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Foreign investments and residential urban development in Sub-Saharan Africa 

Sub-Saharan Africa is increasingly subjected to fast urban development, with the private 

sector playing a crucial role in shaping new tissues of the residential urban texture. In addition 

to predominant dynamics, such as the densification of preexisting urban areas and the 

urbanization of agricultural land, Lusaka, the fast-growing capital of Zambia, is experiencing 

the increasing grafting of new urban morphologies into consolidated built environments and 

natural landscapes. Arguably, this phenomenon is partially the result of massive foreign 

investments in the housing sector.  

This study offers pieces of evidence of how foreign economic and cultural capital influences 

urban and peri-urban developments in Lusaka. Against this background, modifications of the 

urban fabric have been investigated by remote sensing, comparing the historical and current 

conditions of four representative project sites. Results show spatial alterations driven by 

simplistic urban design and disregard for the complexity and stratification of the preexisting 

urban fabrics. Relevant morphological dimensions of the representative projects have been 

further investigated and illustrated through three-dimensional modelling. 

 

Keywords: urban morphologies, urbanization, foreign investments, Zambia 

 

Investimenti stranieri e sviluppo di edilizia residenziale nell’Africa sub-sahariana 

Nel rapido sviluppo urbano dell’Africa sub-sahariana, i privati rivestono un ruolo 

progressivamente maggiore nel dare forma a nuovi brani di tessuto residenziale. La rapida 

crescita urbana di Lusaka, la capitale dello Zambia, si caratterizza per la densificazione degli 

ambienti costruiti e l’urbanizzazione delle aree agricole. Inoltre, il graduale innestarsi di 

nuove morfologie urbane in contesti preesistenti, in parte conseguenza di massivi 

investimenti stranieri nell’edilizia residenziale, sta comportando significative modificazioni 

del tessuto urbano. Ciò è in parte da attribuire ad imponenti investimenti stranieri nel settore 

dell'edilizia residenziale. 

Questo studio mette in evidenza l’influenza esercitata dal capitale economico e culturale 

straniero nello sviluppo urbano e periurbano di Lusaka. A tal fine, le modificazioni dei tessuti 

urbani sono state indagate attraverso il telerilevamento di quattro siti e la loro lettura 

diacronica. I risultati mostrano significative alterazioni del territorio, conseguenza di un 

disegno urbano semplicistico che trascura la complessità e le stratificazioni del costruito. 

Infine, la realizzazione di modelli tridimensionali digitali ha permesso di indagare i progetti 

più rappresentativi nelle loro dimensioni tipomorfologiche. 
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1. Introduzione 

Le morfologie urbane, sensibili ai valori sociali e alle peculiarità storiche di un 

determinato contesto, tendono a riflettere le alterazioni della cultura locale 

(Stojanovski, 2019). Un caso emblematico riguarda l’Africa sub-sahariana, dove si 

sta registrando un processo di urbanizzazione estremamente rapido. Se da un lato la 

costruzione di edilizia residenziale è frequentemente utilizzata dai governi per 

stimolare l’economia locale, dall’altro essi cercano di attrarre gli investimenti 

stranieri anche per sostenere la costruzione delle infrastrutture pubbliche (Oates, 

2021). Tuttavia, sebbene l’avvento del capitale straniero possa apparire alle 

istituzioni pubbliche locali come una soluzione con conseguenze inoffensive, i 

vantaggi derivanti dal suo impiego nello sviluppo del territorio sono limitati. Come 

spiega Dodman et al. (2017), nelle città africane l’indirizzo degli investimenti è 

guidato dalla realizzazione dei singoli progetti anziché da un’attenta pianificazione 

urbanistica, e obiettivi fondamentali dello sviluppo urbano e regionale vengono 

frequentemente compromessi qualora predominino interessi economici a breve 

termine (Turok, 2016). Tale fenomeno risulta acuito in contesti di instabilità 

economica, specialmente se l’amministrazione dello sviluppo di edilizia residenziale 

è disgregata in una molteplicità di gestori pubblici e privati (Collier & Venables, 

