
Доклад на тему: «Новые требования 
к градостроительной документации. Публичные слушания»


Службой по контролю в области градостроительной деятельности Красноярского края (далее – Служба) проанализирован ряд проблем, возникающих в сфере градостроительных правоотношений, которые  могут препятствовать вводу объектов капитального строительства в эксплуатацию, что актуально для участников долевого строительства.
Указанные проблемы связаны с нарушениями законодательства 
о градостроительной деятельности, которые условно можно разделить на два блока:

1.
Нарушения со стороны застройщиков, осуществляющих строительство объектов капитального строительства.

2.
Нарушения со стороны органов местного самоуправления, ответственных за предоставление муниципальной услуги по выдаче разрешений на строительство.

1.
Перечень нарушений законодательства о градостроительной деятельности, допускаемых застройщиками, включает в себя:

1.1.
непринятие мер по своевременному продлению срока действия разрешения на строительство.

1.2.
непринятие мер по внесению изменений в проектную документацию в случае возникновения необходимости в отклонении 
от параметров строительства, указанных в проектной документации
1.3.
непринятие мер по внесению изменений в разрешение 
на строительство в случае изменения параметров объекта в ходе его строительства.

1.4.
непринятие мер по продлению срока действия правоустанавливающих документов.

1.5.
использование градостроительного плана земельного участка, срок действия которого на момент получения разрешения на строительство превышает три года.

1.6.
непредставление застройщиком документов, предусмотренных статьей 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации.

2.
Перечень нарушений законодательства о градостроительной деятельности, допускаемых органами местного самоуправления:
2.1.
выдача разрешения на строительство при наличии оснований для отказа в предоставлении указанной муниципальной услуги, предусмотренных частью 13 статьи 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации 

2.2.
незаконное предоставление разрешения на отклонение 
от предельных параметров разрешенного строительства.

2.3.
выдача разрешения на строительство органом местного самоуправления, не обладающим необходимыми полномочиями в силу закона.

1.1.
Непринятие мер по своевременному 
продлению срока действия разрешения на строительство


Возможность продления срока действия разрешения на строительство предусмотрена частью 20 статьи 51 Градостроительного кодекса Российской Федерации (далее – ГрК РФ).

Срок действия разрешения на строительство уже не может быть продлен после его истечения, само разрешение теряет свою законную силу.

Таким образом, застройщику, желающему завершить строительство объекта, придется опять обращаться в орган местного самоуправления 
в целях получения нового разрешения на строительство, что может потребовать также получения нового градостроительного плана земельного участка и изменения проектной документации, предусматривающей строительство объекта капитального строительства на базе существующего объекта незавершенного строительства. При этом изменение ситуационной обстановки (как, например, изменение градостроительного регламента территориальной зоны, утверждение или отмена документации 
по планировке территории, отсутствие возможности продления правоустанавливающих документов на земельный участок) может стать фактором, препятствующим получению нового разрешения 
на строительство.  


Согласно действующей правоприменительной практике часть объекта, строящаяся после истечения срока действия разрешения на строительство, будет признана самовольной постройкой.


По общему правилу, в случае поступления в адрес органа местного самоуправления заявления о выдаче разрешения на ввод объекта 
в эксплуатацию с приложением разрешения на строительство с истекшим сроком действия орган местного самоуправления должен исходить 
из отсутствия разрешения на строительство и отказать в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию на основании пункта 1 части 6 статьи 55 
ГрК РФ.  


Вместе с тем, Служба обращает внимание, что разрешение на ввод объектов в эксплуатацию может быть выдано и при наличии разрешения 
на строительство с истекшим сроком его действия при условии, если из акта приемки объекта капитального строительства, также рассматриваемого при предоставлении соответствующей муниципальной услуги, или из иного документа, предусмотренного частью 3 статьи 55 ГрК РФ, не следует, 
что работы по строительству объекта капитального строительства были завершены до истечения срока действия разрешения на строительство.
1.2. Непринятие мер по внесению изменений 

в проектную документацию в случае возникновения необходимости 
в отклонении от параметров строительства, указанных в проектной документации

В соответствии с частью 7 статьи 52 ГрК РФ отклонение параметров объекта капитального строительства от проектной документации, необходимость которого выявилась в процессе строительства, реконструкции, капитального ремонта такого объекта, допускается только 
на основании вновь утвержденной застройщиком, техническим заказчиком, лицом, ответственным за эксплуатацию здания, сооружения, 
или региональным оператором проектной документации после внесения 
в нее соответствующих изменений в порядке, установленном уполномоченным Правительством Российской Федерации федеральным органом исполнительной власти.


В случае пренебрежения указанным правилом, застройщику может быть отказано в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию 
на основании пункта 3 (несоответствие объекта капитального которого строительства требованиям, установленным в разрешении на строительство), а также на основании пункта 4 части 6 статьи 55 ГрК РФ (несоответствие параметров построенного, реконструированного объекта капитального строительства проектной документации).

