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Аннотация. Неформальная застройка рассматривается как одна из 
ключевых урбанистических проблем современности, затрагивающая страны 
Глобального Севера и Юга. В работе представлен сравнительный анализ вли-
яния неформальных поселений на городское развитие. Исследование уточ-
няет понятийные границы «неформальных поселений», предлагает типо-
логию по правовому статусу, материально-техническим характеристикам и 
функциональному назначению, а также выделяет кластеры социальных, эко-
номических, политических и инфраструктурно-экологических рисков. Пока-
зана зависимость масштабов и конфигураций явления от качества институтов, 
режимов прав собственности и доступности жилья. Рассмотрен российский 
контекст и возможные направления политического регулирования: поэтап-
ная легализация, интеграция в инженерные сети, развитие доступного жи-
лья, применение медиативных механизмов разрешения земельных споров. 
Практическая значимость связана с формированием адаптивных стратегий 
городского управления, ориентированных на снижение маргинализации и 
повышение устойчивости территорий.  
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Abstract. Informal development is examined as one of the key urban 
challenges of the present, affecting countries of both the Global North and South. 
The paper presents a comparative analysis of the impact of informal settlements 
on urban development. The study refines the conceptual boundaries of "informal 
settlements", proposes a typology by legal status, material-technical characteristics, 
and functional purpose, and identifies clusters of social, economic, political, and 
infrastructural-environmental risks. The dependence of the scale and configuration 
of the phenomenon on institutional quality, property-rights regimes, and housing 
affordability is demonstrated. The Russian context is considered alongside potential 
policy options: phased legalization, integration into utility networks, development 
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disputes. The practical significance lies in shaping adaptive urban governance 
strategies aimed at reducing marginalization and enhancing territorial resilience.  
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ВВЕДЕНИЕ
По данным GSDRC (2016), более 

50 % населения мира уже живёт 
в городах, и к 2050 году эта цифра 
вырастет до 66 %. Однако боль-
шинство урбанизационных про-
цессов происходит в условиях не-
достаточной организационной и 
управленческой активности город-
ских администраций. Это приво-
дит к бесконтрольному росту не-
формальной застройки, особенно 
в развивающихся странах, где до 
80 % новых городских территорий 
формируются без соблюдения офи-
циальных норм градостроитель-
ства. Проблемы управления такими 
территориями становятся критиче-
скими не только для местной вла-
сти, но и для национальных пра-

вительств, так как неформальные 
районы играют значимую роль в 
экономике и социальной структуре 
городов [1]. В России проблема не-
формальной застройки и нефор-
мальных поселений остаётся недо-
статочно исследованной, особенно 
в сравнении с зарубежными науч-
ными публикациями. Русскоязыч-
ный научный дискурс по данной 
теме характеризуется ограничен-
ной глубиной и охватом.

ЦЕЛЬ И ЗАДАЧИ ИССЛЕДОВА-
НИЯ

В данной работе изложены ре-
зультаты исследования, целью ко-
торого стало определение особен-
ностей неформальной застройки в 
разных странах мира и анализ её 
влияния на городское развитие. В 
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процессе исследования были по-
следовательно решены ключевые 
задачи, которые в свою очередь 
определили логику данной статьи. 
Мы посчитали важным не только 
описать конкретные практики не-
формальной застройки, но и разра-
ботать её типологию по выбранным 
критериям, оценить риски и по-
следствия неформальной урбани-
зации, изучить российский контекст 
проблемы и рассмотреть политиче-
ские возможности их разрешения.

МЕТОДЫ ИССЛЕДОВАНИЯ
Методы исследования включили 

как анализ научной литературы, так 
и документов международных ор-
ганизаций, в которых рассматрива-
ются глобальные тенденции нефор-
мальной урбанизации (доклады 
ООН-Хабитат, GSDRC, The Urban 
SDG Monitoring Series), для аргумен-
тации собственных выводов были 
применены методы сравнитель-
ного и статистического анализа.

РЕЗУЛЬТАТЫ ИССЛЕДОВАНИЯ 
И ИХ ОБСУЖДЕНИЕ

Следует уточнить коннотацию 
используемых нами ключевых тер-
минов. Так, неформальная урба-
низация – форма урбанизации, ко-
торая не подчиняется формальным 
правилам и регуляции, это квази-
урбанизация, созданная локаль-
ным экономическим развитием и 
рыночными условиями [2]. Нефор-
мальные поселения определяются 
как жилые районы, где: 1) жители не 
имеют гарантий владения землёй 
или жильём, которое они занимают 
(от самовольного захвата до нефор-
мальной аренды); 2) районы обычно 
лишены базовых услуг и городской 
инфраструктуры; 3) жильё может не 
соответствовать действующим нор-
мам планирования и строительства 
и часто расположено в географиче-
ски и экологически опасных зонах. 
Трущобы – наиболее депривиро-
ванная форма неформальных по-
селений, характеризующаяся бед-
ностью и большими скоплениями 

ветхого жилья, часто расположен-
ного на самых опасных городских 
землях. Помимо отсутствия гаран-
тий владения, жители трущоб ли-
шены формального снабжения ба-
зовой инфраструктурой и услугами, 
общественных пространств и зелё-
ных зон, и постоянно подвергаются 
выселению, болезням и насилию 
[3]. В результате работы Независи-
мой комиссии по международному 
развитию, во главе которой стоял 
канцлер ФРГ Вилли Брандт, в 1980 
году были введены термины «Гло-
бальный Север» (экономически 
развитая часть мира) и «Глобаль-
ный Юг» (экономически развиваю-
щаяся часть мира). К Глобальному 
Северу (рисунок 1) отнесли страны, 
расположенные выше 30-й парал-
лели северной широты, с рядом ис-
ключений (к этой группе отнесены 
Япония, Австралия и Новая Зелан-
дия). В научном сообществе кон-
цепция линии Брандта считается 
устаревшей, но она во многом пре-
допределила стартовые позиции 
для последующих дискуссий о раз-
делении мира на «Север» и «Юг». 
Сегодня, например, из стран Гло-
бального Юга часто исключают Из-
раиль, Южную Корею, Китай, а быв-
шие республики СССР в Средней 
Азии и Закавказье, наоборот, вклю-
чают в данную группу. В целом, про-
ведённая независимой комиссией 
под руководством Брандта, реги-
ональная дифференциация мира 
представляется нам соответствую-
щей целям исследования: мы ис-
пользовали данную классифика-
цию для иллюстрации специфики 
проблемы применительно к раз-
личным странам. 

