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Аннотация. Экономические проблемы, связанные с ресурсоориентированной специализацией экономики, характерные для Российской Федерации, имеют ряд 
схожих особенностей с республикой Камерун. Обе страны зависят от экспорта природных ресурсов, играют роль реги ональных держав, стремящихся развивать тех-
нологические уклады. Доходы бюджетов обеих стран в значительной степени зависят от конъюнктуры мировых цен на сырье при дефиците инвестиций и проблемах 
в области диверсификации экономики. Являясь федеративными и децентрализованными государствами, Российская Федерация и республика Камерун находятся под 
влиянием общих внешнеэкономических противоречий, сдерживающих развитие ресурсного суверенитета как в сельском хозяйстве, так и других базовых отраслях. 
Сравнительно-правовой анализ территориального и сельскохозяйственного зонирования в Российской Федерации и республике Камерун позволяет отделить объ-
ективные географические и природные факторы деградации систем от субъективных проблем, присущих национальным особенностям развития. Цель исследования 
заключается в сравнительном анализе правовых моделей территориального и сельскохозяйственного зонирования в Российской Федерации и Республике Камерун, 
а также в оценке их экономического значения для управления сельскими территориями. Методологическую основу составили сравнительно-правовой, формаль-
но-юридический, системный и экономико-институциональный методы. Исследование выполнено в 2026 г.; объектами анализа стали нормы российского земель-
ного, градостроительного и землеустроительного законодательства, документы о планировании землепользования Камеруна, а также российские научные статьи, 
опубликованные в рецензируемых изданиях перечня ВАК. Установлено, что российская модель подробно регулирует градостроительное зонирование, виды разре-
шенного использования и природно-сельскохозяйственное районирование, однако сельскохозяйственное зонирование как самостоятельный экономико-правовой 
инструмент остается недостаточно оформленным. Камерунская модель сильнее связана с проблемой согласования государственного планирования, обычных прав 
на землю, лесных территорий и аграрного освоения. Экономическая часть исследования показывает, что качество зонирования влияет на инвестиционные решения, 
кадастровую и рыночную стоимость земли, расходы на инфраструктуру, вовлечение неиспользуемых земель в оборот и снижение конфликтов землепользования. 
Сделан вывод о целесообразности развития межотраслевой модели сельскохозяйственного зонирования, которая объединяет правовой режим, агроэкологические 
данные и экономическую оценку территории. 
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Abstract.The economic problems associated with the resource-based specialization of the economy, characteristic of the Russian Federation, have a number of similar 
features to the Republic of Cameroon. Both countries depend on the export of natural resources and play the role of regional powers seeking to develop technological structures. 
The budget revenues of both countries largely depend on global commodity prices, with a shortage of investments and problems in the field of economic diversification. Being 
federal and decentralized states, the Russian Federation and the Republic of Cameroon are influenced by common foreign economic contradictions that hinder the development 
of resource sovereignty in agriculture and other basic sectors. A comparative legal analysis of territorial and agricultural zoning in the Russian Federation and the Republic of 
Cameroon makes it possible to separate objective geographical and natural factors of system degradation from subjective problems inherent in national development. The 
purpose of the study is to compare the legal models of territorial and agricultural zoning in the Russian Federation and the Republic of Cameroon, as well as to assess their 
economic importance for rural management. The methodological basis consists of comparative legal, formal legal, systemic and economic-institutional methods. The study was 
completed in 2026.; The objects of the analysis were the norms of Russian land, urban planning and land management legislation, documents on land use planning in Cameroon, 
as well as Russian scientific articles published in peer-reviewed publications of the Higher Attestation Commission list. It is established that the Russian model regulates urban 
planning zoning, types of permitted use and natural and agricultural zoning in detail, however, agricultural zoning as an independent economic and legal instrument remains 
insufficiently formalized. The Cameroonian model is more closely related to the problem of coordinating State planning, customary land rights, forest territories, and agricultural 
development. The economic part of the study shows that the quality of zoning affects investment decisions, cadastral and market value of land, infrastructure costs, the 
involvement of unused land in circulation and the reduction of land use conflicts. The conclusion is made about the expediency of developing an intersectoral model of 
agricultural zoning, which combines the legal regime, agroecological data and economic assessment of the territory.
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Введение. Зонирование территории ка-
жется техническим вопросом: на карте прово-
дят границы, подписывают виды зон и устанав-
ливают, что можно строить или выращивать 
на конкретном участке. На  практике это один 
из ключевых правовых механизмов, который 