Таким образом, внесение изменений в проектную документацию является необходимой мерой.

Согласно части 3.5 статьи 49 ГрК РФ в случае внесения в проектную документацию изменений, не затрагивающих конструктивные и другие характеристики безопасности объекта капитального строительства, экспертная организация подготавливает заключение, подтверждающее указанный факт, в срок не более тридцати дней.


В случае, если в проектной документации, имеются изменения, затрагивающие конструктивные и другие характеристики безопасности объекта капитального строительства и (или) приводящие к увеличению сметы на его строительство или реконструкцию в сопоставимых ценах, орган исполнительной власти или организация, проводившие экспертизу проектной документации такого объекта капитального строительства, отказывают 
в выдаче указанного в настоящей части заключения. В этом случае проектная документация, в которую внесены изменения, подлежит экспертизе 
в порядке, установленном Правительством Российской Федерации 
в соответствии с частью 11 статьи 49 ГрК РФ.

1.3.
Непринятие мер по внесению изменений в разрешение 
на строительство в случае изменения параметров объекта 
в ходе его строительства


Возможность внесения изменений в разрешение на строительство предусмотрена частью 21.14 статьи 51 ГрК РФ.


Основаниями для внесения изменений в разрешение на строительство по ГрК РФ являются:

-
уведомления о переходе прав на земельные участки;


-
уведомления о переходе права пользования недрами;


-
уведомления об образовании земельного участка.


При этом в ГрК РФ напрямую не указана возможность внесения изменений в разрешение на строительство в случае внесения изменений 
в проектную документацию, обусловленных необходимым отклонением 
от ранее установленных параметров строительства.


Между тем, необходимость внесения изменений в разрешение 
на строительство вытекает из потребностей правоприменительной практики, что отражено в Обзоре судебной практики Верховного Суда Российской Федерации № 4 (2015), утвержденном Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 23.12.2015.


В случае, если застройщик пренебрег возможностью обращения 
в орган местного самоуправления с заявлением о внесении изменений 
в разрешение на строительство, в разрешении на ввод объекта 
в эксплуатацию может быть отказано на основании пункта 3 части 6 статьи 55 ГрК РФ.
2.1.
выдача разрешения на строительство при наличии 
оснований для отказа в предоставлении указанной муниципальной 
услуги, предусмотренных частью 13 статьи 51 Градостроительного 
кодекса Российской Федерации


Разрешения на строительства, выданные вопреки требованиям законодательства о градостроительной деятельности, могут быть 
в последующем отменены органом местного самоуправления:


-
в порядке самоконтроля (на основании части 1 статьи 48 Федерального закона от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»);


-
на основании выданных Службой предписаний об устранении выявленных нарушений законодательства о градостроительной деятельности;


-
на основании вступивших в законную силу судебных актов.


Объект капитального строительства, разрешение на строительство 
на которое отменено, не может быть введен в эксплуатацию. 


Разрешением на строительство, выданным незаконно, является разрешение на строительство выданное при наличии оснований для отказа 
в предоставлении указанной муниципальной услуги, указанным в части 13 статьи 51 ГрК РФ.


Действующее законодательство о градостроительной деятельности предусматривает следующие основания для отказа в выдаче разрешения на строительство:

-
отсутствие документов, предусмотренных частями 7 и 9 статьи 51 ГрК РФ;


-
несоответствии представленных документов требованиям 
к строительству, реконструкции объекта капитального строительства, установленным на дату выдачи представленного для получения разрешения на строительство градостроительного плана земельного участка;

-

несоответствии представленных документов требованиям проекта планировки территории и проекта межевания территории (в случае выдачи разрешения на строительство линейного объекта);

-

несоответствии представленных документов разрешенному использованию земельного участка и (или) ограничениям, установленным 
в соответствии с земельным и иным законодательством Российской Федерации;

-

требованиям, установленным в разрешении на отклонение 
от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции (в случае выдачи такого разрешения).

В настоящее время в правоприменительной практике формируется подход, согласно которому расположение земельного участка, в пределах которого планируется осуществление строительства объекта, в двух и более территориальных зонах, одна из которых не предусматривает необходимый застройщику вид деятельности в качестве вида разрешенного использования земельного участка, является основание для отказа в выдаче разрешения на строительство.

Такой подход формируется на базе следующих доводов.

Из части 4 статьи 30 ГрК РФ следует, что граница территориальных зон должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне.

Согласно части 7 статьи 11.9 Земельного кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ) не допускается образование земельного участка, границы которого пересекают границы территориальных зон, лесничеств, лесопарков, за исключением земельного участка, образуемого для проведения работ по геологическому изучению недр, разработки месторождений полезных ископаемых, размещения линейных объектов, гидротехнических сооружений, а также водохранилищ, иных искусственных водных объектов.