Анализ пространственного 
распространения неформаль-
ных поселений позволяет выявить 
структурные закономерности их 
формирования и определить наи-
более уязвимые территории, тре-
бующие приоритетного внимания 
со стороны как учёных, так и управ-
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Рисунок 1. Геополитическое разделение мира на Глобальный Север и Гло-
бальный Юг согласно концепции В. Брандта
Figure 1. The division of the world into global north and global south according to 
Brandt conception

Результаты исследования процесса неформальной застройки в стра-
нах Глобального Юга и Глобального Севера

ленцев.
На рисунке 2 представлена ди-

аграмма с распределением на-
селения, живущего в трущобах 
и неформальных поселениях по 
специфическим социально-эко-
номическим регионам, предло-
женным в отчёте The Urban SDG 
Monitoring Series от февраля 2019 

года. Если в странах Латинской 
Америки и Карибского бассейна 
численность данной категории со-
ставляет 110 000 000 человек, то в 
странах Африки к югу от Сахары 
– 228 000 000 человек, в странах 
Центральной, Южной, Восточной и 
Юго-Восточной Азии – 589 000 000  

Рисунок 2. Население, живущее в трущобах и неформальных поселениях по 
регионам (миллионы человек) [4]
Figure 2. Population living in slums and informal settlements by region (millions 
of people) 
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человек и т. д. 
Имея такие данные, можно рас-

считать соотношение общего на-
селения выделенных регионов с 
количеством тех, кто проживает в 
трущобах и неформальных поселе-
ниях.

Для подсчётов была использо-
вана следующая статистическая 
информация о численности насе-
ления [5]: Латинская Америка и Ка-
рибский бассейн: около 674 млн че-
ловек; Северная Африка и Западная 
Азия: около 617 млн человек; Суб-
сахарская Африка: около 1401 млн  
человек; Австралия и Новая Зе-
ландия: около 34 млн человек;  
Центральная и Южная, Восточная 
и Юго-Восточная Азия: около 4620 
млн человек; Северная Америка и 
Европа: около 1129 млн человек. Ри-
сунок 3 демонстрирует, какую долю 
населения (в процентах) состав-
ляют жители трущоб и неформаль-
ных поселений, позволяя оценить 
масштабы проблемы и степень ура-
банизационного неравенства в раз-
личных регионах.

Как мы видим, ситуация раз-
лична: если, например, доля насе-
ления, живущего в трущобах и не-
формальных поселениях особенно 
велика в Латинской Америке и Ка-

рибском бассейне (16,32 %) и Суб-
сахарской Африке (16,27 %), то в Ав-
стралии и Новой Зеландии этот 
показатель минимален (менее 0,02 
%). Эти данные подтверждают оче-
видное разделение между «бла-
гополучным Севером» и «небла-
гополучным Югом» в вопросах 
неформальной урбанизации. Ха-
рактер неформальной застройки в 
этих регионах существенно разли-
чается, что требует более деталь-
ного рассмотрения.

Чтобы оценить масштабы и тер-
риториальное распространение 
неформальной застройки отдельно 
по региону Глобального Юга и ре-
гиону Глобального Севера, обра-
тимся к 22-му докладу в серии ис-
следовательских отчётов HABITAT 
III ISSUE PAPERS 22 – INFORMAL 
SETTLEMENTS. 

Согласно данному документу, 
около четверти мирового город-
ского населения Глобального Юга 
продолжает жить в трущобах, при 
этом с 1990 года к этой цифре до-
бавилось 213 миллионов человек 
(более 90 % прироста городского 
населения приходится на развива-
ющиеся страны, с ежегодным при-
ростом около 70 миллионов новых 
жителей).

Рисунок 3. Доля населения, проживающего в трущобах и неформальных по-
селениях по регионам (в %)
Figure 3. Percentage of the population living in slums and informal settlements 
by region (%)
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Отметим некоторые особенные 
явления и тенденции, демонстриру-
ющие масштаб и территориальное 
распространение неформальной 
застройки, свойственные странам 
Глобального Юга. Наиболее кри-
тическая ситуация складывается 
в Африке: 61,7 % городского насе-
ления проживает в трущобах, а к 
2050 году численность городских 
жителей вырастет с 400 млн до 1,2 
млрд человек, что приведёт к рез-
кому увеличению количества не-
формальных поселений. В насто-
ящее время в городских центрах 
стран Субсахарской Африки про-
живает 424 млн человек, при этом 
примерно половина из них живёт в 
условиях неформальной застройки 
[6]. В Латинской Америке и Кариб-
ском бассейне, несмотря на сни-
жение доли населения трущоб за 
последние годы, множество город-
ских жителей по-прежнему живёт в 
неформальных поселениях. В араб-
ских странах ситуация значительно 
варьируется: если в некоторых го-
сударствах неформальные посе-
ления представляют собой изоли-
рованные анклавы, то в других – в 
условиях жилищных лишений про-
живает от 67 % до 94 % городского 
населения.

