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INTRODUCCION

Existe una gran diversidad de seguros, donde los més conocidos son los de autos y vida;
aunque la mayorfa de [a gente no ecuenta con alguno de los seguros antes mencionados,
puesto que no tenemos la cultura suficiente en México para tener un seguro eomo éstos o
como cualquier otro tipo de seguro. Del seguro de titulo, existe poca informacion y México
tiene poco tiempo de comercializar dicho seguro y Stewart es la compailia de seguros que
lo maneja. Donde es més comercializado este seguro es en Los Cabos y Puerto Vallarta,
entre otros lugares turisticos, donde la mayor parte de los interesados en comprar un terreno
son extranjeros; de hecho, en el desarrollo de este trabajo nos daremos cuenta de que fuera
de México se tiene més conocimiento acerca del seguro de titulo. Dicho seguro también es
conocido como Seguro de propiedad inmobiliaria.

El uso del seguro de titulo en Estados Unidos cubre todo el pais, gracias al desarrollo que
ha ido teniendo a través del tiempo. No sélo cubre operaciones inmobiliarias, sino que
también incluye operaciones de tipo comercial y residencial. Este seguro cubre riesgos
derivados de los vicios o defectos que pudiesen tener los titulos de propiedad que se desea
asegurar, $in importar si éstos estdn o no registrados; en caso de que no estuviesen
registrados pueden causar dafios o perjuicios al asegurado.

En México, la contratacién del seguro de titulo se debe realizar ante compaiiias de seguros
especializadas, por esta razon existe so6lo una compafiia aseguradora que lo opera y que es
Stewart Title Insurance de México. Esta compaiifa tiene el conocimiento del seguro, puesto
que la compaiiia estd fundada en Estados Unidos y el producto es originario del mismo

pais.

El capitulo I trata del mercado secundario hipotecario y la operacion de compra-venta; para
entender el funcionamiento de éste, primeramente se habla del mercado primario
hipotecario, es decir, aquel mercado compuesto por las personas que compran una
propiedad a organismos como bancos, sofoles, etcétera; esta operacion se formaliza
mediante un contrato en el cual se establece el plazo y la forma de pago. Por su parte, el
mercado secundario hipotecario es un proceso financiero que marca la apertura de un ciclo
més en el sector inmobiliario, ya que le abre la puerta de los recursos del mercado de
valores, a la vez que las hipotecas de vivienda se convierten en un instrumento para los
grandes inversionistas. En la parte de la operacion de compra-venta cuando estamos
interesados en la compra o deseamos vender un terreno o una propiedad, queremos estar
seguros de lo que vamos hacer, ya que esta en juego nuestro patrimonio, por lo que
buscamos utilizar un contrato. En general, un contrato de compra-venta inmobiliaria puede
ser de dos clases: estandar y a plazos con reserva de dominio. Cualesquiera de estos
contratos nos sirve para determinar la propiedad que se desea asegurar mediante un seguro
de titulo o bien, que se va a colocar por medio del mercado secundario hipotecario. Dichos
contratos, para que tengan validez, deben realizarse ante un notario y éste debera de
asegurarse que la persona que va a realizar la venta sea el propietario original, para lo que
debe revisar los libros que se encuentran en el Registro Publico de la Propiedad y obtener la
escritura de dicha propiedad. El proceso descrito es importante para el seguro de titulo, ya
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que la aseguradora deberd tener certeza de que no existe un tercero que dispute la
propiedad.

En el capitulo 1l tratamos el tema del seguro de titulo en un ambito internacional,
examinando cusl ha sido su desarrollo en diversos paises y en qué forma se ha manejado.
Se verd que el seguro de titulo se desarrollé con mayor profundidad en Estados Unidos,
razon por la que su operacion en ese pais se ha tomado de base para su desarrollo en otros
paises. En ese mismo capitulo observaremos que la evolucion de este tipo de seguro en
otras naciones no ha sido muy buena, debido principalmente a la poca cultura que se tiene
respecto a dicho seguro.

En el capitulo [V se estudia el seguro de titulo en México, proporcionando la definicion que
en nuestro pais se da a dicho seguro, exponiendo las razones que justifican su contratacion
asi como sus caracteristicas, ventajas y desventajas, las diferencias que tiene respecto a
otros seguros, la funcion que desempefian las compafiias aseguradoras que manejan este
tipo de seguro, el procedimiento a seguir para su contratacién, su costo, el mecanismo de
pago de primas, y el proceso a seguir en caso de siniestro; asimismo, en este mismo
capitulo se ponen en relieve las ventajas que este producto ofrece como medio de seguridad
econdmica, resaltando también cual es la calidad crediticia del seguro de titulo y su efecto
sobre el potencial de bursatilizacién de una cartera hipotecaria. Otros aspectos mas
detallados respecto al seguro de titulo se abordan también en este cuarto capitulo. Por
ultimo, el tema que se desarrolla en el capitulo V es el de las coberturas, exclusiones,
condiciones y excepciones que tiene €l seguro de titulo.
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CAPITULO I MERCADO SECUNDARIO DE HIPOTECAS Y
OPERACION DE COMPRA-VENTA

Et Seguro de Titulo estd orientado a proteger tos derechos de la propiedad, ya sea las
adquiridas por contratos de compara-venta o las que sirven de garantia en el mercado
hipotecario secundario. Primeramente hablaremos de que es y como funciona el mercado
hipotecario para poder entender la finalidad y objetivo de este tipo de seguros.

En Estados Unidos se manejan 2 tipos de mercados hipotecarios y son:

» Mercado primario hipotecario: En éste mercado los prestamistas, como las
asociaciones de ahorro y préstamo, los bancos y las empresas hipotecarias hacen
préstamos hipotecarios directamente a los prestatarios. Estos prestamistas a veces
venden sus hipotecas a mercados secundarios hipotecarios, como FNMA' o
GNMA’, entre otras.

> Mercado secundario hipotecario: ‘Es en el cual Jos prestamistas hipotecarios
primarios venden sus hipotecas para obtener mas fondos y originar nuevos
préstamos, a su vez proporcionan liquidez a los prestamistas.

En e} caso de México la descripcion de ambos mercados es la siguiente:

» Mercado hipotecario primario: Segmento del mercado de valores, domde se
pegocian las primeras emisiones ofertadas a su valor nominal o con ¢l descuento
por fas empresas, con el objetivo de obtener financiamiento para la ejecucién de
sus proyectos.

» Mercado hipotecario secundario: Es un proceso financiero, en donde sus
operaciones se realizan entre los originadores de las hipotecas y fos inversionistas
que adquieren los bonos o titulos que aquelios emiten.

En estc capitulo se abarcard méds a fondo el funcionamiento del mercado secundario
hipotecario tanto de Estados Unidos y México, donde se observaran varias diferencias.

! Es conocida como Federal National Morigage Associstion (FNMA).
‘GNMAmnb-hmocuhmemm“* o M A iation. Es una ofganizacion gue proporciona fuentes de fordas
para hip idencisles rsegurad pOIlaFedﬂ'dexsmgAdmmlslmlmnogxm(mmrlanmAdmmmmﬂ
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L 2
A. Estados Unidos:

Un préstamo puede ser vendidoe en cualquier momento. Por eso existe un mercado
secundario de hipotecas en el cual M&T Mortgage’, al igual que la mayoria de las
instituciones de préstamo, frecuentemente compra y vende hipotecas. Tal mercado
secundario de hipotecas resulta en tasas mas bajas.

La venta de pr&stmnos en el mercado secundario de hipotecas les proporciona a los
prestamistas peimarios los fondos necesarios para otorgar nuevos préstamos hipotecarios.
Los inversionistas de dicho mercado son:

o Fannie Mae®

o Freddie Mac®

Si.un préstamo de cartera se vende en el mercado secundario de hipotecas, el prestamista de
cartera puede continuar administrando el préstamo. Los prestamistas directos fondean sus
propios préstamos. Generalmente, estos prmtarmstas entran en la categoria de banqueros
hipotecarios’ o presmmlstas de cartera®. Como ellos fondean los préstamos ho estin
limitados & las pautas® de 1a Corporacién Federal de Hipotecas de Préstamos'® para la
Vivienda ni de la Asociacién Hipotecaria Federal Nacional', ain si no cumple con las
pautas de Freddie Mac/Fannie Mae. Cuando e} préstamo cumple su primer affo sin ningiin
atraso (se considera “maduro”), ya se puede vender en el mercado secundario de hipotecas.

