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Аннотация. В настоящей статье исследуется сущность нотариального дей-

ствия по удостоверению трансграничных сделок с недвижимостью двумя и более 
нотариусами различных государств, то есть в дистанционном формате без необ-
ходимости одновременного присутствия всех сторон сделки в одной нотариаль-
ной конторе в момент его совершения. На основе проведенного анализа доктри-
нальных и нормативных источников выявлены признаки удаленного и дистан-
ционного нотариальных действий, определено их соотношение с нотариальным 
действием, совершаемым в электронной форме. Сформулированы авторские опре-
деления таких понятий, как «удаленное нотариальное действие», «дистанционное 
нотариальное действие», «дистанционное нотариальное удостоверение трансгра-
ничных сделок с недвижимостью».     
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Abstract. This article examines the essence of notarial action to certify cross-
border real estate transactions by two or more notaries of different states, that is, in a 
distance format without the need for the simultaneous presence of all parties to the 
transaction in one notary office at the time of its execution. Based on the analysis of doc-
trinal and regulatory sources, the signs of remote and distance notarial actions were 
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identified, their relationship with notarial actions performed in electronic form was de-
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Современные процессы цифровизации национального и международного 
гражданского оборота недвижимости на фоне весомой роли нотариуса в нем  
в странах латинского нотариата предопределяют внедрение в практическую но-
тариальную деятельность различных цифровых инструментов, направленных 
как на автоматизацию процессов при совершении нотариальных действий, так и 
на совершении последних в новых форматах. В частности, речь идет об удален-
ном и дистанционном порядке совершения нотариальных действий. Наличие по-
добного цифрового элемента при совершении традиционных нотариальных дей-
ствий, в частности, таких как нотариальное удостоверение сделок с недвижимо-
стью, в том числе осложненных иностранным элементом, обусловливает, на наш 
взгляд, объективную потребность в их теоретическом осмыслении посредством 
проведения правовых исследований, направленных на разработку понятийно-
категориального аппарата. 

В доктрине международного частного права такие категории как «внешне-
экономическая сделка» [1, c. 38], «внешнеторговая сделка» [2, c. 446], несмотря на 
свою дискуссионность, являются достаточно разработанными.  

В научной литературе также возможно обнаружить множество определе-
ний понятий: «обязательное нотариальное удостоверение сделок» [3, с. 44], «но-
тариальное удостоверение сделок с земельными долями» [4, c. 7] и пр. 

Вместе с тем, представляется, что в юридической доктрине электронной 
составляющей отдельных нотариальных действий и в особенности теоретической 
разработке соответствующих новым реалиям понятий, в том числе в контексте 
трансграничного оборота недвижимости, уделяется недостаточно внимания.  

В связи с этим, прежде чем перейти к рассмотрению вопросов, непосред-
ственно относящихся к заявленной проблематике настоящей статьи, целесооб-
разным видится выявление сущности таких понятий, как удаленное и дистанци-
онное нотариальное действие с последующим их разграничением. 

Так, в связи с принятием Федерального закона от 27 декабря 2019 г. № 480-
ФЗ «О внесении изменений в Основы законодательства Российской Федерации  
о нотариате и отдельные законодательные акты Российской Федерации» (далее – 
Закон № 480-ФЗ) возможно прийти к выводу о введении в правовое поле таких 
категорий как «удаленное нотариальное действие» и «дистанционное нотари-
альное действие», о чем свидетельствует анализ ст. 44.2, ст. 44.3, ст. 53.1 Основ 
законодательства РФ о нотариате (далее – Основы). 

Анализ отечественного законодательства позволяет выявить признаки 
удаленного нотариального действия. В частности, в ст. 44.3 Основ содержится 
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указание на ключевое отличие такого формата совершения нотариальных дей-
ствий от традиционного, а именно без личной явки к нотариусу обратившегося 
лица. При этом, от заинтересованного лица потребуется выполнение ряда техни-
ческих и иных требований (например, наличие усиленной квалифицированной 
электронной подписи, подтвержденной регистрации на портале Госуслуг,  
использование личного кабинета ФНП для подачи заявки, оплата нотариального 
действия). Кроме того, статья ограничивает круг нотариальных действий, кото-
рые допустимо (в силу отсутствия необходимости в установлении волеизъявле-
ния) совершать удаленно.  