2014). Sebbene nel 2018 sia stata promulgata la National Urbanisation Policy, che 

si prefiggeva di affrontare l’inefficienza del sistema istituzionale e normativo in 

materia di sviluppo urbano (MNDP, 2020), l’impossibilità di adeguare i piani 

urbanistici esistenti alle esigenze contemporanee non di rado porta a vuoti di 

carattere gestionale e territoriale che di fatto favoriscono l’introduzione di progetti 

sostenuti da investimenti economici del settore privato. Pertanto, la produzione di 

nuovi spazi urbani non diventa soltanto sensibile, ma anche vulnerabile a logiche 

commerciali spesso asservienti le esigenze della crescente classe media (Rateau and 

Choplin, 2021). 

L’obiettivo di questo studio è di far luce sull’entità delle modificazioni urbane e della 

loro normalizzazione spaziale (Broto, 2019), quindi di indagare la produzione di 

spazi urbani attraverso l’individuazione di specificità ed implicazioni dell’aggiunta 

di nuovi materiali urbani che sono risultato di investimenti stranieri nel contesto di 

rapida urbanizzazione a cui è soggetta Lusaka. A tal fine, le modificazioni dei tessuti 

urbani sono state indagate attraverso il telerilevamento sulla base del sistema 

informativo territoriale (GIS), confrontando le immagini satellitari storiche con 

quelle attuali per una lettura diacronica dello sviluppo urbano. Le fasi successive 

hanno incluso l’analisi e la discussione di quattro casi studio, selezionati per la loro 

rappresentatività tra i 14 progetti soddisfacenti i requisiti.  

 

 

2. Ricognizione bibliografica 

Nel 1997, lo United Nations Development Programme definiva lo Zambia come ‘il 

Paese più urbanizzato dell’Africa sub-sahariana’, mentre la povertà urbana era stata 

identificata come il problema più importante della capitale, Lusaka (UNDP, 1997). 

Attualmente, Lusaka sta subendo un’intensa crescita demografica che si traduce in 

un altrettanto rapido sviluppo urbano. Infatti, la città è passata da una popolazione di 

200,000 abitanti nel 1964 (UNDP, 1997) ai 3.3 milioni di abitanti nel 2019 (MNDP, 

2020), e circa il 40% del suo territorio è adibito ad uso residenziale non guidato da 

pianificazione urbanistica (Simwanda & Murayama, 2018). In particolare, nelle 

frange periferiche non ancora pianificate questo fenomeno viene stimolato dallo 

sviluppo delle aree e delle infrastrutture urbane circostanti, impattando 
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negativamente sul sistema di amministrazione del territorio (Simwanda & 

Murayama, 2018) e mettendone in luce le inadeguatezze. Lo sviluppo urbano 

avviene spesso in assenza di o disattendendo linee guida generali, spesso come 

risultato di negoziazioni e valutazioni effettuate caso per caso (Chungu & Dittgen, 

2021), e la crescita periurbana (che avviene in zone di transizione tra aree urbane e 

rurali) subisce in parte l’influenza di un’amministrazione locale (customary tenure 

regime) che non risponde allo Stato (USAID, 2018). In aggiunta, secondo le stime 

del World Cities Report 2022 di UN-Habitat, la popolazione di Lusaka raddoppierà 

tra il 2020 e il 2050 (UN-Habitat, 2022). Pertanto, considerando che le aree grigie in 

materia di diritti sul suolo urbano in Africa riflettono spesso l’andamento della 

recente urbanizzazione (Collier & Venables, 2014), nel breve periodo ciò potrebbe 

comportare, a meno della rapida introduzione di un piano di gestione ed azione 

generale, concreti impatti negativi sullo sviluppo del territorio. 