соединяет землю как природный ресурс, не-
движимость как объект гражданского оборота 
и  сельское хозяйство как отрасль экономики. 
От того, насколько точно установлены зоны, за-
висит не только судьба конкретного земельно-
го участка, но и возможность развивать дороги, 

переработку, фермерские хозяйства, агропро-
мышленные площадки, лесное хозяйство и сель-
ские населенные пункты.

В  Российской Федерации зонирование раз-
вивается в  нескольких правовых плоскостях. 
Градостроительное зонирование применяется 
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в границах муниципальных образований и свя-
зано с правилами землепользования и застрой-
ки. Категории земель и виды разрешенного ис-
пользования определяют допустимые способы 
использования земельных участков. Землеу-
стройство и  природно-сельскохозяйственное 
районирование служат для оценки качества зе-
мель, их пригодности к производству и охране. 
Поэтому российская модель выглядит формаль-
но развитой, но в ней сохраняется разрыв меж-
ду градостроительным и  аграрным подходами 
[2, c. 187-189; 3, c. 230-231].

В Камеруне правовая ситуация иная. Там зо-
нирование связано не только с планированием 
городов и сельских территорий, но и с историче-
ски сложившимся соотношением государствен-
ного земельного домена, титулованной частной 
собственности, традиционного землепользова-
ния, лесных массивов и  инвестиционных про-
ектов в  аграрном секторе. Камерунский опыт 
важен для сравнительного анализа потому, что 
в  нем особенно ярко видна проблема: закон 
может закреплять государственные инстру-
менты планирования, но без признания реаль-
ных пользователей земли и без экономической 
оценки территории такие инструменты работа-
ют ограниченно.

Цель исследования  — выявить сходства 
и  различия правового регулирования террито-
риального и  сельскохозяйственного зонирова-
ния в Российской Федерации и Камеруне, а так-
же определить экономическое значение этих 
различий. Для достижения цели поставлены 
следующие задачи: раскрыть понятие зониро-
вания в российском и камерунском контекстах; 
сравнить правовые инструменты территориаль-
ного и  сельскохозяйственного регулирования; 
определить роль зонирования в  управлении 
сельскими территориями; оценить экономиче-
ские последствия качества зонирования; сфор-
мулировать предложения по совершенствова-
нию регулирования.

Научная новизна исследования состоит 
в  том, что территориальное и  сельскохозяй-
ственное зонирование рассматриваются не от-
дельно, а  как взаимосвязанная система право-
вого и  экономического управления землей. 
Такой подход позволяет сопоставить Россий-
скую Федерацию, где сильнее развиты формаль-
ные градостроительные инструменты, и  Каме-
рун, где ключевое значение имеют согласование 
планирования с  традиционными правами и  зе-
мельно-лесными режимами. Новизна заключа-
ется также в выделении экономического крите-
рия качества зонирования: зона должна быть не 
только юридически допустимой, но и  экономи-
чески реализуемой.

Методология проведения исследования. 
Методологическая основа исследования со-
четает юридический и  экономический анализ. 
Формально-юридический метод применялся 
для толкования норм российского земельного, 
градостроительного и землеустроительного за-
конодательства, а  также правовых документов 
Камеруна о  городском планировании, землев-
ладении и  управлении территориями. Сравни-
тельно-правовой метод позволил сопоставить 
не отдельные нормы, а  функции правовых ин-
ститутов: как устанавливаются зоны, кто при-
нимает решения, какие интересы учитываются 
и какие последствия наступают для землеполь-
зователя.

