; gli edifici vecchi decadenti 
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e malsani, nel volgere di pochi anni saranno dai 
proprietari stessi ricostruiti e allineati sui nuovi 
tracciati di Piano regolatore; altri potranno esse-
re in parte demoliti, in parte ricostruiti; altri in-
fine finiranno per essere assorbiti dalle richieste 
dell’iniziativa privata, che, spinta dall’alto valore 
dei terreni, troverà conveniente un nuovo sfrutta-
mento edilizio, sviluppato in altezza oltre che in 
superficie».

Della qualificazione ‘storica’ di quella edilizia mi-
nore, nessuna parola, in vista di una ‘sostituzione 
edilizia’ che, seppur non coordinata dal ‘piccone’, 
avrebbe comunque portato a risultati analoghi. Il 
che comunque stupisce, nell’ambito della Cultura 
urbanistica italiana del momento. 

«esistono ancora in tutta la città a Sud della via 
Starace nuclei di edifici di troppo modesta con-
sistenza, spesso antigienici per la vita collettiva, 
quasi sempre costituiti da vecchi edifici ricavati su 
una parcellazione non solo estremamente frazio-
nata, ma irregolare e dove le aree di corredo sono 
spesso insufficienti a dare aria e luce alle abitazio-
ni … Potranno questi modesti edifici continuare 
a vivere a fianco della nuova edilizia estesa?»134.

C’era poi anche il vantaggio economico:

«In questo lento, ma inesorabile trapasso dalla cit-
tà vecchia alla città nuova senza l’intervento del-
le Autorità per espropri e demolizioni in grande 
stile, sta l’economia del Piano. L’Autorità dovrà 
intervenire solo in quei casi in cui, a nuove strade 
ormai tracciate, vecchi edifici che avessero resisti-
to alla demolizione, alla ricostruzione, ai tentativi 
dell’iniziativa privata, intralciassero il traffico o 
deturpassero l’aspetto estetico di una nuova stra-
da o, infine, richiedessero un intervento risolutivo 
per ragione di igiene».

Con buona pace della Cultura del Restauro (urba-
no e ambientale) questo era tutto anche in riferi-
mento all’antico centro. Così

«la Tav.6 mostra chiaramente quali siano gli edifici 
notevoli (quadrettato scuro) che esistevano  prima 
del 1° luglio 1939 (Municipio, Moschea, Banca 
d’Albania, edifici privati) e che lo studio di Pia-
no regolatore doveva in ogni caso rispettare; quali 
quelli di consistenza mediocre (quadrettato chia-
ro) di cui si poteva prevedere il sacrificio solo il 

134 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.53-54.
135 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.10.
136 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.31.
137 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.31.

caso di necessità; e infine quelli i cui progetti sono 
stati esaminati e concessi dalla “CCEUA-Com-
missione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica 
dell’Albania” dal 1° luglio 1939 al 30 marzo 1942, 
questi ultimi già inquadrati nel Piano regolatore 
allo studio e in parte già in atto. La Tav.6 bis è 
un aggiornamento della precedente e mostra con 
assoluta evidenza quanti permessi di costruzione 
siano stati concessi nell’ultimo trimestre (1 apri-
le-30 giugno 1942)»135.

Nel “Piano regolatore della città vecchia” era 
compresa la “Zona signorile Sud” di espansione, 
che toccava direttamente le mura urbiche:

«Il Piano è inserito sullo schema stradale attuale 
per le direttrici principali: il corso Vittorio Ema-
nuele, 1° e 2° tronco, e la via Mussolini restano le 
normali principali della città [Cardi]; a queste è 
stato aggiunto un importante tronco [Decumano] 
che da piazza del Municipio consentirà un imme-
diato collegamento con la zona signorile esistente 
a Sud del viale Principe Umberto. L’apertura di 
questa strada è di tale importanza per la valoriz-
zazione di tutta la zona che non appaiono ostacoli 
seri il sacrificio di un edificio di discreta consisten-
za all’angolo di corso V. Emanuele, né le difficoltà 
tecniche cui si andrà incontro nel dover superare 
in parte con pendenza, in parte con escavazione, la 
dorsale della collina, che dal Castello scende verso 
il mare. L’ampia fascia in verde declivio, compresa 
fra il viale Principe Umberto e la via Adriatica, 
proseguita in rettifilo fino alla Riviera Ovest, è 
stata prevista lottizzata e destinata a palazzine e 
ville signorili»136. 

3.5.2. Un inedito ‘prospetto a mare’: il nuovo Lun-
gomare per Durazzo, città «che è oggi, e sarà sem-
pre, nascosta alla vista dal mare»

Seppur Durazzo affacciasse sul mare e fosse forni-
ta di un importante Porto, non vi era sostanziale 
relazione fisica tra il mare e la città storica, che 
rimaneva chiusa all’interno delle mura; e, anzi, 
«Durazzo città è oggi, e sarà sempre, nascosta alla 
vista dal mare dalla dorsale collinoso che dalla 
Villa Luogotenenziale scende fino al Porto»137. 
La città moderna doveva invece ‘aprirsi’, in ma-
niera inedita, al mare, attraverso la creazione di 
un nuovo Lungomare, non tanto a destinazione 
turistica, quanto quale vero e proprio signum ur-
bano (come avveniva a Bari, Taranto, Salerno …), 



FERRUCCIO CANALI370

front off/water front, prospetto della città verso il 
mare, tale da «dare un ordinato, piacevole, effetto 
estetico, per chi proviene dal mare»138. Così, grazie 
alla grande colmata che si andava realizzando nel 
Porto,

«grazie al nuovo Lungomare Sud parallelo alla 
via Adriatica, anche questa zona, alla quale sarà 
opportuno mantenere un carattere di signorilità, 
potrà prendere adeguato sviluppo nel quadro ge-
nerale del Piano Regolatore»139.

Dunque,

«parallela alla via Adriatica e a circa 70 m da que-
sta, è prevista la costruzione di un nuovo ampio 
Lungomare (Circonvallazione Sud) proseguimen-
to della via Ciano, che termina all’estremità Ovest 
con un’ampia curva, congiungendosi alla via 
Adriatica in una zona dove è previsto un ampio 
giardino pubblico ai piedi della collina, dove sorge 
la Villa Luogotenenziale. La fascia di terreno ri-
sultante fra la via Adriatica e il nuovo Lungomare 
sarà costruita con edifici notevolmente distanziati 
fra loro, modesti nel loro sviluppo planimetrico e 
notevolmente sviluppati in altezza di 8-10 piani. 
Tale sistemazione ha il triplice scopo, coi notevoli 
distanziamenti, di non togliere la vista del mare 
alle ville della zona retrostante; di dare, con le va-
ste aree libere da sistemare a verde una continuità 
al grande giardino previsto all’estremità Ovest; 
e, infine, di dare un ordinato, piacevole, effetto 
estetico, per chi proviene dal mare … Nel primo 
lotto, di fronte al “Torrione veneziano” e di fianco 
all’albergo “Dei Dogi”, è prevista una sistemazio-
ne di carattere pubblico e di interesse cittadino; 
è stato infatti previsto un teatro coperto ed uno 
all’aperto per il periodo estivo, nonché un grande 
salone per concerti. All’angolo tra la via Ciano e 
il nuovo Lungomare, in un pubblico giardino, tro-
verà sede il “Circolo nautico” prospiciente verso 
un nuovo piccolo Porto da destinare alle imbar-
cazioni da diporto. È da augurarsi che la vasta 
zona oggi occupata dalla regia Marina Italiana e 
da destinarsi alla costruzione di impianti e servizi 
ausiliari, torni in un prossimo futuro ad essere li-
bera per lo sviluppo edilizio signorile cui la zona è 
destinata o, comunque, se le sistemazioni devono 
permanenti, che siano destinate solo ai Comandi 
e uffici, ad abitazioni e costruite con quel signorile 