La crescita urbana di Lusaka e le sue future traiettorie sono state ampiamente studiate 

(Simwanda & Murayama, 2017; Adhikari & de Beurs, 2017; Simwanda & 

Murayama, 2018; Simwanda et al., 2020; Taylor et al., 2021); tuttavia, il loro 

andamento è stato recentemente influenzato dalla importante presenza di: a) 

investitori ed appaltatori provenienti dal Sud Africa e dalla Cina, con la 

predominanza cinese in termini di valore economico dei progetti (Dittgen & Chungu, 

2019); b) immobiliaristi ed appaltatori provenienti dalla Malesia e dalla Cina, arrivati 

ai vertici del mercato di Lusaka attraverso la prestante risposta alle necessità della 

crescente classe media, spesso in collaborazione con la National Housing Authority 

(NHA) (UN-Habitat, 2012). Negli anni ‘90, infatti, le amministrazioni locali e le 

agenzie che formalmente avrebbero dovuto provvedere alla fornitura di alloggi 

(come NHA), a causa di risorse e capacità insufficienti (UNDP, 1997), col tempo si 

sono viste sottrarre parzialmente la funzione per cui erano state istituite e alla quale 

erano preposte, collaborando sempre più frequentemente con immobiliaristi privati 

(UN-Habitat, 2012). Se da un lato questa è una delle molteplici motivazioni per cui 

l’offerta di edilizia residenziale spesso non ha tenuto conto delle linee guida per la 

pianificazione locale (UN-Habitat, 2012), dall’altro le collaborazioni pubblico-

privato sono state recentemente abbracciate con l’aggiornamento della National 

Housing Policy del 2019 (MNDP, 2020). 

Il settore edile di Lusaka, nello specifico, fa ampio uso di appaltatori, immobiliaristi 

e fornitori di materiali da costruzione cinese (Chungu & Dittgen, 2021), spesso con 

la concomitante introduzione di lavoratori stranieri qualificati in Africa (Collier & 

Venables, 2014). Questo fenomeno implica che gli investimenti stranieri portano non 

solo alla migrazione di capitale economico, ma anche di forza lavoro e, di 

conseguenza, di capitale tecnico e culturale.  

Negli anni, in tutto il continente africano, ciò ha portato alla materializzazione 

spaziale di brani di tessuto alieni al contesto, per mezzo di investimenti sia pubblici 

che privati (Dittgen & Chungu, 2019), di fatto innestando nuove tipologie urbane in 

sistemi morfologici preesistenti. Pur essendo diffusi sul territorio, infatti, questi 

nuovi aggregati non raramente differiscono dall’ambiente costruito circostante, 

senza farne qualitativamente parte, stimolando uno sviluppo urbano frammentato, 

gestito ed interpretato come un mosaico di progetti. È dunque evidente che il 

“Lusaka’s 2030 Vision Masterplan”, che guardava ad evitare la deframmentazione 

del territorio (Chungu & Dittgen, 2021), ha avuto scarsa efficacia nella direzione 

degli sviluppi urbani della città. 

In conclusione, sebbene privati ed attori non-governativi svolgano dunque un ruolo 

cruciale nello sviluppo del territorio (Oates, 2021), la portata dell’influenza di 

decisioni di tipo commerciale sulla crescita urbana di Lusaka non è stata ancora 
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adeguatamente indagata. Sono evidentemente necessari studi che pongano una 

maggiore attenzione sia alle manifestazioni fisiche dello sviluppo della città (Lall et 

al., 2021), sia alla materializzazione urbana del capitale straniero, al fine di evitare 

soluzioni formali generiche, e che tengano conto della contestualizzazione dei 

progetti. 

Pertanto, attraverso lo studio di Lusaka, questa ricerca mira a dimostrare come il 

capitale economico e culturale straniero influenzi e modelli nuovi materiali 

residenziali all’interno di un processo di trasformazione dell’ambiente costruito.  

 

 

3. Materiali e metodi 

3.1 Studio di ricerca 

Questo studio mira a comprendere la portata dell’influenza degli investimenti 

stranieri sulla formazione e modellazione di materiali urbani residenziali all’interno 

dello sviluppo urbano contemporaneo di Lusaka. 

Al fine di valutare l’entità delle alterazioni del tessuto urbano promosse da 

investimenti stranieri, questo studio ha innanzitutto individuato i progetti che sono 

risultati da tali investimenti. Con tale fine, gli autori hanno adottato una definizione 

ampia di “investimento straniero”, affinché fosse possibile fornire una altrettanto 

ampia comprensione del fenomeno oggetto di indagine. La definizione, ispirata dalla 

concettualizzazione della nozione di capitale in Pierre Bourdieu, si basa su quanto 

segue: (1) Pierre Bourdieu ha discusso il capitale in forme differenti da quella 

riconosciuta dalla teoria economica neoclassica e marxiana (Bourdieu, 1986, p. 241). 