В целом, в странах Глобального 
Юга неформальная застройка зани-
мает значительную часть урбанизи-
рованных территорий. В Южной Аф-
рике около 20 % горожан проживает 
в неформальных поселениях, тогда 
как в ряде других стран этот пока-
затель может быть существенно 
выше. В Азии, где проживает поло-
вина всего городского населения 
планеты, большое количество жи-
телей сталкиваются с жилищными 
лишениями. В то же время прави-
тельства стран региона активно ре-

ализуют меры по улучшению усло-
вий их проживания. [3].

Существующие прогнозы указы-
вают, что уже в 2025 году число жите-
лей трущоб достигнет 1,4 млрд, при-
чём подавляющее большинство из 
них будет сосредоточено в странах 
Глобального Юга [7]. Если текущие 
тенденции сохранятся, количество 
жителей неформальных поселе-
ний будет экспоненциально расти 
[6]. Эти данные свидетельствуют о 
необходимости глубокого анализа 
проблемы и разработки эффектив-
ных стратегий для её решения.

В странах Глобального Севера 
неформальная застройка имеет 
менее широкие масштабы, но тем 
не менее присутствует, принимая 
иные формы. Так, в Европе наблю-
дается рост числа городских жите-
лей, которые не могут позволить 
себе жильё из-за растущих цен на 
аренду, особенно в крупных горо-
дах. Это особенно заметно в юж-
ной и восточной частях Европы. В 
Северной Америке, Австралии и 
Новой Зеландии также существует 
проблема неформальных поселе-
ний. Наиболее остро она проявля-
ется в беднейших и наиболее уязви-
мых районах мегаполисов. Однако 
масштабы такого явления несопо-
ставимы с ситуацией в странах Гло-
бального Юга.

Для более полной иллюстра-
ции особенностей неформальной 
застройки мы рассмотрели её про-
явления на примере государств из 
выделенных выше регионов, взяв 
страны как Глобального Юга, так и 
Глобального Севера. В представ-
ленной далее таблице 1 приведено 
краткое описание масштаба про-
блемы и причины её возникнове-
ния.
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Таблица 1. Описание проблемы неформальной застройки по странам
Table 1. Description of the informal housing issue by country

Страна Масштаб проблемы Причины возникновения

Латинская Америка и Карибский бассейн

Брази-
лия

В Бразилии неформальная застройка за-
нимает значительное место в городском 
ландшафте, особенно в Рио-де-Жанейро, 
где favelas (фавелы) составляют 22 % от 
всех жилых домов. В абсолютных числах 
это около 1,4 миллиона человек, что яв-
ляется крупнейшим показателем среди 
всех бразильских городов. В отличие от 
многих других стран, где неформальная 
застройка концентрируется на окраинах, 
фавелы в Рио разбросаны по всему го-
роду, включая центральные районы. Это 
обусловлено историческим развитием 
города и уникальным рельефом

Невыполненные обеща-
ния правительства по обе-
спечению жильём ветера-
нов и переселение бедных 
в XIX веке; разрушение фа-
вел без предоставления 
альтернатив в XX веке, что 
способствовало их росту; 
ограниченные программы 
социального жилья; не-
хватка финансирования и 
отсутствие доступных кре-
дитных инструментов для 
малоимущих [8]

Мексика В Мексике значительная часть город-
ского населения проживает в нефор-
мальных поселениях, особенно на окра-
инах крупных городов. В Мехико этот 
процесс наиболее заметен: за 1990-е 
годы было незаконно застроено около 
4 800 гектаров земель, которые офи-
циально предназначались для защиты 
природы. Несмотря на попытки город-
ских властей сдержать расширение та-
ких районов, оно продолжается. Многие 
неформальные поселения появляются 
на ранее сельскохозяйственных терри-
ториях, поскольку город разрастается, и 
бедное население вынуждено искать до-
ступное жильё. В результате новые квар-
талы формируются без необходимой ин-
фраструктуры

Нехватка доступных вари-
антов для малоимущих; ре-
сурсные ограничения го-
сударственных жилищных 
программ; высокие рыноч-
ные цены на жильё и землю; 
самозахват свободных участ-
ков; использование бывших 
общинных земель (эджидо) 
под самовольную застройку; 
пассивность властей в во-
просе регулирования; прак-
тика легализации поселе-
ний в политических целях 
[9]

Африка к Югу от Сахары

Эфиопия Значительная часть жилищного фонда 
(более 64 процентов) имеет низкое ка-
чество, характерное для условий жизни 
в трущобах. Текущее годовое предложе-
ние в объёме 131 000 новых домов на-
много ниже годового спроса в 400 000 
домов, который уже существует

Быстрый рост городского 
населения; нехватка доступ-
ного жилья и слабость ин-
ституционального управ-
ления, особенно в сфере 
землепользования [10]; 
гражданские конфликты; 
внутренние перемещения 
населения, что особенно за-
метно в таких регионах, как 
Тыграй, Амхара и Оромия

Кения В столице Кении, Найроби, около 2 мил-
лионов человек проживают в нефор-
мальных поселениях, что составляет 
почти 50 % населения города. Однако 
эти поселения занимают лишь 5 % жи-
лой территории и 1 % общей площади го-
рода. Плотность населения здесь крайне 
высокая – в среднем 63 000 человек на 
км² по сравнению с 500 человек на км² 
в районах с высоким доходом. Крупней-
шие трущобы, такие как Кибера, Матаре 
и Хурума, продолжают расти: с 2000 по 
2020 год население этих районов уве-
личилось в 1,25 раза, а некоторые из них 
превысили 1000 человек на гектар

Стремительная урбаниза-
ция; внутренняя миграция; 
низкая стоимость жизни; 
историческая сегрегация и 
слабое государственное ре-
гулирование [11]
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Продолжение табл. 1
Continuation of table 1

