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Защита прав несовершеннолетних граждан и третьих лиц при нотариальном удостоверении сделок с недвижимым имуществом
Нотариат осуществляет ведущую защиту прав и законных интересов участников гражданского права при удостоверении сделок с недвижимостью, закрепление которых в надлежащей юридической форме гарантирует законность и простую возможность восстановления при утере документов. Сделки с недвижимым имуществом осложняются при наличии в числе собственников несовершеннолетних детей.  Граждане в возрасте от 14 до 18 лет более свободны в заключении сделок, - принимают участие в сделках при наличии паспорта, самостоятельно их совершают и расписываются в документах, но имеет место оговорка о наличии письменного согласия родителей или законных представителей. Следует различать сделку по продаже квартиры, где собственником является несовершеннолетний, от продажи квартиры, где ребенок имеет лишь право пользования. 
Если ребенок не является собственником жилого помещения, то обращаться в орган опеки за разрешением на продажу не надо (пр., квартира принадлежит супругам, ребенок зарегистрирован там). 
Но если там проживает несовершеннолетний, находящийся под опекой или попечительством, либо оставшийся без родительского попечения, и сделка скажется на интересах ребенка, то отчуждение возможно с согласия органов опеки и попечительства, т.к. интересы ребенка могут пострадать - ему негде будет жить. 

Для совершения сделок по отчуждению жилой площади несовершеннолетнего собственника также требуется разрешение органов опеки и попечительства.
  При разделе долей между членами семьи и несовершеннолетними детьми, владеющими жилым помещением на праве общей совместной собственности, органы опеки и попечительства для участия в сделке в интересах несовершеннолетних выдают доверенность третьему лицу.
 С учетом требований ст. 185 ГК РФ нотариальное удостоверение соглашений об определении долей в праве общей собственности предполагает и нотариальное оформление доверенностей на представительство в таких соглашениях. Невзирая на множество правовых актов по охране жилищных прав, на практике есть случаи нарушения жилищных прав несовершеннолетних, допускаемые как со стороны родителей и других членов семьи, так и государственными органами. В случае получения отказа органа опеки и попечительства на сделку, его можно обжаловать в суде.
 
В обычаях делового  оборота  стран Европы,  Америки,  Азии    нотариально   удостоверенные   договоры пользуются наибольшим доверием. Мировой опыт  показывает,  что нельзя устранять нотариат  от  удостоверения сделок с недвижимостью.  Недопустимо уменьшение или ограничение прав и интересов детей при совершении любых сделок относительно жилых помещений. Суд в случае лишения родителей родительских прав или отобрании ребенка без лишения родительских прав одновременно накладывает запрет на отчуждение имущества и жилья детей, о чем сообщает нотариусу по месту нахождения имущества и жилья.
  
При удостоверении сделок определяется объем гражданской дееспособности физических лиц, принимающих в них участие. Нотариусы руководствуются положениями статей 31, 32 ГК, согласно которым ребенок наделен в зависимости от возраста частичной гражданской дееспособностью или неполной гражданской дееспособностью, и для сделок от имени малолетнего ребенка должно быть письменное нотариально удостоверенное согласие другого родителя (исключения: проживающий отдельно родитель ребенка на протяжении не менее шести месяцев и не принимающий участия в его воспитании и содержании;  место проживания родителя неизвестно). 
 При нотариальном удостоверении сделок с недвижимостью есть обстоятельства, которые не могут быть проверены. Например, нотариальная проверка прав продавца на отчуждаемое имущество не включает в себя проверку прав других бывших владельцев или пользователей этого имущества. Государственная регистрация сделки и прав на недвижимость не предусматривает сбора информации, подтверждающей отсутствие каких-либо прав на объект недвижимости у третьих лиц.
 Если законным представителем являются усыновители, которые не записаны в качестве родителей в свидетельстве о рождении, нотариусу должно быть представлено свидетельство или решение суда об усыновлении.
 От опекунов, приемных родителей нотариус должен истребовать соответствующее удостоверение или постановление органов опеки и попечительства о назначении опеки (попечительства), либо договор о передаче ребенка на воспитание в приемную семью.
 Если в качестве представителя выступает руководитель учреждения, являющегося опекуном (попечителем) ребенка, необходимо предоставить нотариусу удостоверение руководителя учреждения, справку о нахождении ребенка на полном государственном попечении. В случае сомнения относительно подлинности документа нотариусу следует отложить совершение нотариального действия и истребовать дополнительные подтверждения от компетентных органов, либо иным образом провести проверку. При удостоверении сделки нотариус обязан также выяснить соответствие волеизъявления подлинной воле участников, проверить, не под влиянием ли насилия, угроз, заблуждения, обмана совершена сделка; не имеется ли злонамеренного соглашения представителя ребенка с другой стороны; не вследствие ли тяжелых обстоятельств она совершена. Гарантиями обеспечения защиты прав несовершеннолетних являются, в частности, судебный контроль за деятельностью нотариусов и их имущественная ответственность.
  Нотариус осуществляет проверку в отношении договора противоречащего закону, и несет полную имущественную ответственность за законность совершения сделки.  
 Отсутствие   нотариального   удостоверения   сделок    с недвижимостью  отрицательно  скажется  на  международном   авторитете России,  являющейся  с  1995   года   членом   Европейского   сообщества   и Международного  союза  латинского  нотариата.  
В  странах  континентальной   Европы,   где   сделки   с   недвижимостью удостоверяют нотариусы, количество судебных споров  значительно  ниже  числа дел, возникающих при англосаксонской системе права, при которой  подготовкой договоров занимаются сами стороны  или  же  их  адвокаты,  а  нотариус  лишь заверяет  подписи.
 Нотариусы играют ведущую роль в правовом сопровождении сделок с недвижимостью, самостоятельно занимаясь проверкой всего фактического состава, необходимого для совершения сделки. Значительна роль нотариуса в оформлении и защите имущественных прав в семье, наследственных прав и т.д.
 Считаем необходимым обязать проводить подготовку и проверку документов нотариусами для уменьшения количества судебных споров.
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