A diferencia de los prestamistas, los corredores hipotecarios trabajan como intermediarios
entre prestamistas y prestatarios, ayndan al prestatario a completar 1a solicitud de préstamo,
a obtener el informe de crédito y la tasacion, a seleccionar un programa de préstamo y a
encontrar un prestamista que fondee el préstamo. Los corredores no son quienes toman la

’Campdhmonrydldcmkuwodmdchmyddm hitp/fwww. mandtwhokesale. com/

* Es aquells persona quc proporcions un p
‘TMMWMN&MM«WAMNM(}‘NMA)Cupmwﬂnqmmmmm,andawdwtso
que compra y veade b hipolecas aseguradas por 44 FHA o garsntizades por la VA. Esta instinucion

pmvee&:nfhsmmkc&mhmymmddwmhmuﬁmamﬂeymmsnuqmblr.

hi

‘TMWWMFMHWWMWM(H&[MC)WM que
convencionales a instituciones con depsi gurad p 08 aprobad pudDepaﬂamaﬂoéchu:mhstu—mih
Urbano de Estados Unidos (RUD).
’LnshnmmhnpomlmpulogamalMMMyWMVMMdekhMNW
de su Fondoo. (E! banquero hipotecsrio puode 0 o vender la admi del peé )A da, las bang
m-adlvasprmy!mdcmésmno
* Los prestamistas de carters otorgan préstamas con Los fondos propios de la fstiucion y e el pé en ks libros de la
institucidn, en flugar de venderto inmedi enedl " dario de hip
? Las passtex apropiadas establecidss son: Fannic Mac no trala o cond j0. Ellos trabajan con la entidad crediticia para
dﬂmnmﬂmdcpdm@&p&dndsmmpwﬂmﬂammmFmdduMm ol igual que Fannie Mae,
trabajorin con ef prestador de servicias crediticios. En cusbquicr siuacion de paliacion de pérdidas, es importante
dar cstos jos (tises: Exami codzdlawdnumabkmwﬂawdcrsukuﬂ:.mtnpmdadomh&ﬁwdes
Apropiaciin de la vivienga: ug compredor ofrecc lar ba hip o vender a p ,“‘s-ﬁlmhcsmunyscnuldtypmmm
sgencias de ascsona flsas: off J a un d ingdo costd do normasl s¢ B No firme nada

00 compronds.
FHLMC o Freddic Mac, por sus siglas en inglés.
' FNMA o Fanmic Mac, por sus siglas en ingés.
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decision de otorgar el préstamo y no lo fondean. Al comredor hipotecario puede pagarle el
prestatario o el prestamista. El pago realizado al corredor generalmente s¢ incluye en los
costos de cierre ya sea como Cargos o puntos.

Ginnie Mae convierte en valores los préstamos hipotecarios asegurados por la Federal
Housing Administration'? o por el U.S. Department of Veterans Affairs", y sus valores
estin respaldados por el Gobiemo estadounidense. La propuesta de Gmme Mae hard que
los aseguradores hipotecarios privados compartan la responsabilidad de cubrir los
incumplimientos de pago de los préstamos concedidos, en vez de que sea el Gobiemo
estadounidense el que asuma toda la responsabilidad, por lo tanto, s¢ contempla una
asociacidn de los sectores publico y privado que aumentar el nimero de préstamos que
puede ofrecerse a través del programa de préstamos de la FHA.

Los préstamos de la FHA son concedidos a compradores que pueden efectuar pagos
iniciales equivalentes al 3%, o menos. Dicho programa estara dirigido a aquellos
prestatarios que pueden efectuar pagos iniciales de entre el 3% y ¢l 10%. Esto aumentaré la
asistencia al grupo de prestatarios que no pueden efectuar el pago inicial normal del 20%.

Algunas experiencias intemacionales muestran las ventajas adicionales de fomentar el
desarrolio de un mercado secundario eficiente:

1. Reducir la segmentacién institucional para proveer financiamiento a la
vivienda y atraer nuevos inversionistas aparte de las ya tradicionales
instituciones de deposito.

2. Reducir la segmentacion geografica en la provision de financiamiento a la
vivienda mediante la creacion de una instancia que opere sobre bases
nacionales y no sdlo regionales.

3. Incrementar la liquidez en los mercados de hipotecas mediante un mercado
que disipe el riesgo de financiamiento a largo plazo.

4. Incrementar la competencia en los mercados de hipotecas, asi como aumentar
la eficiencia del sistema de financiamiento a través de mejores esquemas de
administracién de riesgo.

"SAsslginseluueJésFHA.BurumvmdelDepmammchmmdamerolbUm Su-mv-dadpnmpahsmgum
jales hechos por prestamistas privados. La FHA bin establ pars la oval de
hnpohons (Alhnmmmct&l Federnl pama la Vivienda)
mmnmwdememdclosrvuawmdccuam
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B. Meéxico:

Las operaciones que se realizan entre los originadores de las hipotecas y los inversionistas
que adquieren los bonos o titulos que aquellos emiten, constituyen el mercado secundario
de hipotecas.

La bursatilizacidn de hipotecas es un proceso financiero que también es conocido como
mercado secundario de hipotecas, es conveniente referirmos previamente a lo que constituye
el mercado primario de hipotecas. Muchas personas al comprar su casa deben solicitar un
crédito hipotecario a un orga.nismo de vivienda como FOVISSSTE, INFONAVIT, entre
otros, un banco, una SOFOL", operacion que s¢ formaliza mediante un contrato que
establece et plazo y la forma de pago. A esta operaci6n es a la que denominarmos mercado
primario de hipotecas. Este mercado permite la diversificacion de riesgos crediticios, que
de otra forma estarian concentrados en cada intermediario, al agrupar las hipotecas en un
universo cuya variedad es mayor, permitiendo as{ reducir el capital invertido en la
operaci6én de financiamiento de vivienda.

La gama de créditos hipotecarios'” que se pueden bursatilizar abarca desde los de interds
social hasta los residenciales. Sin embargo, para que todas las instancias que desarrollan en
el mercado secundario sean viables, s requiere que los montos de comision y en su caso
las tasas de interés que cobran los especialistas, sean adecuados al tamafio y volumen de
operaciones en nuestro pafs. Inicialmente, los créditos susceptibles de bursatilizarse seran
aquellos que tengan un buen historial de pago para garantizar su cobertura y disminuir
riesgos.

La bursatilizacion de hipotecas marca la apertura de un ciclo mis en el sector inmobiliario,
ya que le abre la puerta de los recursos del mercado de valores, a la vez que las hipotecas de
vivienda se convierten en un interesante instrumento para los grandes inversionistas.
Ademss, la bursatilizacién de hipotecas también constituye un signo mas de la confianza
que existe, por parte de los inversionistas, en la solidez de la economia nacional, en los
resuftados macroeconémicos favorables y en los consistentes avances que el sector
vivienda ha registrado en los tres timos afios. -

La colocacién de hipotecas ea el mercado bursatil ha sido implantada por Hipotecaria Su
Casita'® y GMAC Hipotecaria'’ que emitieron certificados por 178.5 millones de udis a un
plazo de 24 meses. Aproximadamente el 80% del importe de los créditos fueron originados

'“ Son la siglas de Sociedad Financicra de Objeto Limitado, quc ¢s una socicdad endnima autorizada por la Secrctaria de Hacienda y
Crédito Piblico, que actéa como inlamediario fmanciero con ¢f objeto de caplar del piblico de forma limitad di la
colocaciin de mstrumentos inscritos en el Registro Nacional de Valores y otorgar eréditos de forma limitada, 2 uns determinada actividad
o sector.