Страна Масштаб проблемы Причины возникновения

Северная Африка и Ближний Восток

Египет Неформальные поселения являются 
распространённой формой урбаниза-
ции. Существует риск утраты почти по-
ловины всех сельскохозяйственных зе-
мель из-за неформальной застройки 
в результате отсутствия планирования 
и эффективного правоприменения в 
сфере жилищного строительства

Дисбаланс между спросом и 
предложением жилья, воз-
никший в результате зна-
чительного увеличения на-
селения; неэффективные 
законы о контроле за аренд-
ной платой; направление 
всех ресурсов на ведение 
войн, с которыми столкнулся 
Египет; переселение в круп-
ные города [12]

Йемен 66 % городского населения Йемена про-
живает в неформальных поселениях. В 
Йемене неформальные поселения раз-
растаются на фоне глубокого кризиса 
и политической нестабильности. С 2012 
года миллионы человек были вынуж-
дены покинуть свои дома, причём поло-
вина из них сосредоточена в Адене, Та-
изе, Хаддже и Аль-Дали. Из-за отсутствия 
официальных лагерей беженцы живут 
во временных убежищах, обществен-
ных зданиях или делят жильё с мест-
ными жителями, что перегружает ин-
фраструктуру и обостряет гуманитарные 
проблемы. Дефицит ресурсов, особенно 
воды, ведёт к жестоким конфликтам, 
ежегодно уносящим тысячи жизней

Глубокий кризис; полити-
ческая нестабильность; ча-
стые военные конфликты; 
нехватка эффективных ме-
тодов регистрации земель; 
внутренняя миграция бе-
женцев [13]

Центральная, Южная, Восточная и Юго-Восточная Азия

Индия В Индии масштабы неформальной за-
стройки поражают своей грандиозно-
стью – только в одном Мумбаи около 
60 % населения вынуждены проживать 
в трущобах и неформальных поселе-
ниях. Эти районы зачастую представ-
ляют собой хаотичные кварталы, лишён-
ные базовой инфраструктуры, доступа к 
воде, санитарии и формальных прав на 
землю. Неформальная урбанизация в 
Индии охватывает не только мегаполисы 
– стихийные поселения растут по всей 
стране, особенно вблизи промышлен-
ных центров, где рабочая сила находит 
заработок, но не жильё

Быстрая урбанизация и ми-
грация; масштабная кор-
рупция; особенности кор-
поративной культуры с 
приоритетом родственных, 
этнических, конфессиональ-
ных связей над формаль-
ными нормами [14]

Бангла-
деш

В Дакке расположены крупные нефор-
мальные поселения, такие как Корэйл 
(364 230 кв. м, >100 000 жителей), Ка-
лянпур Пора Бости (75 000 кв. м, 20 000 
жителей), Эршаднагар (12 000 жителей) 
и Чалантрика (10 000 жителей). Эти рай-
оны характеризуются высокой плотно-
стью населения, хаотичной застройкой, 
нехваткой базовой инфраструктуры и 
незаконными схемами владения землёй. 
Жители сталкиваются с ограниченным 
доступом к жилищным коммуникациям

Внутренняя миграция из-за 
бедности, природных ка-
тастроф (наводнения, раз-
мывы берегов) и отсутствия 
рабочих мест в регионах; 
высокая стоимость фор-
мального жилья; отсутствие 
доступных жилищных про-
грамм; коррупция; слабый 
контроль властей и близость 
поселений к промышлен-
ным зонам [15]
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Продолжение табл. 1
Continuation of table 1

Страна Масштаб проблемы Причины возникновения

Северная Америка и Европа

Румыния В некоторых регионах, таких как Клуж 
и Олт, неформальные поселения зани-
мают обширные территории на окраи-
нах городов. Хотя точные цифры по всей 
стране отсутствуют, исследования указы-
вают на то, что тысячи семей проживают 
в условиях, не соответствующих мини-
мальным стандартам жилья, без доступа 
к базовой инфраструктуре

Принудительная седентари-
зация кочевого населения в 
коммунистический период; 
экономический кризис; де-
фицит доступного жилья; са-
мовольное строительство 
на непредназначенных для 
этого землях; урбанизация и 
экономическая нестабиль-
ность 1990-х годов

США В городах с высокой плотностью насе-
ления, таких как Лос-Анджелес и Нью-
Йорк, значительная часть новых по-
строек носит нелегальный характер. В 
приграничных районах, например, у 
границы с Мексикой, растут нерегули-
руемые поселения, а в Детройте рас-
пространён самозахват зданий. В зонах 
с высокой бездомностью формируются 
палаточные городки

Строгие нормы землеполь-
зования и нехватка терри-
торий в крупных городах; 
экономический спад и за-
брошенное жильё в старо-
промышленных городах; 
рост бездомности и стихий-
ные лагеря в районах с вы-
сокой стоимостью жизни [16]

Таким образом, неформальная 
застройка является масштабным 
явлением в развивающихся стра-
нах Азии, Африки и Латинской Аме-
рики, охватывая миллионы людей. 
Основные причины её распростра-
нения схожи во всех регионах: стре-
мительная урбанизация, нехватка 
доступного жилья, коррупция, сла-
бость государственного регулиро-
вания и низкие доходы населения.

В Азии неформальная застройка 
наиболее распространена там, где 
быстрое экономическое разви-
тие сопровождается массовой ми-
грацией в города, но не обеспечи-
вается адекватными жилищными 
условиями. В Африке ситуацию усу-
губляют высокий уровень бедно-
сти, слабость институционального 
управления и нехватка инфраструк-
туры (Эфиопия, Нигерия и Кения). 
В Латинской Америке значитель-
ное влияние на рост неформаль-
ных поселений оказывают истори-
ческие факторы, насильственные 
конфликты и экономическая неста-
бильность.

