Подвохи при покупке недвижимости: аресты, правопритязания, права требования, заявленные в судебном порядке, предупреждения – в чем разница?

Обмен, покупка, дарение, передача в залог или оформление в наследство жилья - с этими сделками почти каждый сталкивался хотя бы раз в жизни. Традиционно сложилось так, что оформление недвижимости кажется нам долгим и сложным, поэтому в случае необходимости мы обраща​емся за услугами к риэлтору. Однако вряд ли кто-то побеспокоиться о наших рисках, деньгах и преимуществах больше, чем мы сами, в то время как в про​цедуре оформления жилья (да и любой нежилой недвижимости) не столь уж трудно разобраться и самим.

Как обезопа​сить себя от того, чтобы приобретаемая недвижимость не оказалась «котом в мешке», то есть объектом, на который есть другие законные претенденты? 

          Наиболее полные и достоверные све​дения о правах, ограничениях (обременениях) на квартиру (или на другие объекты недвижимости) можно получить с помо​щью выписки из ЕГРП (Единого.государ​ственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним). Сегодня выписка предоставляется не только на бумаге, но и по электронной почте посредством сети «Интернет», что гораздо быстрее и дешев​ле (госпошлина ниже). Главное, что можно узнать из выписки - нет ли ограничений на распоряжение объектом, если они есть, то покупка такой недвижимости (офиса, дома, квартиры) несет нежелательные перспективы. Они могут вылиться и в судебные тяжбы с дру​гими правопритязателями  и даже грозят потерей купленного объекта.  

Арест  (он же запрет) – самое распространенное ограничение на распоряжение недвижимостью 

         Если собственник накопил много долгов, которые он длительное время не возвращал, а взыскатели пытаются их по​лучить через суд  и службу судебных при​ставов, то на его недвижимость может быть наложен арест (запрет). Арест на​кладывается постановлением Судебного пристава, о котором он должен известить органы Росреестра, то есть нас. Далее, эти сведения должны быть внесены в Единый государственный реестр прав. Если долж​ник надумает продать арестованную квар​тиру, то потенциальные покупатели смогут получить эти сведения об ограничении у нас через выписку. Один из главных пун​ктов содержания выписки - наличие или отсутствие ограничений (обременений). 

         Арест на имущество также может быть наложен арбитражным судом, судом об​щей юрисдикции, таможенным или нало​говым органом. Если мы получим заяв​ление на регистрацию недвижимости, на которую наложен арест, мы приостановим государственную регистрацию прав, огра​ничений (обременении), сделок на объект, а в случае не устранения причины, пре​пятствующей   регистрации  права,  ограничения (обременения), сделки, можем отказать в государственной регистрации. При наложении (прекращении) ареста на недвижимость мы высылаем уведомление об этом ее собственнику. Аресты - это наиболее распространен​ные ограничения на недвижимость, они составляют почти 90 % от всех остальных. Государственная регистрация арестов (прекращений арестов) осуществляется на основании документов, соответствующих требованиям законов. Например, опреде​ление суда о наложении ареста должно содержать однозначное описание объекта недвижимости, в отношении которого на​ложен запрет (точный адрес, кадастровый номер, наименование, площадь и т.п.). Определение должно быть заверено гербовой печатью, подписано уполномоченным лицом. 

            Постановление службы судебных приставов о наложении  арестов на имущество, кроме описания объекта должно содержать и фамилию с именем и отчеством, дату рож​дения, место жительства должника. 

         Срок регистрации арестов (запретов) в соответствии с действующим законода​тельством составляет 3 рабочих дня при отсутствии препятствий для государствен​ной регистрации ареста (запрета) по актам всех органов, имеющих право наклады​вать арест (запрет). 

          Срок регистрации прекращения арестов (запретов) по постановлениям судебных приставов составляет 3 рабочих дня, а по актам судебных, налоговых или таможен​ных органов - 5 рабочих дней при отсут​ствии препятствии для государственной ре​гистрации прекращения ареста (запрета).   

Правопритязание – это значит недвижимость уже на оформлении.  Когда лицо подает документы на приоб​ретение квартиры (или другой недвижимо​сти) - оно официально заявляет какие-ли​бо права на эту собственность.  

          Этот факт станет для другого- правопритязателя (если таковой объявится) - ограничением. То есть, пока недвижимость находится на стадии ре​гистрации в пользу одного правопритязате​ля (а по закону регистрация может длиться до 30 дней), при подаче документов от дру​гих правопритязателей на эту же недвижи​мость, они будут уведомлены о наличии пра​вопритязания и возможной приостановке, а в дальнейшем и отказе в государственной регистрации права по их заявлениям. 

        Факт правопритязания - отражается в ЕГРП в графе «Особые отметки регистра​тора», при  обращении заявителей за госу​дарственной регистрацией права, ограни​чения (обременения), сделки специалист, осуществляющий прием документов, уведомляет стороны о наличии правопритязаний на объект со стороны иных лиц, эта информация ставит определенный ба​рьер для мошеннических, так называемых двойных сделок. 

        Иногда сам факт правопритязания помогает избежать и более мелких мошенничеств, таких, например, как необоснованный денежный залог за квартиру, уже находящуюся в оформлении у другого правопритязателя.  

         В заключение хочется сказать, что огра​ничения в регистрации собственности - это не препоны для добропорядочных граждан, а наоборот - заслон от неза​конных действий в отношении них. В деле оформления недвижимости спешка может навредить.
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