138 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.31.
139 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.8-9.
140 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.31.
141 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.12-13.
142 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.27.

decoro che la zona deve avere, evitando il sorgere 
di capannoni ad uso officine e magazzini»140.
3.5.3. Previsioni per il Porto di Durazzo nell’ambito 
del Piano regolatore

Nella vita cittadina una enorme importanza era 
rivestita dal Porto e dalle infrastrutture che attor-
no ad esso gravitavano:

«Durazzo è stata e sarà maggiormente in futu-
ro una naturale testa di ponte tra l’Occidente e 
l’Oriente … la Tavola 4 mette in evidenza quali 
siano le direttrici principali di convogliamento 
del traffico che affluiscono al Porto e quali quel-
le, più importanti, agli effetti degli studi di Pia-
no regolatore, che dal Porto defluiscono fino alle 
regioni del retroterra … Parte di questo traffico 
marittimo, traducibile in tonnellate e in autocarri 
per trasportarle, sosterrà nella città dove attraver-
so un sistema capillare – di cui il corso Vittorio 
Emanuele e la via Regina Elena saranno le dor-
sali, farà capo ai centri di consumo; l’altra parte 
notevole più importante e con destinazione lon-
tana, troverà nel Porto stesso temporanea sosta in 
attesa di essere convogliata. Quando si pensa agli 
approdi di navi e velieri registrati nel 1937 … e le 
navi totali in entrata e in uscita nel 1941 … non si 
può non restare perplessi circa la vastità e la com-
plessità dei problemi che sono venuti a crearsi con 
questo fenomeno di accrescimento geometrico … 
per adeguarvi lo sviluppo della città futura, con 
provvidenze di traffico prima ed edilizie poi … La 
zona d’influenza del Porto di Durazzo si fa sentire 
oggi per un raggio di oltre 150 km in linea d’aria 
verso l’interno e che aumenterà col miglioramen-
to delle sedi stradali esistenti … Durazzo è anche 
destinata a divenire anche un centro di raccolta 
dei prodotti del suolo e dell’industria che dalle 
regioni centro-balcaniche defluiranno verso l’A-
driatico … e ciò renderà più redditizi i mezzi di 
trasporto terrestri e marittimi»141.

Dal punto di vista della Zonizzazione,

«la Zona portuale, estesa per 74 ha, comprensiva 
dell’area occupata dal porto attuale e da quelle 
previste per il porto futuro, è già in corso di rea-
lizzazione con i lavori di dragaggio dei fondali e di 
colmata a terra»142.
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3.6. Le Zone industriali e lo sviluppo della Ferrovia 
Transbalcanica

L’avvenire di Durazzo era legato anche allo svi-
luppo industriale:

«ai problemi portuali e cittadini strettamente con-
nessi con quelli di traffico interno ed esterno sono 
da aggiungere quello della Zona ferroviaria e quel-
lo della Zona industriale; questi solo in apparenza 
possono sembrare indipendenti, ma in effetti per 
la loro ubicazione, per la loro organizzazione, per 
il movimento di prodotti grezzi e lavorati che com-
portano, hanno diretta influenza sui primi».

Dal punto di vista industriale, però,

«Durazzo non ha potuto chiamarsi fino ad oggi 
una città industriale; se si eccettuano i mulini, il 
pastificio e la fabbrica di sigarette, che rivestono 
una certa importanza, nessun’altra industria de-
gna di questo nome ha fino ad ora fatto nascere 
il bisogno di cercare una Zona adatta per con-
centravi le fabbriche e gli stabilimenti. In questi 
ultimi anni, dopo l’unione all’Italia, il problema 
industriale si è presentato in tutta la sua pienezza 
… La difficoltà era soprattutto quella di riuscire 
a studiare una soluzione che consentisse il logico 
svilupparsi e concatenarsi della città col suo previ-
sto ampliamento e di netta distinzione del centro 
urbano; della zona e dei tracciati ferroviari che 
per ragioni ovvie doveva e deve essere prossima 
alle prime due, incidendo il meno possibile con 
terrapieni o con passaggi a livello o in quota sullo 
sviluppo della città e sulle direttrici di traffico; e, 
infine, della prevista Zona industriale con tutti i 
requisiti che questa ultima deve avere: prossimità 
al nucleo urbano e alle grandi vie di traffico, colle-
gamenti facili con la Zona portuale e raccordi con 
quella ferroviaria»»143.

Per la concreta organizzazione, si prevedeva una 
peculiare Zonizzazione:

«la Zona industriale, estesa per 119 ha a cavaliere 
della strada per Tirana, dal ponte Dailanit fino 
ai piedi della collina di Razhbulli. Questa zona 
sarà nettamente distinta in tre categorie diverse: 
Artigianato e piccola Industria a Nord-Ovest del-
la strada suddetta; media Industria e grandi ma-
gazzini commerciali a Sud-Est della strada stessa, 
con possibilità di raccordo ferroviario; grande 

143 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.13-14.
144 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.27.
145 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.48.
146 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.27.

Industria nella vasta zona triangolare compresa 
fra quella della media Industria, il tracciato ferro-
viario e la nuova strada che dal bivio di Razhbulli 
porterà all’autostrada all’altezza del passaggio a 
livello. Quest’ultima zona, servita da grandi stra-
de e da raccordi ferroviari, in facile collegamen-
to con la zona portuale, non è stata nettamente  
delimitata nei suoi dettagli e nella sua struttura 
stradale, perché, oltre a non essere di immediata 
realizzazione, sarà caso per caso adeguata e orien-
tata in conformità alle richieste dell’industria, alla 
loro natura, alle loro caratteristiche»144.

Dal punto di vista ‘distributivo’

«la Zona industriale sarà nettamente divisa dai 
quartieri Est della città da una vasta zona inter-
posta prospiciente al bivio Dailanit da mantenere 
a Verde e a zona di rispetto e da destinare volta a 
volta a fiera, a esposizioni, a parchi di divertimen-
to. La strada che ora congiunge il bivio Dailanit 
col ponte Razhbulli è stata prevista di larghezza 
m.24 con doppia carreggiata a senso unico e con 
alberature centrali e laterali. Allo scopo di evitare 
quanto più possibile che gli stabilimenti industria-
li o i capannoni o le officine deturpino questo, che 
sarà dall’interno dell’Albania il viale principale di 
accesso alla città, sono previste ai margini della 
strada due fasce di arretramento, oltre le quali do-
vranno sorgere gli edifici a carattere industriale; la 
zona di 30 m fra questi e la strada sarà sistemata 
a Verde, con alberi di alto fusto o costruita con 
edifici adibiti esclusivamente a uffici, ad abitazioni 
del personale di sorveglianza e, in via eccezionale, 
ad abitazioni degli operai e dei dirigenti delle vici-
ne industrie»145.