ООН-Хабитат указывает на ряд 
взаимосвязанных факторов, приво-
дящих к формированию и росту не-

формальных поселений как в стра-
нах Глобального Юга, так и в странах 
Глобального Севера. Так, в первых 
из них ключевыми факторами ста-
новятся: 

1)	 быстрый рост населения и 
миграция в города;

2)	 дефицит доступного жилья 
для бедных слоёв;

3)	 слабое управление и спекуля-
ция землёй;

4)	экономическая уязвимость;
5)	 конфликты, стихийные бед-

ствия и климатические изменения.
Для стран Глобального Севера 

характерны:
1)	 рост неравенства и экономи-

ческая нестабильность;
2)	 рост цен на жильё, особенно в 

крупных городах;
3)	 сокращение инвестиций в со-

циальное жильё;
4)	внутренняя и международная 

миграция (увеличение нагрузки на 
города).

Основное отличие между стра-
нами Глобального Юга и Севера, 
как указывалось выше, заключается 
в масштабе и характере проблемы. 
В развивающихся странах нефор-
мальная застройка охватывает 
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значительную часть городского 
населения (до 61,7 % в Африке), со-
провождаясь нехваткой базовой 
инфраструктуры и услуг. В развитых 
странах данная проблема прояв-
ляется в виде редких исключений, 
которые характеризуются ограни-
ченной доступностью жилья, вы-
званной высокими ценами и недо-
статочной обеспеченностью им для 
различных социальных групп.

Типология неформальной за-
стройки

Для систематизации получен-
ных в ходе исследования данных 
представим типологическую ма-
трицу неформальной застройки по 
правовому статусу, по материаль-
но-техническим характеристикам и 
по функциональному назначению 
(таблицы 2, 3, 4).

Таблица 2. Типология неформальных поселений по правовому статусу
Table 2. Typology of informal settlements by legal status

Правовой статус Примеры

Самозахватные 
территории

1. Незаконное занятие публичных земель; 
2. Строительство на сельскохозяйственных угодьях и природо-
охранных зонах 

Регуляторные на-
рушения

1. Надстройка этажей без разрешения и перепрофилирование 
нежилых помещений (например, распространено на юге Рос-
сии в таких курортных городах, как Сочи, Краснодар, Анапа). 
Зачастую нарушение встречается в гаражных кооперативах, 
где владельцы надстраивают несколько этажей над гаражом, 
впоследствии продавая в надстройках жилые помещения по 
ценам ниже рыночной. С наглядными примерами предлага-
ется ознакомиться на рисунке 4;
2. Отклонения от регламентов этажности и плотности за-
стройки. Застройщики превышают допустимые нормы этажно-
сти и плотности застройки, что нарушает градостроительные 
регламенты и может ухудшать условия проживания. Приме-
ром опасностей нерегулируемой гиперплотной застройки 
может служить Коулунский город (Kowloon Walled City) в Гон-
конге, возникший из-за правового вакуума, позволившего 
бесконтрольную застройку. На 2,2 га жили 50 000 человек в 
антисанитарных, тесных и плохо вентилируемых зданиях, кон-
тролируемых триадами (рисунок 5). 
В 1993 году его снесли, заменив парком [17]

Гибридные 
формы

1. Легальные проекты с элементами «неформального» благо-
устройства. Например, в Рио-де-Жанейро реализован про-
ект "Favela-Bairro", где фавелы преобразуются в полноценные 
городские районы с улучшенной инфраструктурой, сохраняя 
при этом уникальные элементы самобытной архитектуры и 
дизайна, созданные жителями [18];
2. Использование общественных пространств как маркетин-
гового инструмента. Например, в Кейптауне (Южная Африка) 
район Вудсток, ранее известный своей неформальной за-
стройкой, превратился в популярное место благодаря улич-
ному искусству и рынкам, что повысило его привлекатель-
ность и стоимость недвижимости [19];
3. Формирование импровизированных квазипубличных об-
щественных зон. Имеется в виду самовольная установка раз-
личного вида заграждений на дворовой территории в виде 
самодельных заборов, вкопанных покрышек, создании импро-
визированных клумб, лавочек и прочих малых архитектурных 
форм без прямого разрешения соответствующих органов

Таким образом, представленные 
данные демонстрируют две клю-
чевые проблемы: нелегальное ис-
пользование земли и нарушение 
строительных норм. Это может быть 

следствием как недостаточной пра-
воприменительной практики, так и 
сложностей в получении разреше-
ний на строительство.
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Таблица 3. Типология неформальных поселений по материально-техниче-
ским характеристикам
Table 3. Typology of informal settlements by material and technical characteristics

Параметр Временные постройки Капитальные сооружения

Материалы Пластик, картон, отходы Кирпич, бетон, металлоко-струк-
ции

Срок существования 1-3 года 10 и более лет

Примеры Импровизированные 
жилища в Аддис-Абебе

Самовольные надстройки в Сочи

Таблица 4. Типология неформальных поселений по функциональному на-
значению
Table 4. Typology of informal settlements by functional purpose

Функция Примеры

Жилищная функция 
(доминирующая)

1. Индивидуальные усадьбы (йечерека беат в Эфиопии, 
фавелы в Латинской Америке);
2. Многоквартирные кондоминиумы в нелегальных моди-
фикациях (Коулунский город);
3. Коммунальные общежития в перепрофилированных 
зданиях (нелегальные надстройки в Сочи)

Коммерческая инфра-
структура

1. Стихийные рынки;
2. Мастерские в жилых помещениях;
3. Несанкционированные точки общественного питания

Социальные объекты 1. Религиозные сооружения;
2. Общинные центры;
3. Неформальные образовательные учреждения

Представленная типология по-
казывает направления необходи-
мых решений и свидетельствует, 
что неформальная застройка соз-
даёт сложные управленческие и 

социальные вызовы, требующие 
комплексного подхода. Одним из 
ключевых аспектов её регулирова-
ния становится оценка рисков, свя-
занных с такими территориями.