Nella sua teoria, il capitale si scompone nelle seguenti dimensioni: economica, 

culturale, simbolica e sociale. Nel contesto del presente studio, i committenti 

stranieri investono capitale economico, mentre gli appaltatori e gli immobiliaristi 

stranieri investono capitale tecnico e culturale. Dunque, tanto i committenti quanto 

gli appaltatori e gli immobiliaristi verranno considerati investitori nel processo di 

sviluppo urbano di Lusaka, in quanto investono risorse nel processo di 

trasformazione urbana. (2) Saranno considerati i progetti di edilizia residenziale 

realizzati da (a) appaltatori/ immobiliaristi (società straniere e/o locali) finanziati da 

investitori stranieri (committenti) e (b) appaltatori/ immobiliaristi stranieri (società 

straniere) finanziate da investitori locali o stranieri (committenti). 

 

3.2 Metodologia 

Il progetto di ricerca si articola in tre fasi: (1) l’individuazione, attraverso l’analisi di 

risorse documentarie, di progetti rilevanti allo studio; (2) la lettura diacronica dei siti 

di progetto attraverso il telerilevamento; e, (3) infine, l’analisi morfologica di quattro 

progetti selezionati come casi studio.  

Il processo di individuazione dei progetti derivati da investimenti stranieri è stato 

complesso, e può essere riassunto in due fasi principali:  

(1) Raccolta dati. Nel periodo compreso tra aprile 2022 e settembre 2022, gli autori 

hanno richiesto informazioni di tipo statistico, sia sul posto che da remoto, al 

National Council for Construction (NCC), che ha fornito la documentazione 

necessaria e pertinente allo studio (Tabella 1). NCC è l’ente preposto a “promozione, 

sviluppo, preparazione e regolamentazione dell’Industria delle Costruzioni in 

Zambia”1 e, tra le varie mansioni, gestisce registrazione e monitoraggio di appaltatori 

e progetti (NCC website, 2023). In quanto ente governativo, NCC è stato valutato 

come fonte affidabile riguardo la veridicità dei dati posseduti, e la documentazione 

è stata perciò utilizzata tra le fonti secondarie per l’identificazione, e successiva 



BDC 23, 1/2023 Investimenti stranieri e sviluppo di edilizia residenziale nell’Africa sub-sahariana 
……………………………………………………………………………………………….……………………………………………………………………….. 

…………………………..…………….. ……………………………………………………..……………………………………………………………..…… 

209 

individuazione, di progetti derivati da investimenti stranieri nel distretto di Lusaka. 

La traduzione spaziale degli investimenti stranieri è quindi stata individuata secondo 

due approcci: (a) nelle fonti secondarie recuperate e considerate, le informazioni 

relative ai progetti erano riportate su documenti differenti, ordinate in base ad 

appaltatori e committenti, locali ed esteri. In una prima fase di selezione, sono stati 

presi in considerazione solo i documenti relativi a progetti legati ad appaltatori 

stranieri registrati presso il National Council for Construction (NCC). (b) Il secondo 

approccio, invece, ha previsto la considerazione di documenti relativi ai progetti 

legati ad appaltatori locali ma finanziati da committenti stranieri. 

 

 

Tabella 1. Fonti secondarie 

 
Tipo di documento Fonte Contenuto rilevante ai fini 

della ricerca 
Periodo di 

riferimento 
Ispezioni nella 

provincia di Lusaka  
National Council 

for Construction 

(NCC) Central 

Region 

Nome progetto; Committente; 

Ubicazione; Appaltatore; 

Natura dei lavori; 

Avanzamento del progetto 

Mag.-Giu. 

