РЕГИСТРАЦИЯ ДОГОВОРОВ УЧАСТИЯ

В ДОЛЕВОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ

В современных условиях развития жилищного строительства одним из самых распространенных способов улучшения гражданами своих жилищных условий является участие граждан в строительстве жилья путем его финансирования за счет собственных средств.

Законодатель 30 декабря 2004 г. принял Федеральный закон N 214-ФЗ "Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации", несколько позднее, 09 июня 2005г. утверждена Приказом Министерства юстиции РФ  №82 Инструкция об особенностях государственной регистрации договоров участия в долевом строительстве, прав, ограничений (обременений) прав на объекты недвижимого имущества в связи с долевым строительством объектов недвижимого имущества.

С апреля 2005 г. все договоры должны проходить обязательную государственную регистрацию на территории регистрационного округа, где ведется строительство. Подобные договоры, как и уступка прав требований по такому договору, считаются заключенными только с момента регистрации.

Так, первый договор долевого участия необходимо зарегистрировать не позднее чем в месячный срок со дня подачи заявления и всех необходимых документов. Последующие договоры регистрируются в срок не более чем 10 рабочих дней с момента принятия заявления.

для проведения госрегистрации первого договора долевого участия в регистрирующий орган необходимо представить:

1) заявление о государственной регистрации;

2) документ об уплате государственной пошлины (размер государственной пошлины установлен ст. 333.33 НК РФ);

3) документы, подтверждающие полномочия представителя правообладателя и участников сделок, в том числе полномочия представителя юридического лица действовать от имени последнего;

4) документы, устанавливающие наличие права;

5) документ, удостоверяющий личность, предъявляемый физическим лицом - представителем организации;

6) учредительные документы (или их нотариально удостоверенные копии) юридического лица;

7) документы с описанием объекта долевого строительства, указанием его местоположения на плане создаваемого объекта недвижимого имущества и планируемой площади;

8) разрешение на строительство;

9) проектную декларацию. Государство, выступающее как гарант защиты прав и обязанностей дольщиков, обязывает строительные фирмы не только получить разрешение на строительство, но и обнародовать проектную декларацию.
10) план создаваемого объекта недвижимого имущества с указанием его местоположения и количества находящихся в его составе жилых и нежилых помещений и планируемой площади каждого из них;

11) договор поручительства, если застройщиком в качестве способа обеспечения исполнения своих обязательств было выбрано поручительство.
Для государственной регистрации договоров, заключенных с остальными участниками долевого строительства, необходимо представить документы, перечисленные в п. п. 1 - 7.

С момента регистрации договора до момента подписания сторонами передаточного акта или иного документа о передаче объекта долевого строительства у дольщиков находятся в залоге:

- земельный участок, предоставленный для строительства;

- строящийся объект недвижимости. 
Это является своего рода гарантией того, что застройщик исполнит взятые на себя обязательства по договору.
Договор долевого участия должен содержать следующие сведения:

1) определение конкретного объекта долевого строительства в соответствии с проектной документацией;

2) срок передачи застройщиком объекта дольщику;

3) цену договора, сроки и порядок ее уплаты. Цена договора может быть фиксированной или изменяться, если это предусмотрено договором (п. 2 ст. 5 Закона N 214-ФЗ). Кроме этого, возможны два способа уплаты цены договора. Во-первых, платеж может быть внесен единовременно. В этом случае просрочка внесения платежа в течение более трех месяцев является основанием для одностороннего отказа застройщика от исполнения договора. Во-вторых, уплату цены договора можно произвести в согласованный сторонами период, исчисляемый годами, месяцами или неделями. При этом застройщик может отказаться от исполнения договора в одностороннем порядке в случае систематического нарушения дольщиком сроков внесения платежей, то есть нарушения срока более трех раз в течение года или просрочки внесения платежа в течение более трех месяцев.
4) гарантийный срок на объект долевого строительства. В соответствии с п. 5 ст. 7 Закона N 214-ФЗ такой срок не может быть менее 5 лет и исчисляется со дня передачи объекта дольщику, если иное не предусмотрено договором. Участник вправе предъявить требования в связи с ненадлежащим качеством объекта строительства именно в течение этого срока 
Условия договора об освобождении застройщика от ответственности за недостатки объекта долевого строительства являются ничтожными. 
Таким образом, государство гарантирует права и обязанности не только физических лиц, но и юридических лиц, участвующих в долевом строительстве многоквартирных жилых домов, вводя обязательные правила единой регистрации подобных договоров на всей территории Российской Федерации.