L’area ferrovia, dal canto suo, costituiva «la Zona 
ferroviaria, con 44 ha di superficie, complessiva di 
tutti gli impianti sussidiari»146.

3.7. L’espansione della nuova Durazzo: dall’espan-
sione del “Piano di ampliamento” all’espansione 
‘qualitativa’ delle Zone collinari e della “Città bal-
neare”

Oltre all’espansione edilizia che si prevedeva – per 
zone intensive e semi-intensive – a Nord dell’anti-
co centro una volta bonificata la palude («le zone 
di futuro prevedibile sviluppo edilizio si limitano 
per ora, in attesa di quelle che verranno a crearsi 
col compimento dei lavori di bonifica, a quelle a 
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Nord della via Starace e a quelle lungo la via di 
Porta Romana»147), il nuovo Piano prevedeva an-
che due espansioni singolari: l’una signorile sulla 
collina del castello; l’altra connessa alla nuova 
“Città balneare” a Sud-Est.

3.7.1. Il “Piano di ampliamento” e le nuove espansioni

Il “Piano di ampliamento”, compreso all’interno 
del Piano regolatore, intendeva disciplinare la for-
te espansione della città una volta terminata ala 
bonifica della grande palude che la circondava. 
Quindi, una parcellizzazione ‘per lotti’ ne avrebbe 
permesso un coordinamento più puntuale. 

3.7.1.1. “I nuovi quartieri Nord interni”
Nella “Tavola 5” era contemplata l’espansione 
prevista per i “Nuovi quartieri Nord interni”:

«sono quelli estesi a Nord della via Starace fino 
alla nuova Circonvallazione Nord e delimitati 
a Ovest dalla collina … Nello studio del Piano 
regolatore, dove già esisteva una parcellazione e 
una edilizia sufficientemente ordinata e di recente 
data, eseguita sui tracciati del vecchio Piano rego-
latore [quello di Bertè del 1931-1934], si è osserva-
to un assoluto rispetto alle costruzioni esistenti, 
mentre si è proceduto solo in parte a variare i trac-
ciati stradali e le relative sezioni. In questa zona 
la città avrà carattere prevalentemente intensivo 
negli isolati prossimi alla via Starace e alla via di 
Porta Romana; semi-intensivo negli altri fino alla 
Circonvallazione (Tav.3)»148.

3.7.1.2. “I nuovi quartieri Nord esterni”
Sempre nella parte Nord della città si attuava lo 
sviluppo anche esternamente alla nuova via di 
Circonvallazione:

«e precisamente, per la minor parte seguendo il 
tracciato della Circonvallazione stessa, e per la 
maggior parte estendendosi sulle aree lungi la via 
di Porta Romana o in quelle che si addentrano 
tra le dorsali della collina (Tav.5). Saranno a ca-
rattere semi-intensivo nella zona pianeggiante ed 
estensivo in quella collinare (Tav.3). Poiché queste 
aree sono oggi completamente libere da qualsiasi 
costruzione di carattere cittadino, né esistono par-
cellazioni predisposte che possano preludere ad 
un futuro ordine edilizio, nello studio del Piano 
regolatore è stata predisposta una parcellazione 

147 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.8-9.
148 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.40-41.
149 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.42.
150 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.44.
151 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.8-9.

adeguata al tipo di costruzioni che nelle singole 
Zone dovranno sorgere. Con l’approvazione del 
Piano regolatore sarà implicitamente approvata 
anche la parcellazione; saranno così evitati gli in-
convenienti che troppo di frequente si verificano e 
che spesso ostacolano lo sviluppo edilizio, a causa 
di parcellazione troppo frazionate o troppo irre-
golari»149.

Anche verso Est, l’ampliamento vedeva una pro-
pria espansione: «a poco meno di 1 km dalla Cir-
convallazione, lungo la via di Porta Romana, ha 
termine lo sviluppo previsto dal Piano regolato-
re». 

3.7.1.3. “I Nuovi quartieri Est”
L’area aveva subito un cambiamento di destina-
zione dal “Piano Bertè rivisto (1931-1934) – che la 
indicava per «la Zona industriale …poi spostata 
in altra zona» - allo studio del nuovo Piano re-
golatore, che intendeva «lasciarla libera allo svi-
luppo cittadino … sia l’impulso edilizio sempre in 
aumento che è andata assumendo la città in questi 
due anni, sia  per i lavori di colmata che l’han-
no resa immediatamente appetibile, sia per non 
concentrare nelle immediate vicinanze della zona 
portuale»150.

I nuovi quartieri infatti

«(Tav.7) sono quelli previsti a Nord del prolun-
gamento della via Starace e che si estendono fino 
quasi al bivio Dailanit … Essi saranno a carattere 
semi-intensivo e anche in questo è stata prevista 
una parcellazione adeguata al tipo di costruzioni 
che vi dovranno sorgere».

3.7.2. La zona della collina e le preesistenze mo-
numentali

Nel nuovo Piano si sottolineava come

 «una bellissima e vasta zona oggi non sufficien-
temente sfruttata è quella a Sud del crinale della 
collina che dalla residenza Luogotenenziale scen-
de al Castello e di qui gira fino al “Torrione vene-
ziano”. Questa zona di circa 25 ha, estesa fino al 
mare, è rimasta preclusa allo sviluppo edilizio sia 
per l’ostacolo naturale della collina e della mura 
che la sovrastano, sia per la mancanza di comode 
vie d’accesso dal centro della città»151.
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Così, la “Villa Luogotenenziale, zona Castello” 
che pur non costituiva un nuovo slargo né una 
nuova piazza, per la sua rilevanza visiva – in zona 
sopraelevata – assurgeva comunque al valore di 
fulcro urbano:

«il nuovo Piano regolatore prevede per la Villa 
Luogotenenziale una vasta area di rispetto, che 
sarà sistemata a parco e giardino e che si estende 
a Ovest fino al mare (Tav.5). Allo scopo di mante-
nere ai ruderi del vecchio castello e delle mura che 
scendono fino al “torrione” il suo aspetto attuale 
di posizione dominante sulla sottostate collina, è 
stata prevista una zona di rispetto attorno al ca-
stello stesso e alle mura; zona che sarà sistemata a 
parco pubblico o a giardini. I lavori di questi ulti-
mi sono già stati portati a compimento nel tratto 
lungo la via Principe Umberto»152.

Per l’area in declivio,

«una bellissima e vasta zona oggi non sufficien-
temente sfruttata è quella a Sud del crinale della 
collina che dalla residenza Luogotenenziale scen-
de al Castello e di qui gira fino al “Torrione vene-
ziano”. Questa zona di circa 25 ha, estesa fino al 
mare, è rimasta preclusa allo sviluppo edilizio sia 
per l’ostacolo naturale della collina e della mura 
che la sovrastano, sia per la mancanza di comode 
vie d’accesso dal centro della città. Dal viale Prin-
cipe Umberto, che sale lungo i dolci declivi della 
collina del Castello, se ha valso a favorire uno svi-
luppo edilizio di carattere signorile rappresentato 
dalle migliori ville e palazzine che esistono oggi 
a Durazzo, non ha risolto quello dei percorsi»153.