Практически идентичные подходы к сущности удаленного нотариального 
действия возможно обнаружить при анализе законодательства Франции. Напри-
мер, в числе наиболее распространенных нотариальных действий – удаленное 
оформление доверенности в электронном виде. Так, согласно ст. 20-1 Постанов-
лению № 71-941 от 26 ноября 1971 г. «О нотариальных актах» действующий но-
тариус может оформить доверенность в электронном виде, в отсутствие одной 
или нескольких сторон этого акта. Обмен и сбор необходимой информации осу-
ществляются в порядке, утвержденном Высшим нотариальным советом, с помо-
щью системы обработки информации, гарантирующей идентификацию сторон, 
целостность и конфиденциальность содержания1. 

Вместе с тем, полагаем, что данных характеристик недостаточно для того, 
чтобы сформулировать определение понятия «удаленное нотариальное дей-
ствие». Кроме того, следует учитывать и имеющееся многообразие подходов  
к определению сущности нотариального действия.  

Представляется, что под удаленным нотариальным действием возможно 
понимать отнесенное законодательством о нотариальной деятельности юриди-
чески значимое действие, совершаемое нотариусом или уполномоченным долж-
ностным лицом без установления волеизъявления и без личной явки обративше-
гося с соблюдением специального порядка посредством созданных электронных 
сервисов лица, результатом совершения которого является изготовленный в сро-
ки, указанные в законе, нотариальный акт в виде электронного документа.  

На наш взгляд, удаленное нотариальное действие является частным случа-
ем и разновидностью нотариального действия, совершаемого в электронной 
форме. Определение последнего возможно обнаружить в ст. 2 Модельного закона 
СНГ «О совершении нотариальных действий в электронной форме при трансгра-
ничном информационном обмене»2, согласно которой «нотариальные действия в 
электронной форме представляют собой нотариальные действия, совершаемые 
путем принятия, создания и использования электронных документов». Несмотря 
на то, что при анализе данного определения возможно обнаружить, что опреде-
ляющее понятие частично повторяет определяемое, все же оно акцентирует вни-
мание на соответствующих операциях с электронными документами, что важно 
для раскрытия его сущности. 

                                                           
1 Décret n°71-941 du 26 novembre 1971 relatif aux actes établis par les notaires // Légifrance.  
URL: https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000000511476/2021-05-24/ (дата об-
ращения: 24.05.2021 г.). 
2 Модельный закон «О совершении нотариальных действий в электронной форме при транс-
граничном информационном обмене» (приложение к постановлению МПА СНГ от 22 ноября 
2019 года № 50-15  Межпарламентская Ассамблея государств – участников Содружества Не-
зависимых Государств). 
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Рассмотрев сущность удаленного нотариального действия, перейдем к ана-
лизу понятия «дистанционное нотариальное действие». 

В отечественном законодательстве положение о совершении дистанцион-
ных нотариальных действий и, в частности, нотариальном удостоверении сделок,  
в том числе с недвижимостью, двумя и более нотариусами было введено в Основы 
Законом №480-ФЗ [5, c. 15].  

Так, в ст. 53.1 Основ, вступившей в силу с 29.12.2020 г., а также в принятом  
в развитие положений данной статьи Приказе Минюста России1 подробно описан 
порядок дистанционного нотариального удостоверения сделок. Среди ключевых 
характеристик данного нотариального действия: отсутствие совместного присут-
ствия сторон сделки в одной нотариальной конторе во время совершения нотари-
ального действия, сопровождение сделки с помощью ЕИС нотариата (создание про-
екта сделки, обеспечение взаимодействия участников сделки и нотариусов, участ-
вующих в удостоверении сделки средствами ЕИС с использованием видеоконфе-
ренцсвязи, регистрация и пр.), использование электронных подписей (простой 
электронной подписи при подписании электронного документа в присутствии но-
тариуса с последующим подписанием сделки нотариусами усиленными КЭП), 
дифференцированная ответственность нотариусов, удостоверивших сделку, взи-
мание нотариального тарифа каждым нотариусом, удостоверившим сделку. 