Рисунок 4. Сочи (Россия), пример нелегальной надстройки в гаражном коопера-
тиве. Скриншот из Google Street View
Figure 4. Sochi (Russia), an example of an illegal extension in a garage complex. Screenshot 
from Google Street View
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Рисунок 5. Коулунский город в 1989
Figure 5. Kowloon city in 1989

Риски неформальной застройки
Исследование проблемы позво-

лило классифицировать риски не-
формальной застройки: социаль-
ные, экономические, политические 
риски и риски, связанные с инфра-
структурой и экологией. Они будут 
рассмотрены в предложенном по-
рядке.

Неформальные поселения зача-
стую становятся очагами социаль-
ной маргинализации и простран-
ственной сегрегации населения. 
Жители таких районов оказываются 
исключёнными из формальных го-
родских процессов, что приводит к 
формированию параллельных со-
циальных структур. В странах Гло-
бального Юга, где масштабы про-
блемы наиболее значительны, это 
явление может охватывать значи-
тельную часть городского населе-
ния. Социальная стигматизация жи-
телей неформальных поселений 
существенно ограничивает их воз-
можности социальной мобильно-
сти и интеграции в городское со-
общество. Ещё одним серьёзным 
риском для населения является 
значительное снижение показате-

лей здоровья и продолжительности 
жизни. Распространённость инфек-
ционных заболеваний в нефор-
мальных поселениях в несколько 
раз превышает средние город-
ские показатели, что связано с от-
сутствием базовой санитарной ин-
фраструктуры, перенаселённостью 
и ограниченным доступом к ме-
дицинским услугам. Дети и моло-
дёжь, проживающие в неформаль-
ных поселениях, сталкиваются с 
существенными барьерами в по-
лучении качественного образова-
ния. Это связано как с физической 
недоступностью образовательных 
учреждений, так и с социально-э-
кономическими факторами, вынуж-
дающими детей рано включаться 
в трудовую деятельность. Недоста-
точное развитие человеческого 
капитала создаёт долгосрочные 
риски для экономического потен-
циала городов и усугубляет про-
блему «наследственной» бедности. 
Помимо этого, неформальные по-
селения часто характеризуются по-
вышенным уровнем преступности 
и насилия. Отсутствие эффектив-
ного государственного контроля 
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создаёт условия для формирования 
альтернативных систем безопасно-
сти, включая деятельность крими-
нальных группировок. Особенно 
остро эта проблема стоит в стра-
нах Латинской Америки и Кариб-
ского бассейна, где неформальные 
поселения нередко становятся тер-
риториями, контролируемыми нар-
кокартелями и организованными 
преступными группировками.

Неформальная застройка соз-
даёт существенные экономические 
риски для государства, выражаю-
щиеся, в первую очередь, в нало-
говых потерях и неэффективном 
использовании городских земель. 
Отсутствие регистрации имуще-
ства и экономической деятельно-
сти в неформальных поселениях 
лишает городские бюджеты значи-
тельной части потенциальных до-
ходов. Неформальные поселения 
становятся базой для развития те-
невой экономики и неформального 
рынка труда. Это создаёт риски как 
для государства (в виде недополу-
ченных налогов), так и для работ-
ников (отсутствие социальных га-
рантий, нестабильность занятости, 
эксплуатация). В странах Глобаль-
ного Юга неформальный сектор мо-
жет составлять значительную часть 
городской экономики, что серьёзно 
подрывает устойчивость экономи-
ческого развития. Распростране-
ние неформальной застройки нега-
тивно влияет и на инвестиционную 
привлекательность городов, созда-
вая риски для устойчивого эконо-
мического роста. Инвесторы, как 
правило, избегают территорий с 
неурегулированными земельными 
отношениями и высокими соци-
альными рисками, что приводит к 
дальнейшей территориальной по-
ляризации городской экономики.

Политический риск связан со 
снижением управляемости тер-
риториями с неформальной за-
стройкой. Жители таких районов 
часто находятся вне формальных 

систем учёта населения, что соз-
даёт проблемы для реализации го-
сударственных программ, страте-
гических и оперативных решений. 
Концентрация социально-экономи-
ческих проблем в неформальных 
поселениях создаёт риски поли-
тической нестабильности и соци-
альных конфликтов. Неудовлет-
ворённость базовых потребностей 
населения может трансформиро-
ваться в протестные настроения и 
политическую мобилизацию. Исто-
рический опыт многих городов Гло-
бального Юга демонстрирует, что 
неформальные поселения нередко 
становятся эпицентрами соци-
альных движений и политических 
трансформаций. Правовая неопре-
делённость статуса неформальных 
поселений создаёт благоприятную 
среду для коррупции и злоупотре-
блений властью. Отсутствие чётких 
юридических механизмов регули-
рования землепользования и стро-
ительства открывает возможности 
для произвольных решений со сто-
роны должностных лиц и развития 
коррупционных схем.