Информационную базу составили норма-
тивные правовые акты Российской Федерации, 
международные и  камерунские документы по 
управлению землепользованием, публикации 
российских авторов в  рецензируемых науч-
ных журналах, в  том числе изданиях перечня 
ВАК, а  также открытые статистические матери-
алы Всемирного банка. В  работе использованы 
статьи по земельному праву, землеустройству, 
территориальному планированию, вовлечению 
сельскохозяйственных земель в оборот и эконо-
мике землепользования. 

Экспериментальная база и  ход исследова-
ния. Исследование имеет обзорно-аналитиче-
ский характер. Территориальная база включает 
Российскую Федерацию и  Республику Камерун. 
Временные рамки исследования 2026  г.; при 
анализе учитывались действующие нормы и до-
кументы, опубликованные до июня 2026  г. Рос-
сийская часть исследования опирается на Гра-
достроительный кодекс РФ, Земельный кодекс 
РФ, Федеральный закон «О  землеустройстве», 
Федеральный закон «Об обороте земель сель-
скохозяйственного назначения», а  также на пу-
бликации по зонированию, разрешенному ис-
пользованию и экономике землеустройства.

Результаты и  обсуждение. Российская Фе-
дерация использует многоуровневую систему 
регулирования земли. В  ней можно выделить 
три близких, но не совпадающих блока. Первый 
блок  — территориальное планирование, кото-
рое задает стратегическое развитие территории 
и  размещение объектов федерального, регио-
нального и  местного значения. Второй блок  — 
градостроительное зонирование, которое че-
рез правила землепользования и  застройки 
определяет территориальные зоны и  градо-
строительные регламенты. Третий блок  — зе-
мельно-аграрное регулирование, связанное 
с  категориями земель, сельскохозяйственны-
ми угодьями, охраной почв, землеустройством 
и вовлечением земель в оборот.

В  состав земель населенных пунктов могут 
входить земельные участки, отнесенные в  со-
ответствии с  градостроительными регламен-
тами к  следующим территориальным зонам: 
1)  жилым; 2) общественно-деловым; 3) произ-
водственным; 4) инженерных и  транспортных 
инфраструктур; 5) рекреационным; 6) сельско-
хозяйственного использования; 7) специаль-
ного назначения; 8) военных объектов; 9) иным 
территориальным зонам. [11, ст. 85].

Камерунская модель развивается в иных ус-
ловиях. С одной стороны, государство закрепи-
ло градостроительное регулирование и  стра-
тегическое управление землепользованием. 
Закон 2004 г. регулирует городское планирова-
ние, urban development и  строительство, а  За-
кон 2011 г. задает национальные, региональные 
и  местные уровни управления использовани-
ем территории. С  другой стороны, значитель-
ная часть сельского землепользования фак-
тически опирается на традиционные права, 
которые не всегда превращаются в  формаль-
ный титул. Поэтому в  Камеруне зонирование 
должно решать не только техническую задачу 
распределения функций территории, но и  со-
циально-правовую задачу признания реальных 
землепользователей.

Сравнительная характеристика 
правовых моделей.
Для России характерна более детальная 

юридическая «привязка» зоны к  документам: 
генеральным планам, правилам землеполь-
зования и  застройки, градостроительным ре-
гламентам, сведениям Единого государствен-
ного реестра недвижимости. Это усиливает 
формальную определенность, но иногда при-
водит к  раздробленности: земельные, градо-
строительные, экологические и  сельскохо-
зяйственные решения принимаются разными 
органами и  на основании разных документов. 
Практический результат зависит от того, насколь-
ко эти документы согласованы между собой 
(табл.1).