" Crédito hipotecanio: Es un erédito constituido con wuna garantfa sobre un bien inmuebie, elcualcnnumn:n poder de su propictanio. En

caso de que ¢l dewdor o pagne el présiamo a fecha de su vencimiento, ¢ acrcedor podra &y j H Ia hip conel fin &
cobrar & importe def crédito a su favor.

"EshpnmSocMadmemdeObjdanuudo(‘SOF{)L‘) wpcudmmdmndodefmmmo&mmdaaudo
en ) para ol olorg; de crédi hapdmmdefmwmauoddFmdad:Opnm;dnymemBmah
Vmauin[‘FOVl"),deacuhd Hipotecania Federa) (“SHE™), Su Casita olorga crédit ip oS A P con bajos ingr
a3{ como fanciamiento para coNSruciores y desarrolladores de viviendas,

¥ Empresa del Grupo GMAC-RFC, ofrece aréditas hip ios pars la compra de casss habitach
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por Hipotecaria Su Casita bajo el programa de la Sociedad Hipotecaria Federal y el 20%
restante fue originado bajo el programa de GMAC en el cual participaron 9 Sofoles del
sector hipetecario, o que demuestra la funcionalidad del modelo de empaquctamncnto y
colocacion de créditos que provee de liquidez al mercado primario de créditos hipotecarios.
Los recursos que se obtengan de esta primera emisién serdn utilizados para el otorgamiento
de 1,197 créditos hipotecarios en 22 estados del pais. En esta operacién J.P. Morgan Grupo
Financiero'’actuara como fiduciario™® e intermediario y Casa de Bolsa Credit Suisse?! serd
el colocador.

Para la Comisién Nacional de Fomento a la Vivienda™(Conafovi), la bursatilizacién de
hipotecas representa un paso mas én la consolidacion del sector vivienda, ya que seran los
adquirientes de vivienda los que, en el mediano plazo, se vean beneficiados y a la vez que
se incrementard |a oferta de financiamiento, habrd mas competencia y por lo tanto mejores
ofertas para los clientes. E} niimero de hipotecas que se conceden en el pais crecerd 70% en
los préximos cinco afios. A este ritmo, en 2010 se concederan un millén de hipotecas
anuales para construir o remodelar. Un volumnen sin precedentes que revolucionari a la
industria y al desarrollo regional de México

Cabe destacar que la calificadora de valores Standard and Poor’s otorgé a 1a bursatilizacién
de hipotecas la mxAAA, que es la evaluacidn mas alta para este tipo de operaciones. En su
andlisis seflalé que esta colocacion representa la bursatilizacion hipotecaria mds grande
colocada hasta ahora en el mercado de deuda mexicano.

Es por ello que en México se requiere sentar las bases para el desarrollo de un eficiente
mercado secundario para enfrentar el reto por una creciente demandg habitacional. Para ello
se debe partir de 12 base de un mercado primario maduro e institucionalizado. Lo anterior
implica crear un marco regulatorio legal que dé seguridad a los inversionistas y agentes
econbmicos.

Asimismo, es pecesario contar con un mercado de bonos gubemamentales desarrollado con
curvas de rendimiento de referencia, regulacién y supervision adecuada, asi como un
sisterna de informacion con bajos costos para el inversionista.

Un mercado secundario correctamente establecido en México puede traer beneficios al
sistema de financiamiento de vivienda, asi como al sistema financiero del pais. Ef beneficio

"En" 3 Umdoscs ido como warchouse line, En México se encarga de conseguis uit fondo de instifuciones ya sean

Estc o ¢5 un &rédito revol (9¢ cmpagqueta ol fideicomiso), & detir, do se comsigue 0 s¢ cede una linza de
aﬁdoxahwhmcmhw&ndﬁahaﬂdcbmd:llegg ynlog-ndodohjdnvoubumdmdmanumsmyw
0ltimo pucdo volver a willizar €l prepago que realict. Y se repite ¢l mismo mitodo.
' £5 wna Institucion de Banca Miltipic.
™ Fiduciario: Es la persons encargads de realizar o fin apara ef cual ha sido constituido & fidcicomiso.
' Subsidiaria de Gropo Financiero Credit Suisse First Boston México, S.A. 8¢ C.V., la Secretaria de Hacienda y Crédito Péblico (SHCP)
atorizo & s Casa de Bolsa 8 organinurse y operar como una case de Bolsa filia). La Casa de Bolsa debe xpegarse a 1as disposiciones
emiltides en la Ley de Mercado de Vatores y tsid mitorizads perd actuar como imtermedianio colocador de valores y presiar asesoria
yespecto & la colocacién de valores.
2 Es un brgano & do de Ly S ria de Deszmollo Social (Sedesot). Ticne como responsabilidad disefiar, promover, dingit y
coordinar ks polftics macional de vivienda def Gobierno Federal, 1 fin de garmnlizas ©f acoiso a uns viviends digna A les familias
mmylmwddmdbwculymtwddpds of sprovechar el efecto muhiplicador gue cjerce sobre la plants
peoductiva y el emploo.
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mas directo es el incremento de fuentes de financiamiento, asi como el volumen de recursos
para la adquisicion de viviendas.

OPERACION DE COMPRA-VENTA

El contrato de compra-venta por su trascendencia histérica es el mis importante de los
contratos, el cual viene a ser el principal mévil dentro del mercado. Inicialmente ta compra-
venta no conducfa directamente a la transferencia de la propiedad, ya que esta Gnicamente
se materializaba a través de la concertacidn de actos materiales, tal como lo era la
mancipatio®, 1a in jure cessio™ y la traditio™. En este sentido, mediante el contrato de
compra-venta, solo generaba uoa "obligacién de transferir”, pero de ninguna manera
determinaba “transferencia”.

En Estados Unidos en el seguro de titulo, los corredores inmobitjarios contratados deberén
pactar por escrito la compra-venta inmobiliaria, atendiendo a Ia ley inglesa contra fraudes,
denominada Statute of Frauds de 1677. El contrato de compra-venta inmobiliaria puede ser
de dos clases:

v Contrato estindar de compra-venta:*® E) contrato de compra-venta estandar,
cualquiera que sea la forma en que se le designe, existe cuando las partes
contratantes acuerdan precio, sefialando un término prudente, generalmente
cercano a los 3 meses, para que esas paries efectiien 1a ejecucion final del
contrato. Dicho periodo de ejecucidn, es tlamado execuwtory period, tiene la
finalidad de que la parte compradora efectiie el pago del precio y la parte

vendedora haga entrega al comprador del titulo de propiedad inmobiliaria y la

% posesién del inmueble. El fin del periodo de ejecucidn se materializa en un

convenio llamado closing o cierre, en donde las partes han concluido con sus
respectivas obligaciones contenidas en el contrato de compra-venta.

v Contrato de compra-venta a plazos con reserva de dominio:”’ En el contrato de
compra-venta a plazos con reserva de dominio, se permite al comprador tomar
inmediata posesién del inmueble y pagar el precio de la operacién a plazos
durante varios afios. El vendedor retiene el titulo legal de la propiedad como
garantia de que se efectuard el pago total de la operacidn.

\

B Foe un acto formal celebrado en p ia de § testigos como lap ia de un objeto que represente el bien del
ounmympodamdceoht.duulsmﬁdmbadp.ganmmdb,debmmnwdsnﬁnuqmsemmdme
materializada ls adquisicion.
“Enunmfarmalperoscucl:bdnunplmddpmuennplmbammvm&m:nénmulad&mlaqucdnﬂquwuwdeyba
|s propiedad del bicn ante o pretor y el enajenamicnio sc alisnsba » ello.

= Era ta entrega fisica del bien que sc ensjenabia, s misma que se daba de comim acucrdo entre e que o entregaba (snadens) y o que bo
recibla acciplens.

* Llamado Suandard real estate sale controct, también es conocido &omo offer to purchase, contract of sale, earnest money agreementy
deposit receipi.

¥ Lismado /rsialiment land cor , también Namado land contract 0 contract for deed.
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Este tipo de contratos, evidentemente de financiamiento, constituyen una alternativa al
crédito con garantia hipotecaria® que los compradores generalmente contratan para
efectuar el pago final de la operacién de compra-venta estindar al cierre del contrato.

