Обзор изменений, внесенных в Градостроительный кодекс Российской Федерации

С 4 августа 2018 года вступило в силу большинство изменений, внесенных федеральными законами от 03.08.2018 №340-ФЗ и №342-ФЗ в Градостроительный кодекс Российской Федерации.
Так, изменилось понятие «объект капитального строительства», а также введены понятия «снос объекта капитального строительства», «некапитальные строения, сооружения», «объект индивидуального жилищного строительства» (ст.1 Градостроительного кодекса РФ).
Объектом капитального строительства в соответствии с изменениями является здание, строение, сооружение, объекты, строительство которых не завершено (далее - объекты незавершенного строительства), за исключением некапитальных строений, сооружений и неотделимых улучшений земельного участка (замощение, покрытие и другие). Ранее отсутствовала четкая позиция законодателя относительно того, относятся ли неотделимые улучшения земельного участка к объектам капитального строительства.
Снос объекта капитального строительства - ликвидация объекта капитального строительства путем его разрушения (за исключением разрушения вследствие природных явлений либо противоправных действий третьих лиц), разборки и (или) демонтажа объекта капитального строительства, в том числе его частей.
Некапитальные строения, сооружения - строения, сооружения, которые не имеют прочной связи с землей и конструктивные характеристики которых позволяют осуществить их перемещение и (или) демонтаж и последующую сборку без несоразмерного ущерба назначению и без изменения основных характеристик строений, сооружений (в том числе киосков, навесов и других подобных строений, сооружений).
Объект индивидуального жилищного строительства - отдельно стоящее здание с количеством надземных этажей не более чем три, высотой не более двадцати метров, которое состоит из комнат и помещений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком здании, и не предназначено для раздела на самостоятельные объекты недвижимости. 
Законодателем изменен порядок согласования строительства, реконструкции объектов индивидуального жилищного строительства с уполномоченными органами власти. В настоящее время не требуется получение разрешения на строительство и реконструкцию таких объектов в порядке ст.51 Градостроительного кодекса РФ, а также получение разрешения на их ввод в эксплуатацию. В связи с указанным также внесены изменения и в полномочия органов местного самоуправления в области градостроительной деятельности. 
Введена ст. 51.1 предусматривающая уведомительный порядок согласования проведения строительных работ в указанных случаях. Теперь застройщик подает или направляет в установленном порядке в уполномоченный на выдачу разрешений на строительство орган исполнительной власти или орган местного самоуправления уведомление о планируемых строительстве или реконструкции объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома. Сведения, которые должны быть указаны в данном уведомлении, а также документы, которые должны быть приложены к уведомлению, перечислены в ч.1 и ч.3 ст. 51.1 Градостроительного кодекса РФ.
После проведения проверки документации уполномоченный орган направляет застройщику уведомление о соответствии указанных в уведомлении о планируемом строительстве параметров объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома установленным параметрам и допустимости размещения объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома на земельном участке либо о несоответствии указанных в уведомлении о планируемом строительстве параметров объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома установленным параметрам и (или) недопустимости размещения объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома на земельном участке.
Направление уполномоченными органами уведомления о соответствии объекта установленным параметрам и допустимости размещения объекта на земельном участке считается согласованием строительства или реконструкции объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома и дает право застройщику осуществлять строительство или реконструкцию объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома в соответствии с параметрами, указанными в уведомлении о планируемом строительстве, в течение 10 лет со дня направления застройщиком такого уведомления о планируемом строительстве. Данное право по общему правилу сохраняется при переходе прав на земельный участок и объект индивидуального жилищного строительства или садовый дом, и направление нового уведомления о планируемом строительстве не требуется.
После окончания строительства застройщик в срок не позднее одного месяца со дня окончания строительства или реконструкции объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома подает или направляет в установленном порядке в уполномоченный на выдачу разрешений на строительство орган исполнительной власти или орган местного самоуправления уведомление об окончании строительства или реконструкции объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома. Такое уведомление должно содержать предусмотренные 
ч.16 ст.55 Градостроительного кодекса РФ сведения и документы. Нововведением является необходимость предоставления застройщиком заключенного между правообладателями земельного участка соглашения об определении их долей в праве общей долевой собственности на построенные или реконструированные объект индивидуального жилищного строительства или садовый дом в случае, если земельный участок, на котором построен или реконструирован объект индивидуального жилищного строительства или садовый дом, принадлежит двум и более гражданам на праве общей долевой собственности или на праве аренды со множественностью лиц на стороне арендатора.
Следует отметить, что в случае, если уведомление об окончании строительства поступило после истечения десяти лет со дня поступления уведомления о планируемом строительстве, в соответствии с которым осуществлялись строительство или реконструкция объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома, такое обстоятельство является основанием для возврата представленных документов, а уведомление об окончании строительства или реконструкции объекта считается ненаправленным.
После проведения соответствующей проверки уполномоченный орган направляет застройщику уведомление о соответствии построенных или реконструированных объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома требованиям законодательства о градостроительной деятельности либо о несоответствии построенных или реконструированных объекта индивидуального жилищного строительства или садового дома требованиям законодательства о градостроительной деятельности с указанием всех оснований для направления такого уведомления.
Также внесены и другие изменения в части градостроительного зонирования, оптимизации требований к проектной документации, установлены зоны с особыми условиями использования территории.