L’importanza dell’area necessitava di un intero 
paragrafo (“3. La Zona della collina”):

«la Zona della collina è destinata a divenire del 
massimo interesse nel quadro dello sviluppo futu-
ro. Se si esclude qualche buona costruzione imme-
diatamente vicina a piazza del Municipio, tutta la 
vasta zona che si estende a Ovest del viale Musso-
lini è fittamente costruita, ma solo da modestis-
sime costruzioni, spesso fatiscenti e quasi sempre 
anti-igieniche, in ogni caso indecorose anche per 
la città attuale. La mancanza assoluta di strade 
carrozzabili è la prima e più importante ragione 
che ha tenuto lontana fino ad ora l’edificazione 
cittadina da questa zona, pur vicinissima al cen-

152 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.37-38.
153 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.8-9.
154 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.10: “3. La Zona della collina”.
155 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.38: “Zona collinare”. 
156 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.40-41.

tro e bellissima per dominanti punti di vista sulla 
città e sul mare e per il suo aspetto tutto verde che 
consentirebbe di creare un quartiere di palazzine e 
ville con giardini, fiorito dall’andamento del terre-
no e da una invidiabile esposizione. In taluni punti 
le pendenze sono notevoli e sarà necessario prov-
vedere con strade minori di collegamento a scala e 
a cordonata, ma è indispensabile, per valorizzare 
tutta la zona, creare una maglia di strade carroz-
zabili a larghe curve e a modeste pendenze, che 
consentano la creazione di veri e propri quartieri 
di facile accesso, dove l’edilizia cittadina troverà 
conveniente e rapido sviluppo»154.

Per ottenere un tale sfruttamento delle possibilità 
residenziali dell’area

«si è provveduto alla creazione di un sistema di 
strade che, seguendo la natura del terreno, con-
sentiranno percorsi comodi ai veicoli di qual-
siasi natura, mercè le lievi pendenze e le curve a 
largo raggio; stradelli di svincolo e passaggi di 
lottizzazioni sistemati a scala o a cordonata col-
legheranno le strade alle varie quote abbreviando 
i percorsi. Questa Zona, esclusa una modesta fa-
scia di passaggio dalla Zona intensiva, è prevista a 
carattere estensivo, cioè ville isolate con giardino, 
opportunamente distanziate fra loro»155.

Dal punto di vista insediativo si intendeva

«di procedere come nella zona Ovest della città 
vecchia: i quartieri avranno caratteristica semi-in-
tensiva con palazzine marginali alle strade, ma 
distanziate tra loro nelle zone pianeggianti; ed 
estensiva a ville isolate con giardini nelle zone a 
più forte pendio»156.

3.7.3. La “Zona balneare” nella prospettiva della 
«“Città balneare”, organismo vivo, pulito e accoglien-
te», ma ‘corpus separatum’ rispetto a Durazzo città

Sicuramente una inedita prospettiva per la cit-
tà, che non era mai stata un centro turistico, era 
quella di dotarla di una vasta e attrezzata “Zona 
balneare” (prevista già nel “Piano Bertè” rivisto, 
1931-1934):

«Durazzo è corredata da una magnifica spiaggia 
che può stare alla pari con le più vantate dell’A-
driatico, a forma di luna molto allungata. Ha ini-
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zio poco dopo il bivio del Dailanit per finire dopo 
5 km alle scoscese pendici del “Sasso Bianco”, 
limitata a Ovest dal mare e ad Est dalla strada 
Durazzo-Kavaja; nella zona centrale raggiunge 
una profondità di circa 300 m, profondità che va 
aumentando fino ad un  massimo di 400 m in cor-
rispondenza dell’attuale innesto dell’autostrada 
per Tirana»157.

In verità, 

«la zona è rientrata da poco sotto la giurisdizio-
ne del Municipio, dopo un tentativo di gestione 
autonoma; tentativo peraltro non riuscito poiché 
l’Ente in realtà non aveva praticamente nulla da 
gestire, né aveva i capitali indispensabili a dare 
inizio, secondo un programma predisposto, a un 
primo gruppo di lavori di ordine tecnico … Ma 
pure sotto l’egida del Municipio la “Zona balnea-
re” dovrà avere una economia propria senza essere 
per la città un peso morto e permettere così che 
tutti i cespiti siano esclusivamente destinati alle 
indispensabili opere tecniche di attrezzatura cit-
tadina … Sarà inoltre opportuno svincolare per 
quanto possibile il meccanismo della “Città bal-
neare” dai canoni troppo lenti e burocratici della 
consueta amministrazione cittadina158.

In primis veniva organizzata la caratterizzazione 
proprietaria che veniva a conseguirsi «con l’ap-
plicazione del Piano regolatore … con aree di 
proprietà privata che tali resteranno … aree che 
il Demanio dovrà cedere a Privati … e quelle che 
dai Privati dovranno essere cedute al Demanio 
per sistemazioni pubbliche … oltre all’indicazione 
delle aree che il Demanio dovrà riservare per edi-
fici specialistici»159.

Nell’organizzazione complessiva, comunque, la 
“Città balneare”, pur parte di Durazzo doveva 
restare una sorta di ‘corpus separatum’ con pro-
prie regole e modalità. Del resto, le previsioni per 
l’area erano state complesse fin dal vecchio “Pia-
no Bertè” rivisto, «che già nel 1933 era esteso per 
quasi tutta la zona disponibile … era buono nel 
suo complesso, presentava però qualche deficienza 
specialmente se visto nel quadro di sviluppo che 
veniva ad assumere Durazzo città dopo l’unione 
dell’Albania all’Italia», per cui

«per rispondere all’enorme richiesta di terreni ed 
alloggi … [si pensava] alla costituzione di veri  e 

157 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.15-16: “6. La Zona balneare”.
158 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Regola-
tore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.18-19: “6. La Zona balneare”.
159 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.51-52.
160 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.18.

propri centri urbani distanziati lungo tutti i 5 km 
di sviluppo, centri capaci di consentire quel mini-
mo di attrezzatura indispensabile alla convivenza 
della popolazione in gran arte temporanea del 
periodo estivo. Farmacie, uffici postali, negozi di 
rifornimenti, alberghi e pensioni, luoghi di diver-
timento, posti di guardia, chiese, mercati e infine 
anche scuole per quelle famiglie [divenute stanzia-
li] … Qui, oltre ad un “Indice di fabbricabilità” 
più di quello in origine previsto, si ha la formazio-
ne di giardini a corredo delle costruzioni».

Ovviamente nel disegno complessivo

«era indispensabile, con una precisa regolamenta-
zione, stabilire una gerarchia tra le strade di lot-
tizzazione, il grande viale a Nord-Sud e le zone 
di maggiore interesse; in modo da evitare, ad 
esempio, che nel vialone principale sorgessero le 
stesse modeste ville che invece si adattavano alla 
seconda fila».