Todos los estados de la Unién Americana adoptan mutatis mutandis®, en dicha ley se
establece que no puede iniciarse ante las cortes accién derivada de un contrato de compra-
venta o intereses derivados, a menos que exista un contrato o alguna forma de memorando
o nota en tal sentido, que deberd constar por escrito y estar firmada por la parte obligada o
sus representantes legales. Como dicha ley no contiene los elementos que el contrato escrito
debe contener, las cortes han establecido que debe incluir, cuando menos, el nombre de las
partes, la deseripcién del inmueble, el precio de venta y las firmas de las partes obligadas.

Ha sido establecido judicialmente que el simple intercambio de correspondencia entre las
partes curnple con la forma escrita que demanda el Statute of Frauds, siempre que se
cumpla con los datos de identificacién antes dichos. Desde luego, las cortes deben valorar y
calificar la idoneidad de los documentos firmados que les sean presentados para acreditar la
existencia de un contrato de compra-venta.*’ E\ Stante of Frauds tiene la intencion, no de
prohibir la celebracién de contratos orales, sino de proteger a las partes de fraudes en los
contratos de compra-venta escritos. Los actos en que pueden incurrir las partes para denotar
la existencia del contrato son, por ejemplo, el pago de la contraprestacién, tomar posesién
de la propiedad y hacer mejoras al inmueble. No obstante, el solo pago de la
contraprestacion no es recopocido como acto inequivoco en todos los estados de la Unidn
Americana.

Respecto de los contratos orales, existe el principio de cumplimiento o part performance,
segun ¢l cual deben tomarse en cuenta los actos de las partes para conocer si dichos actos
acreditan inequivocamente Ja celebracién oral de un contrato de compra-venta.

En México un contrato de compra-venta debe tener capacidad para celebrar actos juridicos,
esto implica que las personas que legalmente se encuentran impedidas de celebrar este tipo
de contratos, no podrin celebrar una compra-venta. En este seutido, estén impedidos de
celebrar contratos de compra-venta las siguientes personas: '

v Los tutores, respecto a los bienes de los menores y pupilos que tienen bajo su mfela.
v Los padres, respecto a los bienes de sus hijos menores, salvo que hubiese

autorizacion judicial que se sustente en causas justificadas de necesidad o utilidad y
que haya desaparecido la posibilidad de un conflicto de intereses.

T Un erddito con garantia hipotecaria es aquel que sc debe garentizar por medio de un bien inmuchic, ya sea una casa, un odificio, un
condominio ¢ inchusive una edificacién de tipo industrial o comercial. No se admilen terrenos puesto que no Jepresenlad inversiones
gvoéucl)‘usom

Cambiando o que s¢ debe cambiar.
¥ Una corte establecio que mn cheque enviado por fa paric compradora a la vendedor. cn donde aparcocn seflalados bos datos de

identificacién del inmuchic y la mencibn de ser el pago de un depbsito, ers Aplo para tenes por acreditsda 1a oonpra-venm.
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v" Todas las personas que en razon de las funciones que desempefian, se encuentran
imposibilitadas de contratar, de conformidad con lo previsto en el articulo 1366 del
Cadigo Civil*'.

3. Caracteristicas del contrato de compra-venta
Las caracteristicas de un contrato de compra-venta son las siguientes:

» Es principal ya que no depende de otros contratos.

» Es obligatorio entre ¢l vendedor y el comprador, es decir, el vendedor se obliga 2 la
prestacion de ella, comprador por consiguiente la traslacion de dominio es un efecto
de! perfeccionamiento del contrato.

> Las prestaciones son independientes, puesto que las dos partes asumen obligaciones
(el vendedor, entregar el bien en propiedad y el comprador, pagar el precio en
dinero).

» Es indispensable ¢l traditio, porque existe un incremento en el patrimonio de una de
las partes (comprador), y una disminucion en el patrimounio de la otra parte
(vendedor).

> Es conmutativa, es decir, las partes han previsto previamente los beneficios del
contrato y salvo excepeiones no estén sujetas a factores extemos ya que deben ser
equivalentes.

> Es consensual, ya que para celebrarse solo se necesita consentimiento de las partes
integrantes, pudiendo éstas tener libertad para decidir la forma del contrato,
teniendo en cuenta que cuando el objeto de la venta es un inmueble, se utiliza
necesariamente la escritura piiblica porque soio a través de ella, se inscribe el
contrato en el registro de la propiedad inmueble, completindose con ello su
titulacion.

4. Notario

Un notario® puede realizar un contrato de com})m-venta siguiendo 1a ley del Notariado del
Distrito Federal donde se requiere de un avaliio®, un certificado de zonificacion™, el estado

' ArL 1366; Cusndo of Yegado debe concluir en um dia que & seguto que ha de Megar, sc entregars [a cosa o cantidad legada al lcgatanio,
SMxomsmﬂmmﬁWodedh.

Un notanio e en abogado cspecializado con sha formacién jusidica que interviene en bos nogocias comerciskes y civites como fedatario
pidlico y consejero legal de bos woni D ot y pertiout En Mé&xico, Jos atos que se oclebnan ante ia fe v el consejo de
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de adeudos de predial y de agua, revisar la escritura original, checar si se pagan impuestos
por la venta del inmueble, y si es el caso habré de retenerlos el, y por iltimo preparar la
eseritura.®

A. Certificaciones

E) notario certifica lo siguiente:
1. Titulo de Propiedad.
2. El inmueble esta libre de todo gravamen
3. Certeza juridica de la propiedad.

4. Legitimidad de la propiedad.
B. Titulo de propiedad

Para intervenir en el 4mbito inmobiliario, el notario debe tomar en cuenta la descripcion
juridica del titulo de propiedad,” el que a su vez se clasifica en dos:

a. Titulo de propiedad en sentido material: Es la cansa por la que se posee o se es
propietario de una cosa’’, causa que a su vez puede dertvarse de un acto infer vivos
o por morlis causa 'y por hechos juridicos; estos titulos son {os siguientes:

un notano, hacen prucha plena snte 105 tribunsles de 1040 & pais y son Wna garantia sbsoluts de legatidad y scguridad juridice. Los
contraios olorgados mnte Log notarios son una garantia de certera legal que okarga ¢ Estado Mexicano 3 quieres solicitan su servicio.

» €1 svaldo ¢3 ¢l documento en el cual se detrrming el valor 0 estimacién de una cosa en dinero. E1 avaloo precede operaciones
mescantiles, civikes, fiscales, sean contencaoses o no.

 Es ¢l documanto que acredits que el wso ded sueko cstil permitido.

¥ Anexo 1: Notaro (se extiende of tema socrea del notario.)
“ahmmwy:vimdpmmdgummydimu-untnwuonqucs:mediunmmdandm.

 Un bien ys sea apcopiables o inapropiables (aire, luz, efc.) es ung cosz.
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PmMAZ™

WM AP0z wo<h<

20 C>®0

/ Contrato de compra-venta voluntaria Judicial
Contrato de compra-venta farzesa { Administrativa
Permuta -
Donacidn
Mutuo
Depdsito irregulor
Aportacidn a sociedad y asociacidn
Fideicomiso
Renta vitalicia
Disolucién de sociedad y asociocién
Tronsaccibn
Concesidn de pago

k Cesién de derechos
( Intestamentorsa

Adjudicacién
Testamentaria Herencia
Legado
<
Caducidad
Preseripcion
Jurisdiccién
Prescripcion

\ Voluntaria
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b. Titulo de propiedad en sentido formal: Es la forma que se le da al titulo de
propiedad, por ejemplo, si fue en contrato privado o en escritura piblica, en
sentencia judicial, ete.

Notarial (Escrituras)

Documento ¥  Administrativo (Remate y Expropiacién)
Pdblico
Judicia!l (Sentencia de Prescripcion)

Inscrito
Ratificado
Documento No inscrito
Privado
o ratificade

C. Intervencion del notario
El notario interviene en:

v Compra y venta de inmuebles.

v Constitucién de empresas.

v Otorgamiento. de mandatos.

v Compra y acciones de sociedades.

v Fideicomisos en playas y fronteras.
¥ Testamentos y herencias.

v Operaciones financieras y de crédito.

v’ Arbitraje civil y comercial.
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._.
D. Actividad fiscal del notario

En cuestion a la actividad fiscal del potario tiene un triple cardcter: caleular, retener y
enterar los impuestos.