Интересно, что на фоне пандемии COVID-19 в отдельных странах, различия 
между удаленным и дистанционным форматом совершения нотариальных дей-
ствий были практически стерты. Например, во Франции с 04 апреля 2020 г. участ-
ники сделки с недвижимостью получили возможность подписать ее без явки в но-
тариальную контору, то есть фактически из дома (ст. 1 Постановления № 2020-395 
от 03.04. 2020 г.2).  

Удаленное подписание сделки с недвижимостью, как и обмен необходимой 
информацией, осуществляется не через общедоступные приложения, а посредством 
программного обеспечения для видеоконференций под названием Lifesize, ссылка 
на скачивание которого направляется нотариусом сторонам сделки по электронной 
почте3. Сделка считается нотариально удостоверенной, когда действующий нота-
риус ставит на ней свою безопасную электронную подпись. 

Данные меры представляются действительно вынужденными, однако не 
все представители французского нотариального сообщества положительно вос-
приняли введенную меру, сославшись на ослабление подлинности и правовой 
определенности нотариального действия4.  

Кроме того, в поддержку данной позиции представляется целесообразным 
обратить внимание на риски реализации мошеннических схем при таком способе 

                                                           
1 Приказ Минюста России от 30.09.2020 № 222 «Об утверждении Порядка взаимодействия нота-
риусов с единой информационной системой нотариата при удостоверении сделки двумя и более 
нотариусами» // СПС «КонсультантПлюс». 
2 Указ № 2020-395 от 03.04.2020 г., разрешающий нотариальное удостоверение дистанционно  
в период чрезвычайной ситуации в области здравоохранения // Légifrance. URL: 
https://www.legifrance.gouv.fr/loda/id/JORFTEXT000041781728/ (дата обращения: 01.06.2021 г.). 
3 Immobilier : les signatures à distance avec votre notaire sont désormais possibles //Capital. URL: 
https://www.capital.fr/immobilier/immobilier-les-signatures-a-distance-avec-votre-notaire-sont-
desormais-possibles-1366827 (дата обращения: 01.06.2021 г.). 
4 Immobilier: la signature à distance des actes de vente divise les notaires // URL: 
https://www.boursorama.com/patrimoine/actualites/immobilier-la-signature-a-distance-des-actes-de-
vente-divise-les-notaires-a8133f17f8c5914cb20ded84c951242a (дата обращения: 01.06.2021 г.). 
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совершения сделки, в том числе посредством использования новейших техниче-
ских достижений (цифровые аватары и пр.). 

Соответственно, дистанционное нотариальное действие, и, в частности, такое 
как удостоверение сделок, в том числе с недвижимостью, возможно, как и удаленное 
нотариальное действие, признать разновидностью нотариального действия совер-
шаемого в электронной форме. При этом, анализ отечественного законодательства 
позволяет определить дистанционное нотариальное удостоверение сделок с не-
движимостью как сложный гражданско-правовой фактический состав со специаль-
ной формой совершения сделок с недвижимым имуществом (нотариальная элек-
тронная форма), разновидность нотариального действия совершаемого в элек-
тронной форме нотариусом или иным уполномоченным должностным лицом, в 
предусмотренном законом порядке с использованием функционала специальных 
автоматизированных информационных систем, технических средств, включая ви-
деоконференцсвязь, и иных взаимосвязанных электронных средств, обеспечива-
ющих выполнение нотариусом в полном объеме возложенных на него обязанно-
стей, а также законность, достоверность и неизменность сделки с недвижимостью. 

