часть 1 Документы на земельный участок - это что такое !?!
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Очень порадовала видео-статья Ведомостей об опасностях покупки участков без подряда. Особенно вдохновил момент, когда ведущая закатив глазки порекомендовала внимательно проверять документы на участок :)) А то мы не в курсе... Профессионалы мать ее ...   




Все говорят, " надо внимательно и досконально проверять документы", но реально что проверять то ??? Какие документы на участок имеют существенное значение??? 

прим. далее пойдет речь про земельные участки  в СНТ (Садовое некоммерческое товарищество). Хотя для населенных пунктов (деревень и сел) документы абсолютно идентичны, но могут быть тонкости с которыми я не сталкивался ...

1.
На сегодня основным документом на земельный участок является - Кадастровый паспорт.

Как правило собственник имеет возможность предоставить на Ваше обозрение только Кадастровую выписку о земельном участке. 

Первый лист этого документа выглядит следующим образом (прим. взята первая попавшаяся картинка из инета)



В кадастровой выписке на первой странице (форма КВ 1) самыми важными данными являются: кадастровый номер, категория, назначение, площадь. На этом же листе содержится информация о правообладателе/лях участка.

Категория - как правило в СНТ земли имеют категорию Сельскохозяйственное назначение. Иногда встречаются - Земли населенных пунктов. важно!!! Может оказаться, что категория не указана, для некоторых районов Московской обл. это серьезная проблема, будьте внимательны. Кадастровый паспорт могут просто не принять на перегистрацию прав собственности.

Назначение - дачное строительство, садоводство и огородничество, личное подсобное хозяйство и ИЖС (индивидуально жилищное строительство). ИЖС возможно только на участках с категорией Земли населенных пунктов.

Площадь - измеряется в метрах квадратных. В тех случаях, когда кадастровый паспорт зарегистрирован по дачной амнистии и межевое дело не составлялось - площадь указывается из старого свидетельства о праве собственности, косвенным признаком может служить значения площадей участка кратные 50 или 100.  

В случае. когда на участок формировалось межевое дело у кадастровой выписки будет еще три страницы (в противном случае на первом листе будет указано - границы не определены)

форма КВ2 - Схема участка с указанием повортных точек. Вот здесь внимательно !!! На схеме не указываются строения и какие-либо объекты для ориентира (допустим заборы). Есть только номера точек, по такой схеме неподготовленному человеку абсолютно невозможно понять, что вам предлагают купить :))) Не верите??? Смотрите -- вот пример..




Кв5 - в ней указываются GPRS координаты поворотных точек. КВ6 - геодезические координаты.

НО!!! В кадастровом паспорте (межевом плане), который хранится в Роснедвижимости, есть форма с точной привязкой к заборам и зданиям. Эта форма обязательная часть межевого плана. И вероятно существуют способы получить выписку из этой формы, какой - не знаю.  Вот так выглядят эти чертежи:




!!! Если кадастрового паспорта на участок нет - Сделка купли-продажи невозможна, нет предмета сделки. Даже в самых простых случаях формирование и регистрация кадастрового паспорта занимает не менее 1 месяца.

2.
Вторым документом является Свидетельство о праве собственности на земельный участок.




К сожалению за 20 лет в России несколько раз менялись форматы и требования к Свидетельству. Я держал в руках свидетельства Синего, Зеленого, Розового и Темно-розового цветов, а также просто на листе А4

Свидетельства Синего и Зеленого цветов однозначно устарели,  не говоря уже о А4, - при наличии Кадастрового паспорта получение документа по Новой форме не менее 1 месяца. 

Хочу обратить внимание, что Свидетельство не есть основание получения права собственности на участок, а лишь подтверждение регистрации такого права в едином реестре. см. далее 

3.
Самым мутным и не менее важным является Постановление о передачи в собственность участка. Этот документ крайне важен, именно им определяется право собственности на участок, а не Свидетельствами. Получить копию этот документа можно в Архиве соотвествующего района или управы.

Вот пример




примечание Постановление точно!!! потребуется для сделок с участками, находящимися в Московской области. В Тверской все оформили без этого документа. Хотя возможно юристы и получали копию для подачи документов на регстрацию.

Вот вроде бы и все документы, если участок продавался - то еще прибавляется договор купли-продажи, а при передачи по наследству - соответственно документы по наследованию. Но это уже тонкости, здесь лучше к юристам..