2022 

Elenco dei progetti 

attivi registrati a 

Lusaka  

National Council 

for Construction 

(NCC) 

Nome progetto; Committente; 

Ubicazione; Appaltatore; 

“Locale/straniero” 

2016-2022 

Elenco degli 

appaltatori locali e 

stranieri registrati 

National Council 

for Construction 

(NCC) 

Nome della società; Grado e 

categoria; Nazionalità 
Nov. 2021-

Giu. 2022 

Elenco degli 

appaltatori registrati 
National Council 

for Construction 

(NCC) - website 

Nome della società; Grado e 

categoria; Nazionalità 
Gen. 2021- 

Ago. 2021  

“Zambia Urban 

Housing Sector 

Profile” 

UN-Habitat 

website 

(https://unhabitat.

org/zambia) 

Quadro normativo; Attori del 

settore residenziale; Mercato 

del settore residenziale 

2012 

Fonte: Elaborazione degli autori. 

 

 

Sebbene alcuni dei documenti riportassero con precisione i nomi ed indirizzi dei 

progetti legati agli appaltatori, immobiliaristi o committenti stranieri selezionati, in 

altri queste informazioni non venivano menzionate. Per venirne a capo, i nomi degli 

appaltatori, immobiliaristi o committenti selezionati sono stati reperiti online, e le 

informazioni pubbliche e disponibili sui rispettivi siti ufficiali (consultati a 

Settembre ed Ottobre 2022) sono state considerate come ulteriori fonti secondarie 

valide per recuperare ubicazione ed altre informazioni rilevanti relative ai progetti 

selezionati. 

(2) Analisi dei dati. Le fasi successive hanno incluso l’analisi e la discussione dei 

progetti individuati attraverso il telerilevamento e, mediante la modellazione 

tridimensionale digitale, l’analisi spaziale di un numero ridotto di casi studio, 

rappresentativi delle diverse dimensioni di intervento e, dunque, di impatto sul 

territorio. La mappa geo-referenziata su cui sono stati localizzati i progetti è stata 

sviluppata utilizzando QGIS, mentre Google Satellite è stato usato come XYZ Tile. 

L’insieme dei dati utili per lo studio (confini del distretto di Lusaka, confini delle 

municipalità di Lusaka, numerazione dei singoli lotti) sono stati recuperati dal sito 

ufficiale National Data Infrastructure of Zambia (NSDI). 
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4. Risultati e discussione 

Attraverso l’indagine sopra descritta, sono stati individuati 14 progetti soddisfacenti 

i requisiti, ossia risultanti da investimenti stranieri nel distretto di Lusaka (Figura 1, 

Figura 2, Tabella 2). 

 

 

Figura 1. Localizzazione dei progetti derivati da investimenti stranieri. 

Fonte: Elaborazione degli autori. 
 

L’analisi ha rivelato risultati parzialmente inaspettati. I progetti considerati, di 

dimensioni che vanno dal singolo edificio alla scala del quartiere, sono diffusi su 

tutto il territorio di Lusaka, non concentrati in municipalità specifiche e, a volte, si 

trovano anche al di fuori dei confini del distretto. Gli autori hanno concordato 

sull’importanza di una evidenza in particolare: le forme urbane prodotte da 

investimenti stranieri sono miste. Attraverso l’analisi dei 14 progetti, infatti, non è 

stata riscontrata una tipologia standard, un prototipo, di morfologia urbana risultato 

di investimenti stranieri. I progetti sono vari ed aggiungono tipologie e livelli di 

complessità differenti all’ambiente costruito in cui vanno ad innestarsi. Tuttavia, 

sono state individuate alcune principali tendenze:  

1) I progetti di ridotte dimensioni (casi #01, #02, #03, #04, #05, con Area<17,000 

m2) sono principalmente all’interno dei confini distrettuali. Nelle aree più 

periferiche e con l’avvicinarsi ai confini del distretto, invece, le aree di progetto 

si ingrandiscono, anche fino alla dimensione di un quartiere intero 

(Area>200,000 m2: Silverest Gardens, Emerald Hill) appena fuori i confini della 

città. 

2) I progetti caratterizzati da una minore estensione orizzontale (casi #01, #02, #03, 
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#04, #05, con Area<17,000 m2) tendono inoltre ad estendersi in verticale. Il 

numero di piani medio tra i cinque progetti considerati, infatti, è di 2.5, contro il 

valore medio dell’intero gruppo che si attesta a 1.8. Per tendenza uguale e 

contraria, invece, l’altezza si riduce ad un solo piano (1.0) quando i progetti sono 

fuori dai confini del distretto della città.  
 