Иного подхода придерживаются американские специалисты, которые раз-
граничивают электронное и удаленное (дистанционное) нотариальное удостове-
рение (удаленное нотариальное заверение онлайн). Так, сущность электронного 
нотариального удостоверения (американский подход) совпадает с сущностью ди-
станционного нотариального удостоверения сделок (отечественный подход), по-
скольку предполагает подписание документов электронной подписью только в 
присутствии нотариуса. При этом удаленное (дистанционное) нотариальное удо-
стоверение позволяет подписывать и нотариально заверять документы в цифро-
вом виде и без необходимости находиться в одном помещении, здании, штате или 
в некоторых случаях в той же стране1. Несмотря на то, что нотариусам в странах 
англо-саксонской правовой семьи традиционно отводится второстепенная и не-
значительная роль в гражданском обороте недвижимости американские специа-
листы считают совершение сделок с недвижимостью посредством удаленного 
онлайн-нотариального заверения достаточно перспективным направлением.  

Переходя к анализу теоретико-прикладных вопросов дистанционного но-
тариального удостоверения трансграничных сделок с недвижимостью, следует, 
прежде всего, обратить внимание на отсутствие технологической инфраструкту-
ры, позволяющей совершать такое нотариальное действие, за пределами одного 
государства (в частности, в рамках таких региональных интеграционных объеди-
нений как ЕАЭС, СНГ). Вместе с тем, на уровне ЕАЭС принято положение, позво-
ляющее осуществлять обмен электронными документами при трансграничном 
взаимодействии органов государственной власти государств – членов между со-
бой и с Евразийской экономической комиссией2. 

Специально в рамках реализации политики четырех свобод в Европейском 
союзе нотариальным сообществом была создана система (или иначе нотариальное 

                                                           
1 Amanda Farrell Latest states to pass remote online notarization laws // Proplogix. URL: 
https://www.proplogix.com/blog/remote-online-notarization-a-brief-history-and-how-its-changing-
real-estate-closings/ (дата обращения: 02.06.2021 г.). 
2 Решение Коллегии Евразийской Экономической Комиссии от 28 сентября 2015 года № 125 «Об 
утверждении Положения об обмене электронными документами при трансграничном взаимо-
действии органов государственной власти государств – членов Евразийского экономического 
союза между собой и с Евразийской экономической комиссией» // СПС «КонсультантПлюс». 

https://www.proplogix.com/blog/remote-online-notarization-a-brief-history-and-how-its-changing-real-estate-closings/
https://www.proplogix.com/blog/remote-online-notarization-a-brief-history-and-how-its-changing-real-estate-closings/
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облако) EUFIDES, ориентированная на нотариальное удостоверение трансгра-
ничных сделок с недвижимостью европейскими нотариусами (к платформе при-
соединились нотариусы Германии, Нидерландов, Бельгии, Испании, Франции, 
Италии, Люксембурга). Несмотря на то, что запуск платформы был анонсирован 
еще в 2012 году, система продолжает совершенствоваться и в настоящее время.  
В качестве примера возможно привести нотариальное удостоверение договора 
мены недвижимости (обмен недвижимости в Ориуэле (Испания) на недвижи-
мость в Лелистаде (Голландия), совершенное двумя нотариусами из Испании и 
Голландии1. Обмен документами и информацией по сделке осуществлялся ис-
ключительно через систему EUFIDES, текст сделки был составлен на испанском 
языке, к которому прилагалась адаптированная голландская версия. Сделка была 
подписана в нотариальной конторе в Хихоне (Испания) электронной подписью 
клиента, а затем нотариуса и отправлена голландскому коллеге через электрон-
ную платформу. Проверка подлинности электронной подписи испанского нота-
риуса была осуществлена через систему доверенной третьей стороны (платфор-
ма «Бартолус»). Вероятно, данный положительный опыт возможно воспринять и 
адаптировать для нужд трансграничного оборота недвижимости в таком инте-
грационном объединении, как ЕАЭС. 