Andava dunque garantito un adeguato decoro, 
adatto alla “Città balneare”, poiché

«il problema della zona balneare non è soltanto 
tecnico-urbanistico, ma anche e soprattutto un 
problema economico … poiché i privati costrui-
scono le loro ville o villette paghi di aver raggiunto 
il loro scopo quando hanno alzato quattro mura 
e le hanno coperte con un tetto; ben pochi sono 
quelli che costruiscono anche il muro di cinta, po-
chissimi quelli che si accingono a fare un giardi-
no o semplicemente a rinverdire le aree libere di 
loro proprietà … Così non si avrà [come invece si 
vorrebbe] la “Città balneare” capace di attirare e 
trattenere quella folla fluttuante che è poi la più 
numerosa … Occorre che la “Città balneare” sia 
un organismo vivo, pulito e accogliente; occorre 
pavimentare le strade, portare la luce, l’acqua in 
abbondanza, predisporre una fognatura, creare 
una Passeggiata di difesa antistante la prima fila 
di ville per impedirne l’insabbiamento, piantare 
alberi e rinverdire dove possibile e, infine, orga-
nizzare mezzi di trasporto celeri e frequenti con 
Durazzo città»160.

Dal punto di vista dello schema planimetrico di-
steso in lunghezza lungo la costa, 

«il nuovo viale Roma, a quattro alberature e due 
carreggiate, sarà la vera spina dorsale di tutta la 
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“Città balneare”» 161.

Dal punto di vista residenziale, si trattava com-
plessivamente di una

«Zona pure residenziale ma balneare, cioè con par-
ticolari caratteristiche di temporaneità e di diversa 
organizzazione nella struttura edilizia, quella che 
si estende dal ponte Dailanit fino al Sasso Bianco, 
compresa tra la strada per Kavaja e il mare, con 
una superficie di 151 ha. In questa zona è stata 
inclusa anche quella prevista sulla sommità del 
Sasso Bianco che, pur non essendo strettamente 
balneare, ha con quelle caratteristiche turistiche e 
stagionali similari»162.

Per il disegno urbano, la planimetria era scandita 
da un asse principale («viale Roma») che seguiva 
la costa; la strada di ‘servizio ai bagni’ come Pas-
seggiata balneare, parallela; la scansione di una 
maglia ortogonale e parallela di vie che creavano 
una prima, seconda e terza fila di lotti. Poi a di-
stanza cadenzata di «circa 5 km» lungo lo svol-
gimento del viale Roma, i nodi urbani («centri 
urbani») di coagulo dei servizi
Nello specifico, si individuavano diverse macroa-
ree, a differente densità edilizia.

a. Nella “Zona balneare propriamente detta”

«se si escludono due file di parcelle per ville che 
seguono il litorale fin quasi al canale di bonifica, 
avrà termine ove oggi l’autostrada per Tirana si 
innesta in quella di Durazzo-Kavaja; a Sud-Est 
è stato trasformato in parco pubblico quello che 
oggi è un vivajo quasi abbandonato e a Sud-est 
ancora, in un a vasta area delimitata dal parco 
stesso, dalla Strada nazionale, dal canale di boni-
fica e dal mare, sono previste le sistemazioni che il 
Partito [fascista] predisporrà per accogliere, dura-
te il periodo estivo, i giovani dellAlbania per cure 
climatiche e istruzione allaperto».

Nel disegno complessivo dell’area, si ponevano i 
vari «centri» disposti lungo

«il viale Roma, a quattro corsie e quattro albera-
ture e due carreggiate – la vera spina dorsale di 
tutta la “Città balneare” – dove è prevista la co-
struzione di edifici almeno parzialmente in mar-
gine stradale e di maggiore consistenza che non 

161 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.50.
162 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.26.
163 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.50.
164 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.49.
165 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.50.

quelli previsti nelle altre strade di lottizzazione; e 
ciò appunto per dare interesse e vita a questa im-
portante arteria, dove sorgeranno alberghi e pen-
sioni, negozi, locali di divertimento»

Quindi, si contemplava anche un secondo asse – la 
Passeggiata - nevralgico questa volta per l’orga-
nizzazione dei bagni:

«il nuovo Piano regolatore prevede una Passeg-
giata lunga 7 m antistante la prima fila di ville 
(all.11) e mantenuta a quota lievemente più alta 
della quota media della rema per evitare, alme-
no in parte, l’insabbiamento che ora si verifica. È 
dunque prevista l’abolizione della prima strada 
di lottizzazione parallela al mare; questa strada 
è infatti inutile poiché le ville della seconda fila 
avranno accesso dalla seconda strada; la soluzio-
ne adottata consente una economia per il Munici-
pio e la possibilità di ampliamento delle parcelle 
ora un po’ sacrificate»163.

b. Un’area particolare della “Zona balneare”, era 
quella

«a Nord-Est della strada per Kavaja, che ha inizio 
al bivio Dailanit e termina al km IV° della ferro-
via (Tav. 7 e 8): in questa zona, dal bivio fino al 
“Frigorifero militare” è prevista una suddivisione 
in lotti e una parcellazione che rispetta quasi inte-
gralmente la situazione esistente. In questa zona 
sarà consentita la costruzione di ville o palazzine 
arretrate negli isolati fronteggianti le strade per 
Kavaja, e case di più modesta consistenza nella 
seconda fila degli isolati»164.

Importante il fatto che

«in corrispondenza dei km 4.5 e 5.5 della ferrovia 
è prevista una importante rettifica all’andamento 
tortuoso della strada per Kavaja, Tale rettifica, 
avendo un tracciato esattamente in parallelo con 
quello della ferrovia, consentirà un apporto di 
nuove aree alla “Zona balneare”» 165.

c. Quindi l’area

«dal “Frigorifero militare” fino al termine, dove 
sarà pure consentita la costruzione di ville o pa-
lazzine arretrate dal filo stradale e, per consentire 
un buono sfruttamento della notevole profondità 
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dei terreni, queste potranno essere consentite an-
che in seconda e terza schiera, fino alla zona di 
rispetto della ferrovia, e accessibili dalla strada 
principale con passaggi privati»166.

d. L’area del “Sasso Bianco”, raggiunta «da una 
deviazione, che salirà al culmine, dell’autostrada 
per Tirana»:

«questo meraviglioso poggio scosceso verso il 
mare e digradante in verdi declivi verso terra gode 
si una insuperabile vista panoramica verso la sot-
tostante “Zona balneare”, verso il Porto e la città 
lontana, nonché verso la riviera che procede verso 
Sud-est. Il nuovo Piano regolatore prevede, pro-
prio alla sommità del Sasso Bianco, la creazione 
di un nuovo centro di vita stagionale, per svago, 
riposo e divertimento (Tav.9); locali pubbici, al-
berghi, teatro estivo, casa da giuoco, sistemazioni 
sportive, sistemazione a Verde e, infine, una serie 
di ville e palazzine previste con una parcellazione 
che segue la natura del terreno e servita da una 
rete di strade principali e secondarie, che faranno 
di questa Zona un invidiabile soggiorno e un pun-
to di attrazione della nuova grande Durazzo»167.