Figura 2. Viste satellitari dei progetti derivati da investimenti stranieri 

(Dicembre 2022). 

Fonte: Elaborazione degli autori. 
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Tabella 2. Caratteristiche rilevanti dei progetti derivati da investimenti 

stranieri individuati sul territorio di Lusaka 

 
ID S Nome U Municipalità C/AI Area 

[m2] 
Alt Descrizione 

morfologica 
01 C Rhodesville Apartments C Rhodes Park AI < 7,000 2 e-B, c-A; t-R; b-S 
02 C Louieville East Park C Kalundu C < 7,000 4 e-M, c-M; t-R; b-S 
03 C Louieville Kabulonga C Kabulonga C < 7,000 2 e-B, c-M; t-R; b-S 

04 C Roma Villas C Roma AI 
7,000 <A< 

20,000 
2 e-B, c-A; t-M; b-A 

05 C Zambezi Flat C Lilayi C 
7,000 <A< 

20,000 
3 e-B, c-M; t-R; b-S 

06 C Unicorn Villas C Ibex Hill C 
7,000 <A< 

20,000 
1 e-B, c-M; t-R; b-S 

07 C Four Reasons Estate C 
Chamba 

Valley 
AI 

20,000 <A< 

200,000 
NA e-B, c-A; t-R; b-S 

08 C Dream Villas P Province C 
20,000 <A< 

200,000 
1 e-B, c-M; t-R; b-S 

09 I Foxdale Forest C Foxdale AI > 200,000 NA e-B, c-M; t-I; b-A 
10 C Silverest Gardens P Province AI > 200,000 1 e-B, c-A; t-M; b-A 
11 C Northgate Gardens and Complex C North Forest AI > 200,000 1 e-B, c-A; t-R; b-S 
12 I Emerald Hill P Province C > 200,000 1 e-B, c-A; t-R; b-S 
13 I Greenland Estate Mapepe P Province AI > 200,000 NA e-B, c-A; t-M; b-S 
14 I Kingsland City C Ibex Hill AI > 200,000 2 e-B, c-M; t-M; b-A 

 
‘S’: Stato di avanzamento, Costruito (C)/ In costruzione (I). ‘U’: Ubicazione, Città (C)/ 

Provincia (P). ‘C/A’: Committente straniero (C)/ Appaltatori/Immobiliaristi stranieri (AI). 

‘NA’: non disponibile. ‘Area [m2]’: ottenuta attraverso QGIS. ‘Alt’: Altezza [numero medio 

di piani] definita in base alle immagini presenti sui siti web ufficiali dei 

committenti/immobiliaristi/appaltatori. ‘Descrizione morfologica’: a) Relazione tra densità 

urbana e forma: Edilizia Bassa/Media/Alta (e-B/M/A), Rapporto di copertura 

Basso/Medio/Alto (c-B/M/A) in [edifici/km2]; b) Composizione: Tessuto 

Irregolare/Regolare/Misto/Basato su geometrie stradali (t-I/R/M/G); c) Tipologia di blocco: 

Squadrato/Allungato/Irregolare (b-S/A/I). 

Fonte: Elaborazione degli autori, sulla base delle fonti secondarie in Tabella 1. Le 

caratteristiche delle morfologie urbane riportano quelle adottate in Oliveira (2018, 109-210). 

 

 

L’analisi delle fonti secondarie restituisce, tra gli altri risultati, le ragioni per cui i 

progetti caratterizzati da una forte dimensione orizzontale tendano ad essere ubicati 

fuori dai confini amministrativi della città: il minor costo del suolo e la possibilità di 

costruire con meno costrizioni date dal contorno. Inoltre, sebbene i progetti 

caratterizzati da aree più estese creino di fatto nuove e ben definite entità satellite 

all’area urbana maggiore, queste non vanno ad intaccare il tessuto urbano esistente 

proprio a causa della loro ubicazione periferica.  