Влияние зонирования на развитие 
аграрных территорий.
Экономическое значение зонирования про-

является через несколько каналов. Первый 
канал  — снижение неопределенности. Когда 
землепользователь заранее знает, что участок 
относится к  зоне сельскохозяйственного ис-
пользования, какие объекты можно строить 
и  какие ограничения действуют, он может пла-
нировать инвестиции. Когда режим участка не-
ясен или часто меняется, участник рынка за-
кладывает правовой риск в  цену, откладывает 
проект или переводит деятельность в  нефор-
мальную сферу.

Таблица 1. Сравнение правовых моделей зонирования России и Камеруна
Table 1. Comparison of legal zoning models in Russia and Cameroon

Критерий Российская Федерация Камерун Практическое значение
Основной правовой 
фокус

Градостроительное зонирование, ПЗЗ, 
виды разрешенного использования, 
категории земель

Градостроительное планирование, планы 
землепользования разных уровней, 
земельный домен

В России сильнее формальная определенность, 
в Камеруне важнее согласование с фактическим 
землепользованием

Аграрная часть Сельхозугодья, районирование, оборот 
земель сельхозназначения

Аграрное освоение сочетается 
с лесными, обычными 
и инвестиционными режимами

В обеих странах требуется связь правового 
режима с агроэкологической и экономической 
оценкой

Проблемный узел Разрыв между градостроительным 
и аграрным регулированием

Неполная формализация обычных прав 
и ограниченность данных

Зонирование должно учитывать не только карту, 
но и пользователей земли

Экономический 
эффект

Стоимость земли, инфраструктура, 
вовлечение неиспользуемых участков

Продовольственная безопасность, 
занятость, экспортные культуры, 
конфликты землепользования

Качественное зонирование снижает 
инвестиционные и социальные риски
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Второй канал  — стоимость земли и  доступ 
к  финансированию. В  России вид разрешенно-
го использования, категория земель, наличие 
инфраструктуры и  возможность строительства 
прямо влияют на рыночную и кадастровую сто-
имость. Для сельского хозяйства это означа-
ет, что земля с  понятным режимом и  доступом 
к дороге, воде и переработке становится более 
привлекательной для кредитования и  аренды. 
Но если сельскохозяйственные угодья оказыва-
ются в зоне потенциальной застройки без ясно-
го переходного режима, возникает спекулятив-
ное давление: производственная ценность почв 
может проигрывать краткосрочной выгоде от 
изменения использования [8, c. 49-55; 9, c. 43-45].

Границы территориальных зон должны от-
вечать требованиям принадлежности каждого 
земельного участка только к  одной территори-
альной зоне, за исключением установленных 
федеральным законом случаев, когда границы 
земельных участков могут пересекать грани-
цы территориальных зон. Виды разрешенно-
го использования земельных участков для зе-
мельных участков, расположенных в  границах 
населенных пунктов, устанавливаются градо-
строительным регламентом, за исключением 
случаев, предусмотренных Земельным кодек-
сом Российской Федерации [11, ст. 85].

Третий канал  — бюджетные и  инфраструк-
турные расходы. Зонирование позволяет госу-
дарству и  муниципалитетам заранее опреде-
лить, где нужны дороги, мелиорация, склады, 
ветеринарная инфраструктура, рынки, электро-
энергия и  социальные объекты. Исследования 
по землеустройству показывают, что для опти-
мизации соотношения категорий земельного 
фонда и  развития сельскохозяйственного зем-
лепользования требуется специализированная 
документация стратегического и территориаль-
ного планирования [5, c. 268-273]. Следователь-
но, экономически грамотное зонирование сни-
жает риск строительства инфраструктуры «не 
там» и  помогает связать аграрные территории 
с рынками.