La obligacién de calcular los impuestos consiste en realizar la cuantificacion det impuesto
dentro de los plazos que marcan las leyes; este calculo lo debe hacer en las formas fiscales
oficiales, y aun cuando la operacién no cause pago, existe en algunas leyes la obligacion de
Henar la forma respectiva y presentarla a la oficina recaudadora, por ejemplo en la Ley del
Impuesto sobre la Renta.

En su caricter de retenedores del impuesto, los notarios técnicamente no retiene; esto lo
hace el que debe de pagar algo, y a alguien le retiene o s¢ queda con una parte como
impuesto para pagar al fisco (por gjemplo: el que paga safario o el que paga intereses
entrega determinada cantidad al contribuyente y le retiene el impuesto generado, y lo
entrega al fisco).

El potario, en cambio, recibe del cliente la cantidad y la entera al fisco, sin haber hecho
pago alguno al contribuyente; pero creemos que éste es el término que analdgicamente
puede aplicérsele, ya que el de recaudador le serfa inaplicable, toda vez que el notario no es
autoridad de ninguna especie, y Gnicamente la autoridad fiscal tiene la facultad para
recaudar impuestos, aunque este Wltirno es el término que actualmente ha adoptado para el
notario el Cédigo Fiscal de la Federacion.

Como enterador del impuesto, el notario realiza el pago cuando ha sido debidamente
expensado por sus clientes; si no 1o es, el notario no puede autorizar 1a escritura en forma
definitiva, 8i es que las leyes fiscales aplicables al caso se lo prohfben.

La falta de cumplimiento de estas obligaciones por el notario trac como consecuencias la
responsabilidad fiscal que consiste en el pago de muftas y recargos. Debemos agregar que a
partir del momento en que ef notario autoriza preventiva o definitivamente un instrumento,
se genera el crédito fiscal y, por consecuencia, empieza a correr el plazo para su pago.
Cuando existe boleta, para que el notario puede autorizar definitivamente la escritura se

requiere de la constancia expedida por la Direccién General de Rezagos y ¢jecucion de la
Tesoreria del Distrito Federal, en la cual aparecen los siguientes conceptos:

. lmpuesto:

{. Impuesto predial;
2. Impuesto para obras de planificacion;

3. Impuesto por uso de agua;
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4. Impuesto al Valor Agregado;
5. Impuesto Sobre la Renta;

6. Impuesto Sobre Adquisicién de Inmuebles.
IL. Derechos:

1. Derechos de cooperacion para obras publicas; pavimento, banqueta,
alumbrado, drenaje y agua;

2. Derechos por servicio de agua.

III. Multas.

IV. Otros.

Fiscalmente, deben estar pagados todos los impuestos, que en la compra-venta son: sobre la
renta, adquisicién de bienes inmuebles y cuando corresponda, valor agregado. A
continuacién explicaremos los impuestos:

o Impuesto al Valor Agregado (IVA): Tratédndose de enajenacién de inmuebles por la
que se deba de pagar el impuesto en términos de la ley, consngnada en escritura
piblica, los notarios, corredores, jueces y demés fedatarios® que por disposicién
legal tengan funciones notariales, calcutardn el impuesto bajo su responsabilidad y
lo enterarin dentro de los 15 dias siguientes a la fecha en que se firme la escritura
en la oficina autorizada que corresponda a su domicilio. Esto se refiere a
enajenaciones de construcciones no destinadas a casa habitacién, que causan la
tarifa respectiva sobre el monto de la contraprestacion.

e Impuesto sobre la Renta (ISR): En operaciones consignadas en escrituras piblicas,
el pago provisional se hara mediante declaracion, dentro de los 15 dias siguientes a
la fecha en que se firme la escritura o minuta. Los notarios, corredores, jueces y
demas fedatarios que por disposicién legal tengan funciones notariales, calcularan el
impuesto bajo su responsabilidad y lo enterarin en las oficinas autorizadas. Se
presentard declaracion por todas las operaciones aun cuando no haya pago
provisional que enterar. Se refiere a ingresos por adquisicién de inmuebles como la

™ Fedatario: El notario es conocido como fedstario ¢ escribano, es decir, aquella persona que olorga su fo en desaminados acies. La
m-hnukmummdmoddmkupowmm&hsﬁmmuquscqawxgtmhhg&lmbnwgmmm
de

cada lugsr, Elscnlnmmnlus itarios de la fe publica, poro 8 medid queuﬂasﬁm““‘
msmumentos p i daderos sutores del & osca fonmales de Jos juridicos que
mdmmhammuqmdn—mmd‘ h ial cocparad u‘, ) yUmguaysonasnlosameosquc
adn wilzan ca su termindlogis legal de escribano. .4 mayor paric de bos iad P plean nolario.
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donacion o la prescripcidn positiva. Este impuesto se causa aplicando una tarifa del
20% al valor del avalio del bien sin deduccién alguna, siendo esto up pago
definitivo.

e Impuesto sobre Adquisicion de Inmuebles (ISAI): En las adquisiciones que se
hagan constar en escritura publica, los notarios, jueces, corredores y demds
fedatanos que por disposicion legal tengan funciones notariales, calculardn el
Impuesto bajo su responsabilidad, lo hardn constar en la escritura y lo enteraran
mediante declaracién en la oficina autorizada que corresponda a su domicilio. Se
presentara declaracién por todas las adquisiciones aun cuando no haya impuesto a
eoterar. Los fedatarios no estardn obligados a enterar el impuesto cuando consignen
en escrituras publicas operaciones por las que hubiese pagado el impuesto y
acompafien su declaracién copia de aquella con la que se efectué dicho pago. El
enajenante responde solidariamente del impuesto que deba pagar el adquirente.
Cuando por el avahto practicado, ordenado o tomado en consideracién por la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico (SHCP), resulte liquidacién de diferencias
de impuestos, los fedatarios no serdn responsables solidarios por las mismas.

5. Registro Pablico de la Propiedad

El Registro Priblico de la Propiedad es la institucién mediante la cual e} gobiemo del
Distrito Federal proporciona el servicio de dar publicidad a los actos juridicos que,
conforme a la ley, precisan de este requisito para surtir efecto ante terceros.

Los registros constitutivos en México desconocen la mayoria de las veces los principios
consensualistas que rigen a la esencia de la contratacién en nuestro pais y Gnicameate dotan
de eficacia a los acios en ellos registrados.

En cuestién al registro publico de la propiedad es un registso declarativo; su sistema
registral se integrara por:

» Registro inmobiliario;

» Registro mobiliario; y

> Registro de personas morales.
La inscripcién se considerard efectuada desde la fecha de su instrumentacion siempre que

las escrituras puiblicas se presenten dentro del plazo de 45 dias contados desde su
otorgamiento.
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Para el caso de una inscripcion en el negocio de compra-venta, instrumentado en una
escritura piblica, es preciso que se produzca una peticion, es lo que se llama principio de
rogacién. La situzcion sélo variard a peticion de:

a) El autorizante del documento que se pretende inscribir o anotar, o su reemplazante
legal;

b) Quien tuviera interés en asegurar el derecho que se registre.

La peticién serd redactada en la forma y de acuerdo con los requisitos que determine la
reglamentaci6n local.

La adquisicién o fransmision de los derechos reales sobre inmuebles, solamente se juzgaran
mediante la inscripcién de los respectivos titulos en los registros inmobiliarios de la
jurisdiccién que corresponda. Estas adquisiciones o transmisiones no serin oponibles a
terceros mientras no estin registradas.

El documento que se inscribe puede ser importante para el derecho real™, si éste ha nacido
como titulo formalizado en la escritura publica, o no ser vehiculo del derecho real.

La inscripcidn tiene por fin dar publicidad al estado juridico de los inmuebles segtn resulte
de los documentos. Dicha inscripcion aparece como voluntaria, en la medida en que no se
exige imperativamente bajo sancién, * es en rigor obligatoria si pensamos que se prevé un
obsticulo insalvable para la realizacion de actos de transmisién inter vivos con relacién a
los derechos no inscritos.