I progetti di piccole e medie dimensioni, invece, per la loro ubicazione urbana, 

contribuiscono notevolmente al processo di modificazione del tessuto urbano 

preesistente. Per le loro dimensioni ridotte, riescono ad innestarsi più facilmente in 

aree urbane centrali (solitamente caratterizzate da più costrizioni, come la ridotta 

dimensione dei lotti), di fatto contribuendo al consolidamento dello spazio urbano 

attraverso e la presenza di nuove entità morfologiche puntiformi e la loro 

integrazione nell’ambiente costruito circostante. 

Infine, usando la dimensione dell’area di progetto come primo discriminante, gli 

autori hanno selezionato quattro categorie esemplificative: 

− interventi urbani di piccole dimensioni (A< 7,000 m2). Progetti puntiformi 

innestati in un tessuto preesistente (casi #01, #02, #03); 

− interventi urbani di medie dimensioni (7,000 m2 <A< 20,000 m2). Progetti che, 
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pur presentando differenze, sono fisicamente integrati nel tessuto urbano 

preesistente (casi #04, #05, #06); 

− interventi urbani di grandi dimensioni (20,000 m2 <A< 200,000 m2). Progetti 

costruiti a ridosso dei confini distrettuali, che richiedono fisicamente più suolo e 

mostrano identità morfologiche peculiari (casi #07, #08); 

− interventi di dimensione di quartiere o maggiori (A> 200,000 m2). Progetti 

solitamente costruiti a ridosso o al di fuori dei confini distrettuali, che 

costituiscono sistemi residenziali morfologicamente autonomi (casi #09, #10, 

#11, #12, #13 e #14). 

Ai fini di questo studio, quattro progetti sono stati analizzati nel dettaglio (Figura 3) 

in quanto rappresentativi di diverse dimensioni di intervento e, dunque, di impatto 

sulle diverse tipologie territoriali. L’analisi effettuata attraverso il telerilevamento ha 

dimostrato come l’introduzione di nuove morfologie urbane avvenga in modo 

differente, probabilmente in funzione della ubicazione e dimensione degli interventi. 

Infatti, mentre i casi #01 e #04 rappresentano interventi di sostituzione di 

preesistenze, possibilmente in risposta a nuove esigenze abitative, i casi #12 e #14, 

viceversa, non costituiscono un intervento di evoluzione tipologica, ma uno sviluppo 

urbano su terreno edificabile e precedentemente non urbanizzato. Come emerge da 

Figura 3, mentre i casi #01 e #04 sono stati conclusi, i casi #12 e #14 non sono stati 

ancora ultimati. Per una migliore osservazione delle forme urbane, la colonna C 

riporta un ingrandimento del tessuto in costruzione.  

Infine, i modelli virtuali sono stati utili al fine di comprendere nel dettaglio le 

dimensioni morfologiche dei quattro casi studio, come riportato in Figura 3. 

Dall’analisi si evince che l’assenza di una adeguata amministrazione del territorio 

porta a difficoltà gestionali di varia natura, legate specialmente alle aree periurbane 

(USAID, 2018). Da questo punto di vista, Lusaka riflette un fenomeno oggi 

ampiamente diffuso nel continente africano (IEA, 2022), ed in Zambia nello 

specifico: sebbene il crescente problema della deforestazione abbia portato alla 

definizione di un piano nazionale per la gestione integrata delle risorse naturali a 

livello paesaggistico (MNDP, 2020), il processo di espansione urbana arriva in ogni 

caso ad una velocità tale da inghiottire le foreste e le aree agricole (fenomeno che 

tende ad accomunare le regioni soggette a rapido sviluppo urbano, come in Talamini 

et al., 2022) e a causare la perdita di habitat naturali (Dodman et al., 2017; Fiacco et 

al., 2023). Tale fenomeno, come confermato dai progetti oggetto di analisi, è diffuso 

particolarmente in aree peri-urbane, dove frequentemente foreste ed aree paludose 

vengono convertite in aree residenziali o commerciali. Specialmente le foreste, 

anche a Lusaka, vengono troppo spesso considerate dagli immobiliaristi come le 

ultime aree arrivabili per l’edificazione di progetti a grande scala (USAID, 2018). 