3.8. Aspetti di Urbanistica ‘piacentiniana’: Bruno 
Moz e il disegno dei nuovi grandi nodi urbani

L’adozione di quei principi urbanistici che carat-
terizzava il ‘Disegno urbano’ auspicato da Mar-
cello Piacentini, oltre alla “Zoning funzionalista”, 
emergeva nelle previsioni che Carmignani e Moz 
avanzavano per quei nodi urbani ‘di cerniera’, che 

166 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.49.
167 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.52.
168 «All’arch. Leone Carmignani  è dovuto in particolare lo studio e il progetto del Piano regolatore, con la collaborazione, 
per la parte architettonica delle piazze principali, dell’arch. Bruno Moz», in V. civico, Notiziario urbanistico. Durazzo (Al-
bania), il nuovo Piano regolatore della città, «Urbanistica» (Roma), 1, gennaio-febbraio, 1943, p.32.  Moz non compare nella 
“Relazione”, ma firma le Tavole.
169  Già nelle vedute urbane del “Plan de Durazzo” del 1876 (l.heuZey, h. daumet, Mission Archéologique de Macédoine, 
Parigi, 1876) la futura piazza della Bashkija veniva raffigurata come un’ampia aerea  inedificata, antistante il borgo fortificato 
ottomano e il castello turco soprastante,  davanti ad una delle porte principali (La Grande Porta). Il disastroso terremoto che 
colpisce Durazzo nel 1926 diviene l’occasione per ripensare l’intera struttura urbana moderna (di un Piano per la città veniva 
incaricato Armando Brasini: da ultimo in Posca, Architetti italiani …, cit., p.111), facendo perno proprio sulla nuova piazza 
cittadina, spazio pubblico di ispirazione occidentale inedito nella città ormai dal carattere sostanzialmente orientale, posto 
ad occupare, estendendolo, lo slargo al di fuori del perimetro delle mura ottomane (peraltro in un sito già edificato in età 
romana e bizantina, rispetto al quale le mura turche si erano decisamente ristrette). Veniva così pensato uno spazio di notevoli 
dimensioni, ancora non definito da edifici, ma che doveva rappresentare il punto  di confluenza del nuovo Corso urbano, l’asse 
moderno in collegamento con il Porto, sul quale venivano ad affacciarsi le nuove botteghe, dopo il crollo di quelle che costi-
tuivano i due vecchi Bazar. Alla demolizione degli edifici danneggiati dal sisma del 1926 faceva dunque seguito lo sviluppo di 
nuove strade e di nuovi isolati, ma bisognava attendere il Piano del 1942 perché la nuova maglia urbana ottenesse un disegno 
organico, mentre alcuni dei principali edifici avevano già ricevuto una loro collocazione: come la moschea («inaugurata nel 
1939» - secondo la Guida Rossa. Albania della consociaZione turistica italiana/touring club, Milano, 1940, p.146 - e 
realizzata ad una quota sopraelevata a far da fondale al nuovo Corso che dalla porta Adriatica, cioè l’ingresso al Porto poi 
ridisegnato nel Piano del 1942, conduceva proprio al centro della piazza) - e il Palazzo Comunale progettato da Giovanni Val-
covi nel 1936 (in Posca, Architetti italiani …, cit., fig.372, p.227). Per la piazza, nel Piano del 1942 si prevedeva un portico che 
cingeva tutto l’invaso sul lato occidentale e poi una serie di edifici non realizzati, come un nuovo Ufficio Postale (nel suo sito 
nel 1963 venne elevato il nuovo Teatro), la sede della Borsa  e un Teatro. Cfr. Durazzo. La Piazza della Bashkija. Descrizione 
del sito e del contesto, in Una piazza per la città. Immagini, studi e progetti per Piazza Liria (della Bashkija) a Durazzo, a cura 
di P. Rovigatti,  Roma, 2010, pp.19-22.
170 voKshi, Piano regolatore di Durazzo …, cit., pp.240-247.

dovevano qualificare la città, risolvendone nume-
rosi problemi (rappresentativi, identitari, funzio-
nali, etc.). In particolare, per le città albanesi che 
dall’Età medievale in poi non avevano sviluppato 
la struttura urbana della piazza (perdendo la ca-
ratterizzazione dell’agorà e del forum romano), si 
trattava di creare, soprattutto, nuove piazze rap-
presentative. E, nella nuova previsione, si trattava 
addirittura di articolare tutto il sistema, addirit-
tura con la ‘duplicazione dei Fori’ (come in alcu-
ni modelli urbani medievali italiani). Per quella 
qualificazione, serviva una ‘mano architettonica’ e 
dunque era a Bruno Moz che veniva affidata pre-
valentemente, ma in accordo con Carmignani, la 
strutturazione complessiva degli invasi168. 

3.8.1. La piazza del Municipio (o della Bashkija) 
tra usi civici e simbologia: Disegno urbano per la 
«piazza di rappresentanza» cittadina e «delle adu-
nate»

Tra i fulcri dell’intervento vi era il potenziamento 
funzionale e celebrativo della piazza principale, 
quella del Municipio (o della Bashkija)169,

«che veniva sistemata conservando gli edifici im-
portanti esistenti – la moschea e l’edificio della 
Bashkija - e aggiungendo edifici nuovi sollevati sui 
porticati e con archi a tutto sesto»170, nella previ-
sione 

«sui lati Nord e Sud … di due nuovi edifici (Borsa 
e Federazione del Partito). Lungo gli altri lati tro-
viamo gli edifici delle Poste e Telegrafi, un albergo, 
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gli edifici di banche, assicurazioni, uffici, giardini 
pensili antistanti la moschea Si pensava ad una so-
praelevazione del Municipio e si adottava il porti-
cato come elemento di raccordo formale, mentre 
al centro della piazza era posizionata una statua 
di Skandenberg»171.

Si trattava, dunque, di un intervento nodale nella 
nuova struttura urbana – che doveva avvicinare 
Durazzo alla tipologia delle città italiane (oltre 
che europee) – con un impianto che era 

«diviso nettamente in due piazze, con la creazione 
di un nuovo grande edificio di carattere pubblico 
(Borsa e Federazione), che dovrà sorgere di fronte 
al Municipio, sopraelevato e collegato con altro 
da ricavare sull’area del vecchio mercato. La pri-
ma [piazza] fra il Municipio stesso, il nuovo pa-
lazzo e gli altri edifici previsti in sostituzione di 
quelli indecorosi oggi prospettanti verso Ovest, 
sarà una piazza esclusivamente di raccolta e di 
smistamento del traffico. Gli edifici che la forme-
ranno saranno, oltre a quello già detto a schermo 
fra le due piazze (Borsa e Federazione), ledificio 
ad uso Poste e Telegrafi, un albergo del quale la 
“Commissione Centrale” ha recentemente con-
cesso il “Permesso di costruzione” [172] e altri due 
edifici a disposizione per banche, istituti assicura-
tivi, uffici, ecc. Nell’isolato a Ovest sarà ricavato 
un giardino pensile a quota circa 4 m in accom-
pagnamento degli attuali muri che sostengono i 
giardini alti antistanti la Moschea; tale giardino 
pensile sistemato a caffè all’aperto, sarà la coper-
tura di sottostanti locali da destinarsi ad Albergo 
Diurno alla quota della piazza. Le tav. 11, 12 e 13 
mostrano le visioni prospettiche di quanto sopra 
descritto»173.