Ningin notario, podrd antorizar documento de transmision, constitucién, modificacion o
cesion de derechos reales sobre inmuebles, sin tener a la vista el titulo inscrito en el
Registro, asi como la certificacion expedida a tal efecto por dicha oficina en la que se
consigne ¢l estado juridico de los bienes y de las personas segin las circunstancias
registradas. Los documentos que se otorguen deberin consignar el nimero, fecha y
constancias que resulten de la certificacion.

A. Principios registrales

Estos principios varian en el tiempo, depende en buena medida de como s¢ haya
estructurado el derecho, la adquisicién, transmision, entre otros.

”Duuhorulsmumhndn)mﬁuqmnmmbsmmknbm

"umnpcwnanbﬁmuhleyh ponc como Ya para la iucion del dercoly 4 de los
del hkymp\smbemmpudcfwlodcmmukmwmmmns

leimmmhmnmmowuun
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b)

c)

d)

Principio de prioridad: Es un elemento caracteristico del derecho real.

Principio de rogacion: Significa que la actividad del registrador no puede ser
espontinea; se desarrolla conforme el interesado lo va llevando a cabo. Tampoco
puede el registrador expedir certificaciones o informes que no le sean requeridos.

Principio de inscripcion: Es registrar €] derecho para evitar que se pueda inscribir
una segunda ocasion.

Principio de especialidad: Se refiere a la determinacidn exacta del derecho real a
inscribir, individualizacién de sus titulares, y concrecién del inmucble objeto de
aquel derecho.

Principio de legitimacion: Postula la exactitud de las inscripciones regjstrales.
Principio de la fe piiblica: Emana a la inscripcion con eficiencia ofensiva. Se

concreta en la miela de un tercero que adquiere un derecho real de un titular
inscrito. :

B. Procedimiento Regisiral

E) procedimiento registral comienza con:

1.

La solicitud de entrada y trdmite provista de las copias que se estimen necesarias,
tendra el doble objeto de servir como instrumentos para dar los efectos probatorios,
en orden a la prelacion de los documentos presentados, y como medio de control de
los mismos, & los que acompaiiard en las distintas fases del procedimiento. En dicha
solicitud deberdn incluirse los siguientes datos: Nombre del solicitante; ubicacién
del inmueble, identificacion del mueble, o en su caso, la denominacién o razon
social de la persona moral de que se trate; naturaleza del acto; y observaciones.

Al ingresar la solicitud se irin agregando los siguientes datos: niunero de entrada
del documento; fecha y hora de presentacion; 4rea a la que se turne el documento;
nombre del registrador, fecha de calificacién del documento y si es el caso, causa de
la suspension o demegacidn del servicio; expresion de haber sido cancelado un
asiento y fecha de la cancelacién cuando proceda; y observaciones.

Folios mercantil, real y de personas morales: En este caso hablaremos del folio real
y de personas morales. En dicho folio, la finca, el bien inmueble o persona moral,
constituyen la unidad bésica registral; el folioc numerado y autorizado es el
documento que contiene sus datos de identificacion, asi como los actos juridicos. La
caritula del folio contendrd: rubro (Departamento del Distrito Federal Registro
Publico de la Propiedad); la autorizacién ; nimero registral o de la matricula que
sera progresivo ¢ invariable, y nimero de cuenta catastral; antecedente registral,
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tratAndose de bienes inmuebles (descripcidn; ubicacién; denominacién, si la tiene;
superficie; y rumbos, medidas y colindancias); en el caso de bienes muebles se
contendrd su deseripeidn; y en el caso de las personas morales, deberén establecerse
los datos esenciales de [as mismas.

4. Indices: Fl Registro Piblico levara un sistema de indices que contendré todos los
inmuebles, muebles y personas morales registradas. En el caso de inmuebles: por
nombre de la finca (si lo tuviera); por calle, avenida o nimero de ubicacion; por
lote, manzana y fraccionamiento o colonia; y por nombre, apellido y fecha de
nacimiento de los propietarios.

5. Inicio det procedimiento; El servicio registral sc tnicia ante ¢! Registro Pblico con
la presentacién de la solicitud por escrito y documentos anexos, conforme al
fortpato que establezca la Direccién General, debiendo enumeraria y sellaria.

6. Certificado de existencia o inexistencia de gravdmenes: Deberd de adjuntarse un
certificado por los 20 afios anteriores sobre los gravimenes o limitaciones que
afecten a la propiedad. La vigencia de los avisos preventivos empiezan a contarse
desde la fecha de presentacién y no desde la fecha de la expedicién det certificado.

7. Anotaciones de avisos preventivos: se practicardn de inmediato en la parte que
corresponda al folio de la propiedad. Si durante la vigencia de los avisos
preventivos, y en relacién con la propiedad o los derechos, se presentara otro
documento contradictorio para su registro o anotacion, éste sera objeto de una
anotacién preventiva, a fin de que adquiera la prelacion que comresponda, en caso de
que se opere la cancelacién o caducidad de alguna anotacién anterior.

8. Calificacién registral: El Registro siempre debe estar preparado a restituirle su
prelacién del documento si asi lo ordena una antoridad judicial; y debera advertirlo
asi a cualquiera que pretenda inscribir un derecho mientras el procedimiento se
sustancia; en caso contrario, se considera que la via de amparo estaria abierta para el
que presentd el documento inicialmente teniendo al tercero como tercero de mala fe.

Una vez satisfechos los requisitos de Ia solicitud, el documento se tuma al drea
correspondiente. Si se trata de actos que vicnen de otra entidad federativa o del extranjero,
verificard que su contenido sea verificable.

Cuando se trate de documentos extranjeros, ademas deberd comprobar que esto estan
debidamente traducidos por perito oficial, legalizados y protocolizados ante notario y, en
caso de sentencias provenientes del extranjero, debera ver que exista autorizacion judicial
en la que sefiale que no contravienen las leyes nacionales.

También revisard que el documento tenga la numeracion de entrada que le corresponda,
atendiendo a su prelacion; que los antecedentes coincidan con lo que se encuentran
registrados; que no existan antecedentes pendientes para su inscripcion, en cuyo caso se
registrard el anterior y que en los antecedentes no exista algiin gravamen o limitacién.
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Una vez que la operacion quedd inscrita en el folio real, al testimonio se le asienta un sello
que contiene los datos del registro y e} eual debe ser firmado por el Director del Registro y
por el registrador. Posteriormente se envia a la Oficialia de Partes, donde se le entrega al
interesado; previa la comprobacién del pago de los derechos correspondientes.
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CAPITULO I AMBITO INTERNACIONAL

En sus comienzos, el seguro de titulo se limitaba a revisar los titulos de propiedad que
aseguraba y construir una garantia adicional para el asegurado en el caso de despojo de la
propiedad amparada por el titulo, ademas de aquellas a que por ley o contractualmente tenia
derecho, sin embargo, con el tiempo, las aseguradoras de titulos adicionaron otros servicios
como son la compra-venta de propiedades e inversiones en general, en buena parte para
amninorar sus riesgos.

El sector de las aseguradoras de titulos se ha visto favorecido por la eficiencia de las bases
de datos de las propias aseguradoras, especialmente de las grandes urbes, también de su
activa promocién comercial y Ia ventaja de las aseguradoras para asumir, sobre bases
actuariales, los riesgos relativos a posibles defectos en el titulo que no resulta conveniente,
desde el punto de vista econdmico, investigar o resolver antes del cierre de la transaccion
que corresponda y la contratacion del titulo.

1. Estados Unidos

El antecedente inmediato de los seguros de titulo, surgié en los Estados Unidos antes de
que los registros publicos de propiedad presentaran su actual desarrollo, pues existia
solamente la fianza de saneamiento®', por medio de la cual un tercero se obligaba
solidariamente, con el vendedor de un inmueble.