Неформальные поселения соз-
дают множество инфраструктурных 
и экологических рисков, которые 
крайне губительно могут повлиять 
на устойчивое развитие государ-
ства или конкретных его регионов. 
Отсутствие базовой инфраструк-
туры в неформальных поселениях, 
включая системы водоснабжения, 
канализации и утилизации отхо-
дов, создаёт серьёзные санитар-
но-эпидемиологические риски. Это 
проявляется в повышенной забо-
леваемости инфекционными бо-
лезнями и может приводить к эпи-
демиям, угрожающим не только 
жителям неформальных поселе-
ний, но и населению города в це-
лом. Неформальная застройка соз-
даёт непредусмотренную нагрузку 
на существующие городские инже-
нерные системы, что приводит к их 
преждевременному износу и ава-
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риям. Несанкционированные под-
ключения к электросетям, водо-
проводу и другим коммуникациям 
существенно снижают эффектив-
ность их функционирования и соз-
дают риски для городской инфра-
структуры в целом. Также такие 
процессы могут провоцировать се-
рьёзные убытки и дефицит бюд-
жета. Неформальные поселения 
часто возникают на непригодных 
для строительства территориях – в 
поймах рек, на нестабильных скло-
нах, вблизи промышленных зон. Это 
увеличивает уязвимость жителей 
перед лицом стихийных бедствий и 
техногенных катастроф.

Отметим взаимосвязанный ха-
рактер перечисленных рисков, что 
ещё раз возвращает нас к необхо-
димости комплексного решения 
проблемы.

Проблема неформальной за-
стройки и неформальных поселе-
ний в российском контексте

В России проблема неформаль-
ной застройки существует в доста-
точно скрытом формате. По при-
чине сурового климата в большей 
части государства не существует как 
таковых «трущоб» в привычном нам 
виде. Вряд ли, гуляя даже по самым 
отдалённым окраинам российских 
городов, находящихся выше пяти-
десятой параллели, можно найти 
район, состоящий из зданий хотя бы 
чем-то походящих на типичные тру-
щобы Мумбаи или Медельина. Это 
связано как с советским наследием, 
доставшимся современной России, 
так и с природными условиями, 
упомянутыми выше. Латентный ха-
рактер неформальной застройки 
скрывает такие частые проблемы, 
как неоформленное жильё, уход от 
налогов, игнорирование норм за-
кона о правилах застройки с точки 
зрения пожарной безопасности, 
коммуникаций и прочего.

Таким образом, неформальные 
поселения в России чаще имеют 
характер скваттерского заселения 

государственной, муниципальной 
или частной земли, незаконно «на-
резанных» участков и проживания 
в перенаселённом или полураз-
рушенном жилье без надлежащей 
обеспеченности коммуникациями. 
Ситуация часто связана с нелегаль-
ными мигрантами. Так, например, в 
Москве, по словам депутата Мосгор-
думы Антона Палеева, «расчёты по-
требления воды в Москве показы-
вают, что в городе одновременно 
проживают 18-20 миллионов чело-
век, а никак не 11 миллионов, офи-
циально зарегистрированных» [20].

Также в южной части России до-
вольно остро стоит проблема «са-
мостроя» (примеры можно увидеть 
на рисунке 4). Одной из причин рас-
пространения этого явления стало 
несоответствие между градостро-
ительными нормами и реальными 
потребностями населения. Власти 
не обладают достаточными ресур-
сами для контроля и часто оказы-
ваются перед дилеммой: либо ле-
гализовать такие постройки, либо 
пытаться их снести, сталкиваясь с 
социальным недовольством. В ре-
зультате разрыв между формаль-
ным и неформальным строитель-
ством продолжает расти, а многие 
районы становятся примерами не-
управляемой урбанизации.

Особенность неформальной за-
стройки в Краснодаре (крупней-
шем городе российского юга по-
сле Ростова-на-Дону) заключается 
в том, что она охватывает не только 
индивидуальное жильё, но и много-
этажные дома, возводимые в зонах, 
где такие постройки запрещены. 
Например, микрорайон Музыкаль-
ный сформировался в результате 
активного строительства много-
квартирных домов на землях, пред-
назначенных для индивидуальной 
застройки. Этот процесс шёл прак-
тически бесконтрольно, что при-
вело к проблемам с транспортом 
и коммунальными сетями. В то же 
время в Карасунской зоне массово 

153



появляются дома на территориях, 
предназначенных для рекреации 
[21]. Таким образом, неформальная 
урбанизация не просто изменяет 
облик города, но и ставит под со-
мнение эффективность градострои-
тельного планирования и контроля.

Варианты политических реше-
ний

Международная позиция в от-
ношении проблемы неформальной 
застройки представлена в публи-
кации ООН «Самовольно возведён-
ные города» [22] и включает 1) лега-
лизацию; 2) упорядочение статуса и 
реконструкцию; 3) внедрение аль-
тернативных жилищных систем; 4) 
переселение и перераспределе-
ние; 5) решение проблемы второ-
сортного жилья в центральных го-
родских районах.

Данные положения актуальны, 
но для ряда государств носят де-
кларативный характер, так как их 
реализация требует значительных 
ресурсов. Поэтому в большинстве 
стран Глобального Юга выбирают 
путь игнорирования проблемы. Ле-
гализация, реконструкция и аль-
тернативные жилищные системы 
требуют огромных вложений, а 
бюджеты стран часто зависят от 
международной помощи и неста-
бильных доходов. При этом нефор-
мальные поселения и неформаль-
ная застройка фактически служат 
саморегулирующимся механиз-
мом расселения бедного населе-
ния, требуя минимальных затрат от 
государства. Мы видим, что часто 
неформальные поселения играют 
роль «социального амортизатора», 
обеспечивая жильём миллионы 
людей, которые в противном случае 
могли бы остаться бездомными. Эти 
районы также являются центрами 
неформальной экономики – мелкой 
торговли, ремесленничества, неле-
гальных перевозок и прочего. Мно-
гие бедные страны фактически за-
висят от этого сектора, поскольку он 
даёт рабочие места, которые офи-

циальная экономика обеспечить не 
может. Яркий пример – некоторые 
страны Латинской Америки, где 
крупная часть сельскохозяйствен-
ного сектора зарабатывает неле-
гальным выращиванием коки или 
марихуаны. Отметим, что подобный 
заработок становится единствен-
ной дорогой к достойному уровню 
жизни, так как приносит в разы 
больше прибыли, чем привычное 
для тех земель выращивание кофе.