Gli obiettivi considerati fondamentali al momento della pianificazione vengono 

frequentemente disattesi qualora predominino gli interessi economici a breve 

termine (Turok, 2016), compromettendo, dunque, le peculiarità culturali dei luoghi, 

nonché il capitale naturale. 

L’obiettivo di questa ricerca − che ne definisce anche i limiti − è di produrre evidenze 

circa il prodotto fisico dell’influenza esercitata dal capitale economico e culturale 

straniero nello sviluppo urbano e periurbano di Lusaka. Ulteriori ricerche, se 

condotte attraverso altri metodi, potrebbero mostrare come e quanto le dinamiche ed 

i risultati qui presentati influenzino altre sfere: ad esempio, l’impatto sulle comunità 

locali o quello sulle reti infrastrutturali. 
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Figura 3. (A) Vista satellitare storica (2015). (B) Vista satellitare a Dicembre 

2022. (C) Ingrandimento sul tessuto in costruzione. Nella fascia in basso, i 

modelli tridimensionali digitali dei progetti rappresentativi 

 
 

 

 

La vista storica è stata fornita dal Ministry of Lands and Natural Resources of Zambia. 

‘FAR’: Floor Area Ratio. ‘CVG’: Rapporto di copertura. 

Fonte: Elaborazione degli autori. 
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Questo studio incoraggia l’introduzione di un piano d’azione ad ampio respiro, una 

strategia che agevoli il processo di transizione urbana di Lusaka tenendo conto del 

contesto preesistente. 

 

 

5. Conclusioni 

Nel contesto di dinamiche urbane predominanti, come il consolidamento delle aree 

urbane preesistenti e l’urbanizzazione di foreste e aree agricole, Lusaka si sta 

recentemente confrontando con l’innesto di nuove morfologie urbane in contesti 

preesistenti. Questi interventi stanno parzialmente deframmentando i tessuti urbani 

consolidati (entro i confini distrettuali) e stanno trasformando il paesaggio naturale 

(a ridosso e fuori i confini distrettuali).  

Al fine di comprendere la coesistenza delle differenti morfologie urbane e definirne 

la natura, questo studio ha individuato 14 progetti derivati dagli investimenti stranieri 

e ha ulteriormente approfondito l’analisi dei quattro più rappresentativi. Attraverso 

l’uso del telerilevamento, immagini satellitari storiche (risalenti al 2015) dei siti 

ospitanti i quattro progetti sono state confrontate con immagini satellitari attuali 

(Ottobre 2022), per una lettura diacronica delle modificazioni del tessuto urbano. In 

parallelo, attraverso modelli virtuali, sono state studiate le dimensioni morfologiche 

dei casi rappresentativi. 

I risultati mostrano una molteplicità di nuovi materiali urbani che aggiunge differenti 

livelli di complessità all’ambiente costruito, evidenziando l’assenza di una tipologia 

standard strettamente riconducibile agli investimenti stranieri. In aggiunta, molti 

progetti paiono innestarsi nel tessuto urbano in modo decontestualizzato, non 

integrandosi adeguatamente nell’ambiente preesistente e determinando una 

deframmentazione qualitativa del territorio. La crescita urbana, inoltre, avviene 

attraverso un modello di sviluppo orizzontale, con espansioni periferiche piuttosto 

che con il consolidamento verticale di aree urbane preesistenti. 

Questo studio incoraggia l’introduzione di un piano strategico, che favorisca un 

maggiore controllo e coordinamento degli interventi di sviluppo urbano. 

Principalmente, viene evidenziata la necessità dell’allineamento degli investimenti 

stranieri ai piani urbanistici in vigore, al fine di raggiungere una strategia di sviluppo 

urbano integrato. Si ritengono pertanto necessarie ed urgenti ulteriori ricerche sul 

futuro delle città dell’Africa sub-sahariana, le quali, nei prossimi decenni, si prevede 

diventino fisicamente la culla di un significativo aumento della popolazione urbana 

mondiale. 
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1. Translation made by the authors. Original text: ‘[...] promotion, development, training 
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