Планирование и  организация рациональ-
ного использования земель и  их охраны про-
водятся в  целях совершенствования распреде-
ления земель в  соответствии с  перспективами 
развития экономики, улучшения организации 
территорий и  определения иных направлений 
рационального использования земель и  их ох-
раны в  Российской Федерации, субъектах Рос-
сийской Федерации и  муниципальных образо-
ваниях [12, ст. 14].

Четвертый канал — вовлечение неиспользу-
емых земель. Для России эта тема имеет особое 
значение из-за значительных площадей земель 
сельскохозяйственного назначения, которые не 
используются или используются неэффективно. 

Современные методики цифрового обследова-
ния позволяют группировать неиспользуемые 
участки по степени пригодности к  вовлечению 
в  оборот, оценивать экономическую целесоо-
бразность их освоения и формировать предло-
жения о трансформации, переводе или консер-
вации земель [7, c. 4-6]. 

В  зонировании сельскохозяйственных уго-
дий важно учитывать риски информационной 
асимметрии с  разработкой логико-математиче-
ских моделей обоснования рентных регулято-
ров земельных отношений [15, c. 012029]. 

Такой подход фактически превращает зо-
нирование из статичной карты в  инструмент 
управления проектами.

В  Камеруне экономический эффект зониро-
вания связан прежде всего с  балансом между 
продовольственной безопасностью, экспорт-
ным сельским хозяйством, лесами и  правами 
сельских общин (табл.2). Сельское хозяйство, 
лесное хозяйство и рыболовство обеспечивают 
значимую долю ВВП, а занятость в сельском хо-
зяйстве остается высокой. Поэтому любое изме-
нение землепользования отражается на доходах 
домохозяйств, внутреннем рынке продоволь-
ствия, экспорте какао, кофе, хлопка, древесины 
и на устойчивости сельских территорий. 

Проблемы и направления 
совершенствования.
Для Российской Федерации ключевая про-

блема заключается в неполной институционали-
зации сельскохозяйственного зонирования. За-
конодательство содержит отдельные элементы: 
категории земель, угодья, природно-сельско-
хозяйственное районирование, зоны сельско-
хозяйственного использования в  населенных 
пунктах, правила оборота сельхозземель. Но эти 
элементы не всегда складываются в единую си-
стему, которая позволяла бы комплексно оце-
нивать правовой режим, агроэкологическую 
пригодность и экономическую модель развития 
участка. Поэтому сельскохозяйственное зониро-
вание целесообразно развивать как межотрас-
левой инструмент на стыке земельного права, 
градостроительства, землеустройства, аграрной 
политики и экономики.

Современные земельные отношения в сель-
ском хозяйстве Российской Федерации не обе-
спечивают в полной мере реализацию функции 
инвестиционной мотивации. Проблемы выбы-
тия сельскохозяйственных земель из производ-
ственного оборота сдерживают развитие сель-
ских территорий. Государственные программы 
по возвращению земель в  производственный 
оборот лишь частично эффективны, а в системе 
управления земельными ресурсами образова-
лись противоречия между земельными ресурса-
ми как элементами производительных сил и зе-
мельными отношениями [10 c.].

Земельные участки в  составе зон сельско-
хозяйственного использования в  населенных 
пунктах  — земельные участки, занятые пашня-
ми, многолетними насаждениями, а  также зда-
ниями, сооружениями сельскохозяйственного 
назначения,  — используются в  целях сельско-
хозяйственного производства до момента из-
менения вида их использования в соответствии 
с  генеральными планами населенных пунктов 
и  правилами землепользования и  застрой-
ки [11, ст. 85].

Практическое направление для России  — 
включение в  документы территориального 
планирования и землеустройства специальных 
разделов о  сельскохозяйственном землеполь-
зовании. Такие разделы должны показывать не 
только границы участков, но и производствен-
ную специализацию, ограничения, качество 
почв, риски деградации, логистику, потенциал 
кооперации и  экономическую целесообраз-
ность вовлечения земель в  оборот. Подоб-
ный подход согласуется с  исследованиями, 
в  которых предлагается использовать базы 
показателей и  классификацию регионов для 
прогнозирования и  планирования землеполь-
зования [6, c. 131-134].