Durante el siglo XIX, los abogados y dictaminadores de titulos, especificamente en Estados
Unidos, han tenido una sélida intervencion en las transacciones inmobiliarias, por lo cual lo
llamaron seguros de titulo. Este resulta ser el unico tipo de seguro cuyo desarrollo principal
ha tenido lugar en Estados Unidos.

Sobre el origen y la expansi6én del seguro de titulo, se remonta a las catistrofes naturales
ocurridas, como el incendio de Chicago en 1871 o el terremoto de San Francisco de 1906,
en los cuales, los registros piblicos de esas propiedades se incendiaron con sus contenidos,
mismos que fueron reconstruidos solamente a partir de los registros privados que mantenian
las compafiias de titulos existentes de esa época.

" Varios autores sostienen que el antecedente del seguro de titulo data de 1853, afio en que
fue creada la Law Property Assurance and Trust Society, en Pennsylvania como la primera
organizacion aseguradora de titulos de propiedad.

' Es un contrato por medio del cual un tercero se obliga solidariamente, con el vendedor de un i ble, para garantizar el
que pondia (i al vendedor (. d en desuso).
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Un caso muy sonado en Estados Unidos que propicié que aumentara exponencialmente la
demanda del seguro de titulo, fue en el caso de Watson vs. Muirhead, su sentencia dictada
en 1868 por la Suprema Corte de los Estados Unides.

Se establecié que un adquiriente podia reclamar, de un lay conveyancer®, el pago de las
pérdidas derivadas de los defectos que pudiera contener su titulo de propledad solamente
cuando se demostrara, en juicio previo, que dicha persona a cargo de la revision y dictamen
del titulo habia obrado negligentemente. La importancia de dicha sentencia radica en que se
equipard la responsabilidad de un abogado a cargo de la operacion inmobiliaria con la que
tenia un funcionario como el lay conveyancer.

En 1874, la promulgacion de una ley estatal en Pennsylvania regul6 y autorizo por primera
vez la creacién de las aseguradoras de titulos, lo cual motiv a un grupo de agentes de
bienes raices creara la primera compafiia de seguros de titulos en Filadelfia (1876),
antecesora de la Commonwealth Land Title Insurance Company (existente hoy en dia). Se
integraron a dicha empresa otras, en lugares como Baltimore, Maryland y Nueva York.

En 1887, se encontraban establecidas las compaiiias de seguros de titulos, en la costa este
de los Estados Unidos y, en esa década tuvieron auge en California, principalmente con
motivo de la confusién que existia en las tierras de dicho estado, ya que los antecedentes de
las mismas se remontaban a derechos, registros piblicos y derechos dudosos de posesion
por parte de mexicanos.

Debido a que | las compailias norteamericanas se encontraban preocupadas por los invasores
o despojantm y debido a los altos costos que les representaba mantener sus derechos de
propiedad ante tal confusion de derechos, los seguros de titulo, tanto en la alta como la baja
California, vinieron a ser un método eficaz para reducir costos y hacer éstos prevnsnbles por
lo que desplazaron al sistema de busquedas registrales de abogados y a los abstractors™.

En los Estados Unidos, los acreedores hipotecarios solicitan el seguro por rutina, al igual
que lo hacen los adquirientes de inmuebles residenciales principalmente en las zonas
urbanas de los Estados Unidos.

Una de las pocas leyes satisfactorias para las reservas es la de Nueva York de 1945. Esta
enmienda la ley anterior de Nueva York sobre las reservas para las compafiias de titulos.
También somete a las compailias consolidadas que negocian seguros de titulos a los
mismos requisitos 2 este respecto que las compafias de seguro de titulos, objetivo que es
deseable e importante.

£

“ Era un 0 comun, do para jar y cormar operaci mmobllmas.Eno-'gadodcbuswlosmuedems
istrales de un imuchle y irlos, es decir, la accidn de investigar los gistraies de una propicdad y 8 ck e
mmydlﬁucmdclosmm (Usado et Estados Unidos hasta e siglo XX).
*’ En Miéxico som conocidos como paracaidistas, micntras que en Estados Unidos son conocidos como Squatiers.
“Pamquehsumlm g Gblicos de 1a p ,"‘immhmhummdedckdosmduwlodcmdammmdo
un de los acios quc hayan afectado 0 que afocicn 8 ks derechos de propiedad o dominio sobre un

inmucbie.
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En Nueva York se ha declarado por un commentator*® que si un abogado no recomienda a
su cliente la contratacion de un seguro de titulo o le informa rigurosamente de los riesgos
que corre si no lo hace, dicho profesional estaria actuando negligentemente y seria objeto
de responsabilidad profesional.

A finales del siglo XIX y principios del siglo XX, la mayoria de los paises comenzaron a
adoptar (o contaban ya con estos) registros publicos que seguian el Sistema Torrens* u
otorgaban garantias sobre el origen de los titulos. Hasta el primer cuarto del siglo XX, las
aseguradoras de titulos formaban parte de Grupos Financieros.

La evolucién del sector en el siglo XX y XXI en Estados Unidos y Europa, se ha
relacionado intimamente con el mercado hipotecario®’. Sin embargo, en Estados Unidos ha
sido regido por el mercado secundario hipotecario®®. Mientras las transacciones privadas de
inmuebles requieren de seguridad juridica fécilmente obtenible en la localidad donde se
realiza la transaccién, en el mercado secundario, donde se obtiene un crédito otorgando
como garantia una cartera o canasta de créditos hipotecarios, se requiere de una garantia
estandarizada para convertirlos en bienes comerciables.

En la actualidad debido a que los registros pablicos de Estados Unidos resultan ser poco
fiables y utilizados, los acreedores hipotecarios a nivel nacional, requieren siempre del
seguro de titulo para proteger sus operaciones, convirtiéndose en los principales clientes de
las aseguradoras de titulos en aquel pais.

En California, para constituir una compaiia de seguros deberdn contar con un capital de
$500,000 dls. Cada asegurador debe anuaimente tener una suma igual al 10% de sus primas
obtenidas durante el aiio. Tales sumas deben ser acumuladas hasta crear un fondo igual al
monto del 25% de lo agregado del capital suscripto del asegurado, o un $1, 000,000 dls,
toméndose la cantidad menor. Tal fondo deber4 ser conocido como “Fondo del excedente
del seguro de titulo.” Una compaiiia nacional deberd ser organizada bajo las leyes del
estado y sin embargo, una compafifa extranjera estard organizada bajo cualquier otra
jurisdiccion.

El seguro de titulo no es utilizado como norma en todo Estados Unidos. En Nueva
Inglaterra es utilizado en menor medida que en el resto del pais. Iowa es el dinico estado que
no ha legislado para regular el funcionamiento del seguro de titulo, pues se encuentra
prohibido por una ley (seguramente promovida por la barra de abogados de ese lugar). En
Texas existe la més estricta normatividad acerca de las aseguradoras de titulo y sus
operaciones.

** Persona cncargada de Juridi los fallos judiciales (comtn en toda [a unién americana).
“Consisaecnqmdemiﬁcedoaniudombasealregisuoimnobilixiocormdimles,porlogentnl,mﬁmlonoimpugnabk
respecto ded inmuchie que sc refiere. El Estado garantiza la velidez de tales certificados.

7 Los prestamistas, como las asociaciones de ahorro y préstamos, los bancos iales y las emp hip ias que hacen
préstamos hipotecarios directamente a los prestatarios. Estos prestamistas a veces venden sus hip 2 dos hip ios
secundarios, como FNMA 0 GNMA, etc.

** Es aquel donde los prestamistas hipotecarios primarios venden sus hipolocas para obtener més fondos y originar nuevos préstamos.
Proporciona liquidez a los prestamistas.

* Informacion obienida del Inssrarnce Code of California (pgina de Intemet hitp://www.leginfo.ca.gov., srticulo 6402.)
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En Texas, las compaiiias del seguro de titulo no estdn regidas bajo la ley del 7 de
septiembre 1951. Este titulo no regula la practica de la ley de un abogado. Las acciones de
un abogado es examinar en el cierre de una transaccion la verdadera caracteristica, sin
importar si una péliza de seguro de titulo estd publicada, no constituyen el seguro de titulo,
a menos que el abogado elija para ser licenciado como escrow.