Le previsioni del traffico riguardavano anche la 
Piazza:

«nell’all.6 è segnato schematicamente un diagram-
ma del traffico, che mostra in modo evidente come 
la piazza di rappresentanza resti esclusa dal mo-
vimento dei veicoli e perciò sia particolarmente 
adatta per sosta o per adunate in caso di mani-

171 PashaKo,   Piani e progetti per l’Albania …. , cit., p.1064, (Il Piano di Durazzo).
172 La questione dell’albergo si protraeva da anni e trovava compimento il 5 giugno del 1942, quando «per la domanda 
presentata da privati per la costruzione di un edificio da destinarsi ad albergo sulla piazza della Bashkija, la “Commissione” 
esprime parere favorevole» in CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 64° 
riunione, del 5 giugno 1942, in Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940 (ma 1942-1943), 1083/1, f.472, Delibera n.2063. Prima: 
«progetto presentato alla “Commissione” dalla Bashkija per la costruzione di un albergo diurno nel giardino pubblico a mon-
te della Piazza della Bashkija. La “Commissione”, tenuto conto che la zona ha carattere di giardino pubblico per pubblico 
passeggio e di notevole decoro cittadino, anche per la prossimità della Moschea, rilevato che il progetto presentato appare 
insufficiente alle necessità della città di Durazzo, sospende ogni decisione consigliando la Bashkija a riesaminare il problema», 
in CCEUA-Commissione Centrale per l’Edilizia e l’Urbanistica dell’Albania, Verbale della 19° riunione, del 6 agosto 1940, in 
Tirana, AQSh, 152.MPB, coll. 1940, 1083, f.472, Delibera n.468.
173 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.33.
174 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.34-35.

festazioni. Nel centro, una bassa sistemazione a 
Verde dove è prevista, in sostituzione dell’attua-
le fontana, una grande statua dedicata all’Eroe 
dell’Albania (Skanderbeg)».

Così, a Durazzo, come a Tirana, l’«unione ita-
lo-albanese» trovava nei Monumenti celebrativi 
a Skanderbeg – viste le vicende biografiche del 
Condottiero quattrocentesco nella comune lotta 
contro i Turchi - un motivo unificante dal punto 
di vista simbolico e visivo da inserire addirittura 
nelle nuove piazze principali delle città.

«In modo altrettanto evidente il diagramma mo-
stra con quale intensità il traffico convergerà nella 
seconda parte della piazza, dove appunto sono 
stati previsti edifici strettamente commerciali. Per 
facilitare il passaggio pedonale fra le due piazze e 
per ottenere un adeguato effetto estetico, l’edificio 
che le divide è previsto al pianterreno completa-
mente a portici. L’all.12 mostra, con quattro foto-
grafie dello stato attuale, quali saranno schemati-
camente i volumi dei futuri edifici … nell’all.13, i 
profili degli edifici stessi»

3.8.2. La nuova piazza della Cattedrale cattolica: 
un inedito centro simbolico (per i nuovi abitanti Ita-
liani) in una città mussulmana

Altro nuovo nodo urbano fondamentale era la 
piazza della Cattedrale, poiché 

«la piazza del Municipio non poteva bastare per 
una città come Durazzo che, si prevede, avrà un 
forte sviluppo; e poiché tale sviluppo avverrà per 
ragioni di natura del terreno, particolarmente lun-
go il prolungamento di viale Mussolini, si è pre-
vista la formazione di una nuova grande piazza 
dove la via Starace ha il suoi finale sul viale Mus-
solini»174.

Del grande invaso era stata prevista anche l’ar-
chitettura monumentale, se non altro a livello di 
ingombro volumetrico:

«questa piazza di vasto respiro sarà formata pre-
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valentemente di grandi edifici a portici destinati a 
negozi, uffici, abitazioni o edifici pubblici come la 
Prefettura e il Teatro comunale; vaste zone a giar-
dino daranno degno finale alla via Starace che, 
in  rettifilo dal nuovo bivio Dailanit, avrà come 
fondale, prevista in zona alta sulle prime pendici 
della collina, la nuova Cattedrale, o altro edificio 
di carattere pubblico. La tav.16 e tav.17 mostrano 
una veduta assonometrica di tutta la piazza e una 
prospettiva della Cattedrale, per chi proviene dal 
viale Mussolini; all.14, un dettaglio planimetrico 
e i profili dei vari edifici che formeranno la nuova 
piazza».

3.8.3. Piazza della Stazione: un nuovo invaso fun-
zionale

Tra i nuovi nodi urbani di carattere funzionale ma 
anche rappresentativo, la piazza della Stazione co-
stituiva un fulcro imprescindibile:

«nell’all.5 è indicata tutta la zona che con Decreto 
1 ottobre 1940 fu dichiarata di pubblica utilità … 
Ciò fu fatto perché in pendenza degli studi defi-
nitivi del tracciato ferroviario, dei suoi impianti 
ausiliari, nonché di quelli di Piano regolatore si 
voleva evitare che iniziative private potessero in 
futuro frustrate le realizzazioni degli studi in cor-
so; e ciò per quanto riguarda la città, particolar-
mente lungo la nuova Circonvallazione Est, dove 
sorgerà una Palazzata, composta prevalentemente 
di edifici pubblici. Di questa Palazzata, che avrà 
inizio con l’attuale sede della Banca d’Italia e avrà 
termine nel piazzale della Stazione; l’all.8 indica 
lo sviluppo e i profili. Definiti ormai gli studi di 
Piano regolatore è consigliabile mantenere il vin-
colo di pubblica utilità … nella zona di interesse 
cittadino. Nella zona, e precisamente all’incrocio 
fra la via Starace e la Circonvallazione Est, sor-
gerà la nuova Stazione ferroviaria, cui faranno 
testa i binari provenienti dalla strada da Kavaja; 
di qui con ampia curva è previsto un binario di 
raccordo, che farà capo in prossimità di via Ciano, 
ove sorgerà una Stazione sussidiaria, per accoglie-
re e sbarcare i viaggiatori in coincidenza con i ser-
vizi marittimi; tale stazione sussidiaria acquisterà 
molta importanza quando sia realizzato il traccia-
to ferroviario fino a Salonicco. La tav.15 mostra 
una vista prospettica della Stazione, delle zone 
circostanti, nonché dell’incrocio fra la via Starace 
e la nuova Circonvallazione»175.

3.8.4. Il Piazzale di accesso al Porto e lo sviluppo 
infrastrutturale di Durazzo

Il nuovo Piazzale della Stazione diveniva sempre 

175 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.35-36.
176 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.36-37.

più importante nella vita di Durazzo in connessio-
ne con lo sviluppo che si preventivava per il Porto:

«l’all.7 mostra in una planimetria di dettaglio 
quali siano le sistemazioni previste dal nuovo Pia-
no regolatore nel piazzale di accesso al Porto; di 
queste sistemazioni, quelle stradali e a giardino 
sono già state eseguite in conformità agli studi 
fatti»176.