Действительно, одна из ключевых практических проблем, на которую об-
ращают внимание представители нотариального сообщества, связана с тем, что 
«из-за существующих особенностей стандартов, действующих в Российской Фе-
дерации для электронных подписей и электронных документов, документы, удо-
стоверенные в электронном виде, невозможно легализовать в обычном порядке в 
консульстве принимающей стороны или проставить на них апостиль» [7, c. 103]. 
На невозможность применения единых криптографических средств ЭЦП при 
трансграничном электронном обмене данными в силу императивных норм наци-
онального законодательства государств-членов обращается внимание и в соот-
ветствующей Концепции, принятой на уровне ЕАЭС2. Для решения этой пробле-
мы и совершения трансграничного обмена электронными документами исполь-
зуется  служба доверенной третьей стороны. 

Кроме того, как справедливо подчеркивается некоторыми исследователя-
ми, невозможность  проверки электронной цифровой подписи, а именно провер-
ки сертификата подписи, выданного аккредитованным не в Российской Федера-
ции, а в иностранном государстве удостоверяющим центром, не означает недей-
ствительности электронных документов по смыслу п. 1 ст. 1209 ГК РФ, если нет 
законодательно установленных ограничений. При этом реализовать легализаци-
онную процедуру (ст.106 Основ) все же возможно посредством проставления 
электронных апостилей [7, c. 14]. 

Таким образом, с учетом отсутствия положительного отечественного опыта 
дистанционного нотариального удостоверения трансграничных сделок с недви-
жимостью представляется возможным сформулировать следующее определение 

                                                           
1 Renato Lambertus Zanardi, María De Los Reyes Sánchez Morano El proyecto EUFIDES: un proyecto de 
hoy para el future // Notario. ENSXXI Nº 45. SEPTIEMBRE - OCTUBRE 2012. URL: 
https://www.elnotario.es/index.php/hemeroteca/revista-45/333-el-proyecto-eufides-un-proyecto-de-
hoy-para-el-futuro-0-7475781410444324 (дата обращения:03.06.2021). 
2 Решение Совета Евразийской Экономической комиссии от 18 сентября 2014 года № 73 «О Кон-
цепции использования при межгосударственном информационном взаимодействии сервисов и 
имеющих юридическую силу электронных документов» // СПС «КонсультантПлюс». 

https://www.elnotario.es/index.php/hemeroteca/revista-45/333-el-proyecto-eufides-un-proyecto-de-hoy-para-el-futuro-0-7475781410444324
https://www.elnotario.es/index.php/hemeroteca/revista-45/333-el-proyecto-eufides-un-proyecto-de-hoy-para-el-futuro-0-7475781410444324
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его понятия: нотариальное действие совершаемое нотариусами двух и более  
государств в соответствии с международными многосторонними и двусторонни-
ми договорами, внутренним национальным законодательством или иностран-
ным законодательством, применимых к трансграничной сделке с недвижимо-
стью, посредством трансграничного информационного обмена нотариальными 
электронными документами, подписанными электронной цифровой подписью 
нотариусов, и иными необходимыми электронными документами, осуществляе-
мого с использованием национальных автоматизированных информационных 
систем нотариата, интегрированных с межгосударственной информационной си-
стемой нотариата, обеспечивающей реализацию безопасного информационного 
обмена и признание нотариальных электронных документов с помощью служб  
доверенной третьей стороны.  

Сформулированное определение не претендует на абсолютную истину или 
признание его носящим исчерпывающий и бесспорный характер, поскольку мы 
стремились обозначить его ключевые характеристики. Между тем, с точки зрения 
расширения теоретических представлений о сущности рассматриваемого нота-
риального действия в трансграничном обороте недвижимости данное определе-
ние может быть использовано и принято в качестве ориентира для определения 
направлений дальнейших исследований в сфере правового регулирования ди-
станционного нотариального удостоверения трансграничных сделок с недвижи-
мостью. 
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