Вмешательство в устоявшиеся 
районы неформальной застройки 
зачастую становится катализатором 
социальных конфликтов. Массо-
вое переселение жителей или при-
нудительный снос могут вызвать 
бунты и протесты, угрожающие по-
литической стабильности. Многие 
политики предпочитают «не заме-
чать» проблему, чтобы избежать на-
пряжённости. Во многих странах 
местные элиты получают выгоду от 
существования трущоб. Чиновники 
могут брать взятки за разрешение 
на неформальную застройку, а вла-
дельцы земли – получать деньги за 
аренду нелегальных построек. Вме-
шательство в этот хаос противоре-
чит интересам влиятельных групп.

Таким образом, игнорирова-
ние трущоб в бедных странах мо-
жет быть не только следствием не-
хватки ресурсов, но и стратегией 
сознательного ухода от социаль-
ных потрясений, поддержки нефор-
мальной экономики и получения 
выгоды из сложившегося положе-
ния.

Для стран Глобального Юга ре-
алистичным методом остаётся по-
степенная легализация существу-
ющих неформальных поселений 
с последующим включением их в 
официальную городскую сеть. Это 
не требует моментальных затрат на 
снос и переселение, а даёт возмож-
ность развивать территорию поэ-
тапно, улучшая условия жизни без 
разрушения сложившихся социаль-
ных связей. В Бразилии, например, 
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успешной практикой стало предо-
ставление жителям фавел прав на 
землю, что стимулировало самораз-
витие поселений – люди начали ин-
вестировать в свои дома, появилось 
электричество и базовая инфра-
структура. Параллельно с этим не-
обходимо вводить программы стро-
ительства доступного жилья, но не 
по принципу гигантских безликих 
комплексов, а с учётом интеграции 
с существующими районами, чтобы 
избежать маргинализации пересе-
лённых общин.

В странах Глобального Севера 
ситуация другая: неформальная за-
стройка здесь встречается реже, но 
её формы проявляются в виде не-
легальных поселений мигрантов, 
временных трейлерных городков 
и эксплуатации заброшенных зда-
ний. Здесь эффективным решением 
может стать развитие гибких жи-
лищных программ: аренда с посте-
пенным выкупом, налоговые льготы 
для тех, кто предоставляет жильё 
по сниженным ценам, а также рас-
ширение муниципального фонда 
недвижимости. Эффективным мо-
жет оказаться ввод определённого 
рода договоров, когда нелегаль-
ные жильцы получают возможность 
остаться, но обязуются участвовать 
в поддержании порядка и благоу-
стройстве района. Такой подход не 
только решает проблему стихий-
ного заселения, но и превращает 
маргинализированные группы в ак-
тивных участников городского раз-
вития, создавая механизм, при ко-
тором ни государству, ни жителям 
невыгодно оставлять территорию в 
«серой» зоне.

Политические механизмы ре-
гулирования неформальной за-
стройки в России основаны на со-
четании нормативно-правовых, 
институциональных и социально-э-
кономических подходов. Как было 
отмечено выше, неформальная за-
стройка в стране чаще всего выра-
жается в форме самовольного стро-

ительства и скваттерского освоения 
земельных участков. Процедуры ле-
гализации таких объектов осущест-
вляются через Градостроительную 
земельную комиссию (ГЗК), специ-
ализированные комиссии по пре-
сечению самовольного строитель-
ства, а также судебные инстанции. 
Эти инструменты способствуют 
упорядочиванию неформальной 
застройки и её интеграции в право-
вое пространство.

Перспективное развитие госу-
дарственной политики в данной 
сфере предполагает совершенство-
вание нормативно-правовой базы 
с учётом региональных особенно-
стей, развитие механизмов меди-
ации (внесудебного урегулирова-
ния) и альтернативного разрешения 
земельных споров, а также реали-
зацию социально-экономических 
программ, направленных на сниже-
ние уровня неформальной занято-
сти и повышение доступности офи-
циального рынка жилья. Ключевым 
фактором успешности данных мер 
является их адаптивность к локаль-
ным условиям и баланс между ин-
тересами государства, общества и 
отдельных граждан.

ВЫВОДЫ
Неформальная застройка оста-

ётся сложным и многогранным яв-
лением, которое по-разному прояв-
ляется в странах Глобального Юга 
и Глобального Севера. В развиваю-
щихся государствах она носит мас-
совый характер, формируя обшир-
ные трущобы, ухудшая условия 
жизни и создавая дополнительные 
вызовы для городского планирова-
ния. В развитых странах такие по-
селения – редкость, возникающая, 
скорее, как исключение из правил.

Анализ показывает, что степень 
распространённости неформаль-
ной застройки находится в прямой 
зависимости от уровня бедности, 
преступности и социальной неста-
бильности. Чем слабее институты 
государства, тем менее эффективно 
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оно регулирует использование зе-
мель и контролирует рост городов. 
В таких условиях самовольное стро-
ительство становится вынужденной 
стратегией выживания для миллио-
нов людей.

Сравнительный анализ также 
демонстрирует различия в подхо-
дах к регулированию неформаль-
ной застройки. В одних странах она 
постепенно интегрируется в офи-
циальную городскую структуру, а в 
других – остаётся маргинализиро-

ванной и усиливает социальное не-
равенство. 

Таким образом, неформальная 
застройка – это не только следствие 
урбанизационных процессов, но и 
индикатор уровня социально-эко-
номического развития страны. Её 
изучение и грамотное управление 
могут стать важным инструментом 
для повышения качества городской 
среды и устойчивого развития лю-
бого государства.
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