Nuova anche la caratterizzazione edilizia del nuo-
vo fulcro urbano:

«per quanto riguarda la parte edilizia sono previ-
sti due grandi edifici di testa all’imbocco del corso 
Vittorio Emanuele. È previsto il sopralzo e l’am-
pliamento dei due edifici oggi adibiti a Comando 
Marina e a Dogana; quest’ultimo sarà ampliato e 
risvoltato in via Ciano, di fronte alla Banca d’Al-
bania, con un grande edificio da adibire a “Sta-
zione marittima”, “Agenzia di viaggio”, “Casa del 
Passeggero”, “Albergo Diurno” ecc. in posizione 
particolarmente felice, perché nelle immediate vi-
cinanze dell’uscita del Porto e della Stazione fer-
roviaria».

Ma la nuova piazza diventava anche uno snodo 
importante per i collegamenti:

«la carreggiata ausiliaria prospiciente l’edificio 
della nuova “Stazione marittima” sarà adibita a 
Stazione di servizio, di sosta e di partenza di tutte 
le linee pubbliche di autocorriere, che colleghe-
ranno Durazzo con le città dell’interno. Il traffico 
provocato da tali linee non inciderà per nulla su 
quello cittadino perché si svolgerà tutto lungo la 
nuova Circonvallazione Est; e di qui lungo il ret-
tifilo verso il ponte Dailanit, prolungamento della 
via Starace».

3.9. Aspetti di urbanistica ‘piacentiniana’: il proget-
to dei grandi “edifici pubblici”

L’organizzazione della nuova Durazzo passava 
anche attraverso la progettazione di grandi edifici 
di pubblica utilità. Infatti,

«il nuovo Piano prevede l’ubicazione  di «nuovi ci-
miteri [Zona cimiteriale], previsti in zona alta con 
andamento a ventaglio lungo le pendici della col-
lina & Presso via di Porta Romana è la Zona spor-
tiva costituita da uno stadio con campo di gioco, 
pista e sport atletici; da una piscina e da un gruppo 
di campi da tennis, aree di corredo da sistemare a 
Verde o a soste veicoli e un sistema di strade interne 
e di collegamento con la citta, che completano la 



379PIANI REGOLATORI DI CITTÀ NELL’ALBANIA ITALIANA: DURAZZO (1942)

zona. Su uno dei promontorio della collina, in zona 
alta, contornata da vaste aree da sistemare a Verde, 
con ottima esposizione a Mattina e a Mezzogiorno, 
è prevista la Zona ospitaliera collegata direttamen-
te alla via di Porta Romana»177.

In più

«il nuovo Piano regolatore prevede l’ubicazione 
degli altri edifici di interesse pubblico come scuo-
le, mercati, chiese o moschee (Tav.5) distribuendo-
li e distanziandoli in modo che alle popolazioni di 
ogni singolo quarterie siano evitati inutili, lunghi 
percorsi»178.

Nello specifico,

«il mercato generale è stato ubicato nella “Zona 
industriale” sulla strada per Tirana poco dopo io 
bivio Dailanit (Tav.7); il macello è stato previsto 
invece il più lontano possibile e precisamente all’e-
stremità Nord-Est della stessa “Zona industriale” 
(Tav.2). Gli Uffici della Finanza troveranno sede 
in aree già oggi di proprietà del competente Mi-
nistero all’inizio della nuova grande Circonvalla-
zione Est, dove già è stato concesso il permesso 
di costruzione anche per la futura sede della Que-
stura e dove potrebbe sorgere la nuova sede del 
Tribunale e quella dei Comandi militari».

Veniva cioè individuata un polo direzionale di tut-
to rispetto. Per questo

«l’ubicazione precisa degli edifici … potrà essere 

177 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.42.
178 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., f.45.
179 UCUEA-Ufficio Centrale per l’Urbanistica e l’Edilizia dell’Albania, arch. L. Carmignani (e arch. F. Poggi), Piano Rego-
latore di Durazzo. Relazione, in Tirana, AQTN, cart. “Qyteti i Durrësit. PR”, luglio 1942, datt., ff.60-61.

variata solo eccezionalmente … quando interve-
nissero importanti ragioni di ordine tecnico ed 
economico a consigliarlo».

3.10. Infrastrutture e dotazioni impiantistiche per 
la nuova città: “Impianti e servizi pubblici”

Restavano da prevedere le peraltro fondamentali 
dotazioni infrastrutturali

«con uno studio accurato e complesso di tutti i 
servizi pubblici e igienici (acqua, luce, gas, elet-
tricità, fognature, trasporti urbani) … Per taluni 
di questi servizi, come acqua e fognatura, è indi-
spensabile lo studio e la realizzazione tempestiva 
in modo che questa avvenga prima che si proceda 
alla pavimentazione definitiva delle strade. Già in 
conformità ai nuovi tracciati del Piano regolatore 
è stato predisposto un “Piano di fognatura” e di 
distribuzione dell’acqua in corso di realizzazione 
e in talune strade già oggi portato a termine. Sarà 
opportuno, con la realizzazione di nuovi tracciati, 
specie se nel centro della città, predisporre anche i 
cunicoli o le sedi per la futura posa delle tubazioni 
del gas e dei cavi elettrici e telefonici»179.

Il precipitare della situazione bellica avrebbe 
però fermato ogni cosa e il Piano di Durazzo non 
avrebbe mai ottenuto l’approvazione ministeria-
le, rimanendo così solo sulla carta (anche se per 
molti aspetti l’Amministrazione podestarile aveva 
proceduto ad applicarne le direttive fin dalla ver-
sione del 1940 e poi soprattutto nel 1942).

Durazzo, Piano regolatore, progetto di sistemazione di piazza della Bashkija, veduta prospettica, 1940-1942 (da 
Posca, 2013 e Vokshi, 2014)
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1. Durazzo, foto aerea della città e della rada nel 1928
2. Durazzo, Piano regolatore, schema della viabilità 
generale, Tav.4, 1940-1942 (da Posca, 2013 e Vokshi, 2014)
3. Durazzo, Piano regolatore, planimetria generale, Tav.1, 
1940-1942 (da Posca, 2013 e Vokshi, 2014)
4. Durazzo, Piano regolatore, previsioni di sistemazione 
dell’antico centro, Tav.5, 1940-1942 (da Posca, 2013 e 
Vokshi, 2014)
5. Durazzo, Piano regolatore, Zonizzazione dell’antico 
centro, Tav.3, 1940-1942 (da Posca, 2013 e Vokshi, 2014)
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1. Durazzo, Piano regolatore, progetto della nuova Cattedrale cattolica, Tav.17, 1940-1942 (Vokshi, 2014)
2. Durazzo, Piano regolatore, progetto della nuova piazza della Cattedrale cattolica, 1940-1942 (da Posca, 2013)
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1. Durazzo, Piano regolatore, progetto dei nuovi Propilei di accesso al Corso dal Porto, veduta prospettica, 1940
2. Durazzo, Piano regolatore, Zonizzazione dell’area turistica del Sasso Bianco, Tav.9, 1940-1942 (da Posca, 2013 e 
Vokshi, 2014) 1942 (da Vokshi, 2014)
3. Durazzo, Piano regolatore, Veduta prospettica del nuovo Lungomare, 1940-1942 (da Vokshi, 2014)
4. Durazzo, Piano regolatore, progetti di nuovi grattacieli sul Lungomare, 1940-1942 (da Posca)
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