Для Камеруна ключевое направление — со-
гласование формального зонирования с обыч-
ными правами. Земельная система, основан-
ная на ордонансах 1974  г., признает права 
собственности и  пользования, но на практике 
получение титула и  защита прав сельских об-
щин остаются сложными. Поэтому сельскохо-
зяйственное зонирование в  Камеруне должно 
сопровождаться участием местных жителей, 
фиксацией фактического землепользования, 
учетом пастбищ, лесных ресурсов, водных ис-
точников и  сезонной мобильности сельских 
хозяйств.

Область применения результатов. Ре-
зультаты исследования могут быть примене-
ны при подготовке научных работ по земель-
ному, аграрному и  градостроительному праву, 
а  также при разработке программ развития 
сельских территорий. Для юридической науки 
работа показывает необходимость рассматри-
вать зонирование не только как технический 
способ деления территории, но и  как меха-
низм определения правового режима земли. 
Для экономической науки исследование под-
черкивает, что зонирование влияет на инвести-
ции, стоимость земли, инфраструктурные ре-
шения и  устойчивость сельскохозяйственного 
производства.

Выводы. Проведенный сравнительно-пра-
вовой анализ позволяет сделать несколько 
выводов. 

Во-первых, территориальное и  сельскохо-
зяйственное зонирование являются не только 

Таблица 2. Экономические эффекты качественного зонирования
Table 2. Economic effects of high-quality zoning

Экономический эффект Механизм воздействия Пример для России и Камеруна
Снижение 
инвестиционного риска

Правообладатель заранее знает допустимое 
использование участка

В России — через ПЗЗ и ВРИ; в Камеруне — через согласование планов 
с фактическими пользователями

Снижение 
бюджетных потерь

Инфраструктура планируется там, где зона соответствует 
будущей функции

Дороги, мелиорация, склады и рынки привязываются к реальным аграрным 
зонам

Вовлечение 
неиспользуемых земель

Участки группируются по пригодности и затратам 
освоения

Цифровые обследования в России; учет общинного землепользования 
в Камеруне

Предотвращение 
конфликтов

Процедура зонирования становится публичной 
и доказательной

Снижается спорность перевода сельхозземель и выделения инвестиционных 
площадок
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юридическими, но и  экономическими инстру-
ментами. Они определяют допустимое исполь-
зование земли, влияют на инвестиции, цену 
участка, бюджетные расходы, инфраструктуру 
и риск конфликтов.

Во-вторых, российская модель отличается 
высокой степенью нормативной детализации 
градостроительного зонирования и  развитым 
набором земельно-правовых инструментов. 
Вместе с  тем сельскохозяйственное зонирова-
ние пока не оформлено как единый институт, 
который соединяет природные, правовые и эко-
номические параметры сельскохозяйственно-
го землепользования. Поэтому перспективным 
направлением является развитие межотрасле-
вых схем сельскохозяйственного зонирования 
на основе землеустройства, цифровых данных 
и экономической оценки.

В-третьих, камерунская модель показывает, 
что формальное планирование не может быть 
эффективным без учета обычных прав и  фак-
тического использования земли. Для Камеруна 
зонирование должно быть не только админи-
стративной картой, но и процедурой согласова-
ния между государством, сельскими общинами, 
инвесторами, лесным сектором и  аграрными 
производителями.

В-четвертых, для обеих стран полезна мо-
дель интегрированного сельскохозяйственного 
зонирования, включающая сбор данных, агро-
экологическую оценку, экономический расчет, 
правовое закрепление и  мониторинг. В  России 
она поможет согласовать градостроительное 
и аграрное регулирование, а в Камеруне — сни-
зить конфликты между формальным планирова-
нием и традиционным землепользованием.
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