В соответствии с частью 3 статьи 36 ГрК РФ действие градостроительного регламента распространяется в равной мере на все земельные участки и объекты капитального строительства, расположенные 
в пределах границы территориальной зоны, обозначенной на карте градостроительного зонирования.

Из содержания данной правовой нормы следуют следующие выводы:


-
действующим законодательством не предусмотрено действие градостроительного регламента в отношении части земельного участка; градостроительный регламент соответствующей территориальной зоны либо распространяется на всю площадь земельного участка, либо вовсе 
не распространяются на земельный участок;

-

градостроительный регламент распространяется на все земельные участки и объекты капитального строительства, расположенные в пределах границы территориальной зоны, в равной мере, что исключает возможность пренебрежения перечнем видов разрешенного использования земельного участка, предусмотренным одним градостроительным регламентом, 
при наличии другого административного регламента.
Положения части 3 статьи 36 ГрК РФ надлежит толковать и применять 
в совокупности с нормами, закрепленными в части 4 статьи 30 ГрК РФ, 
части 7 статьи 11.9 ЗК РФ. В свою очередь, часть 3 статьи 36 ГрК РФ оказывает прямое воздействие на общественные отношения, связанные 
с предоставлением органами местного самоуправления муниципальной услуги по выдаче разрешения на строительство. Соответственно, требования части 4 статьи 30 ГрК РФ и части 7 статьи 11.9 ЗК РФ, выступающие основой для правильного понимания и применения части 3 статьи 36 ГрК РФ, также должны были браться во внимание при выдаче разрешения на строительство.

Исключением из приведенного выше правила являются случаи, когда строительство объекта капитального строительства определенного назначения допускается градостроительными регламентами всех территориальных зон, в границах которых расположен тот или иной земельный участок.

Во избежание ситуации нахождения земельного участка в двух и более территориальных зонах застройщики обладают правом обращения в органы местного самоуправления с предложениями о внесении изменений в правила землепользования и застройки (либо в части корректирования границ территориальных зон на карте градостроительного зонирования, либо в части изменений видов разрешенного использования, предусмотренных текстовой частью правил землепользования и застройки).

 Порядок внесения изменений в правила землепользования и застройки закреплен в статье 33 ГрК РФ.

2.2.
Незаконное предоставление разрешения на отклонение 
от предельных параметров разрешенного строительства
Общий порядок предоставления органами местного самоуправления разрешения отклонение от предельных параметров разрешенного строительства закреплен в статье 40 ГрК РФ.

В соответствии с частью 1 статьи 40 ГрК РФ правообладатели земельных участков, размеры которых меньше установленных градостроительным регламентом минимальных размеров земельных участков либо конфигурация, инженерно-геологические или иные характеристики которых неблагоприятны для застройки, вправе обратиться за разрешениями на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

Согласно части 2 статьи 40 ГрК РФ отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства разрешается для отдельного земельного участка при соблюдении требований технических регламентов. Отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства в части предельного количества этажей, предельной высоты зданий, строений, сооружений и требований к архитектурным решениям объектов капитального строительства в границах территорий исторических поселений федерального или регионального значения не допускается.

Исходя из указанных требований можно выделить следующие основания для отказа в предоставлении данной муниципальной услуги:

-

размер земельного участка превышает установленные градостроительным регламентом минимальные размеры земельных участков;

-

конфигурация земельного участка благоприятна для застройки;

-

инженерно-геологические характеристики земельного участка благоприятны для застройки;

-

отсутствуют иные характеристики земельного участка, являющиеся неблагоприятными для застройки;
-

требования технических регламентов будут нарушены 
в результате предоставления разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства;
-

заявитель обратился за отклонением от предельных параметров разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства в части предельного количества этажей, предельной высоты зданий, строений, сооружений и требований к архитектурным решениям объектов капитального строительства в границах территорий исторических поселений федерального или регионального значения.

Таким образом, основаниями для отказа в предоставлении услуги является отсутствие оснований для обращения за данным разрешением, 
а также отсутствие возможности соблюдения прямо предусмотренных законом ограничений предоставления услуги.

В практической деятельности Служба сталкивается с ситуациями, когда орган местного самоуправления предоставляет разрешение на отклонение 
от предельных параметров разрешенного использования исходя 
из характеристик существующего или планируемого к строительству объекта капитального строительства, тогда как необходимо исходить 
из характеристик земельного участка.
В частности, наличие в границах земельного участка ранее построенного объекта капитального строительства не может рассматриваться в качестве основания для предоставления разрешения на отклонение от предельных параметров разрешенного строительства, если характеристики земельного участка в целом позволяют осуществлять на его территории строительство какого-либо объекта.