Un seguro de titulo en Texas esta sujeto a la Texas Business Corporation Act, la Texas
Miscellaneous Corporation Laws Act y a cualquier otra ley que rija al estado, dicha
extension de esas leyes no son inconsistentes con este seguro.

El representante de la compafifa puede adoptar e imponer reglas como son:

o Establece la suscripcion de estindares y practicas en las cuales el contrato de seguro
de titulo debe ser emitido.

» Define riesgos que no pueden ser asumidos bajo el contrato de seguro de titulo,
incluyendo aquellos riesgos que no pueden ser asumidos por la insolvencia de las
partes contratantes.”’

La ley de Nueva York estipula que las compaiiias del seguro de titulos deberdn organizarse
bajo las leyes de seguros del estado con $500,000 dls de capital por lo menos y el excedente
debera ser igual al 5% del capital. Sin embargo, en caso de que la compafifa se haya
constituido antes del 1° de julio de 1982, su capital sera de $250,000 dls*

Pueden garantizar contra titulos defectuosos y gravamenes sobre bienes raices, investigar
titulos y garantizar la correccion de las encuestas, proporcionar extractos o titulos, comprar
y vender hipotecas sin garantizarlas, y actuar como agentes de acreedores hipotecarios.

No pueden garantizar hipotecas ni vender certificados de participacién. Una compafiia
puede llevar a cabo sus propias encuestas sobre titulos, o puede comprar tales servicios a
una compatifa de extractos>.

2. Canada

En Canada las principales aseguradoras norteamericanas de titulos han sido autorizadas
para emitir polizas en ciertas provincias, donde tradicionalmente han sido los abogados los
encargados de cerrar las transacciones inmobiliarias, por lo que la suscripcion de la péliza
ha sido menor a lo esperado.

* nformacion obicnida del Jnsurance Code of Texas (pigina de Intemct hitp://www.capitol.state. tx.us/status)
' Informacion obtenida de la pagina de Internet http-//assembly.state. ny.us/icg/?cl=528a=6. Insurance Code of New York, articuio 6402.
% Son compafiia que ascguran solo titulos dentro de un territorio limitado.
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En Canada el seguro de titulo ha estado disponible desde 1956 y se ha desarrollado en
1990, fundamentalmente en la region de Ontario. Las pélizas que se comercializan son muy
similares a las de Estados Unidos.

Desde 1991, la Agencia Federal de Hipotecas Canadienses acepta el seguro de titulo como
un substituto del dictamen o carta de opinién de un abogado. Sin embargo, en la provincia
de Ontario, los abogados canadienses cabildearon con éxito para que en la legislacion local,
los seguros de titulo estuvieran apoyados con un certificado de titulo emitido por un

abogado.

En 1999, la mayoria de los bancos aceptaba el seguro en lugar de la opinién de un abogado
para transacciones rutinarias. Desde 1997 han ofrecido un seguro de titulo propio los
abogados. Este producto, comercializado con el nombre de Titleplus™, complementa el
seguro de responsabilidad proporcionando un seguro que indemniza sin necesidad que
medie culpa o negligencia.

Titleplus tiende dos ventajas:

o Para el cliente: Cubre mas riesgos que el seguro de Estados Unidos, como atrasos de
agua, gas, electricidad, atrasos fiscales y regulaciones urbanisticas.

s Para los abogados: Les permite competir con las aseguradoras puesto que sus
polizas permiten que le segurador se subrogue contra el abogado que haya
dictaminado el titulo en forma defectuosa, la responsabilidad profesional va a ser
asegurada en el régimen del monopolio por la Lawyers Professional Indemnity Co.

3. Europa

En Europa, especialmente a raiz del ingreso de los paises del este a la Unién Europea, el
seguro de titulo ha recobrado nuevos brios, debido a que una cantidad importante de
inversionistas internacionales han intensificado sus proyectos en los paises del este

europeo.

Cuando alguien va adquirir un derecho real, le resulta suficiente la consulta de la
informacion registral para conocer quién es su titular y las cargas que lo gravan.

De este modo se le concede al interesado una mayor seguridad ya que se le garantiza que al
adquirir el titulo registral en ciertas condiciones (normalmente referidas a la necesidad de
que actie de buena fe y de titulo oneroso), serd mantenido en su derecho aunque después se
anule o se resuelva en virtud de una causa que no conste en el registro.

%' Seguro promovido por Ia aseguradora de responsabilidad profesional de una asociacion de abogados, la Law Society of Upper Canada.
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&

Desde la década de los veintes y hasta bien entrada la Segunda Guerra Mundial, el sector
encontré un mayor desarrollo, especialmente por la demanda de garantias por parte de fos
acreedores hlpotecanos presionados per los adquirentes de créditos hipotecarios® en e}
mercado secundario®®, quienes exigian una elevada estandarizacién en cuanto a la calidad
de titulos que sirven de garantia.

En Reino Unido el mercado crecié considerablemente a partir de las crisis inmobiliarias
que se vwlan en los afios 80, esto llevd a muchos bancos a demandar por negligencia a los
solicitors®. Los bancos contrataron lo ?ue se llama Mortgage Guarantee Insurance®® y los
solicitors, los Defective Title Insurance™

En cuanto al seguro de titulo tradicional (como el de Estados Unidos) no ha tenido mm
aceptacion especialmente por el desarrollo y fortalecimiento de la institucion registral
iniciando en la década de los 80 y culminando por la ley del 2002.

El seguro de titulo también coadyuvé al crecimiento del sector la gran cantidad de
inmuebles residenciales obtenidos con préstamos cuyo pago era garantizado con lnpotecas
y fideicomisos en garantia. Las compaifiias aseguradoras actuaban como escrow agenls
para cerrar transacciones del mercado secundario de hipotecas.

Esta circunstancia ha llevado a las filiales britdnicas de dos aseguradoras estadounidenses,
First American y Stewart Title, a cambiar de estrategia y ofertar paquetes completos de
transmision inmobiliaria que incorporan seguros de hogar y financiacién puente.

Respecto de la situacion en Francia y Espafia, la principal compafifa que opera es la London
and European. Su implantacién es muy escasa. En realidad no comercializa seguros de
titulos tal y como éstos se entienden en los Estados Unidos, sino que se limita a ofrecer
productos de seguro para cubrir lo que llaman “nichos de mercado™, o sea los perjuicios que
pueden resultar de las deficiencias que presentan los sistemas que se aplican en estos
paises. Sin embargo, hay que insistir en que su implantacion es inapreciable.

En Austria y Alemania el seguro de titulo es practicamente desconocido hasta la fecha.

3 Son ! istas de a hi
”Eslmcmtn!opotdqueunlcntldndﬁnmcmdnmllnmdeﬁ:mmumdehquduudupudtwmmdoc.mdadum
nsnmuhdm(mnhpuupaldlfqmcuoonmm en cste, la cantidad es fija y solo hay una entrega de dinero por parte de

hmudad) Elaédnlose liza en blica para poder ser inscrito en ¢l Registro de la Propicdad.
entre d dcﬂmbslosmhvmdmocunptmhsumlosthmadqumdommw\mdd,mm
una reventa de Jos titulos valores adquiridos previamenke con el fin de retirar utitidades, diversificar su

carters 0 buscar mejores oportunidades de rentabilidad, riesgo o fiquidez.
5 Soticitors: Abogados,
”Gmullaueedaooumalmsgodequcd valor de la propiedad descienda por debajo del de la deuda.

A conira un defe do que ha sido puesto de relieve en la biasqueda previa.
“Esddeposnzwdeldmem mnlos doamauosuwmbmsegununoocmdeexm para entregarios a un tercero al cumplirse
Ciertas ife i de las partes 0 . C sus i en suscribir formatos de seguros

de tftulos y cheques de escrow, smvsxlnmyhmdeksfonnuosdexgmdeumlos cerrar transacciones
inmobiliarias,
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4. Puerto Rico

En el caso de Puerto Rico, existia un retraso en la calificacion registral, esto provoed que et
asiento de presentacion haya sido prorrogado hasta los 4 afios, las aseguradoras han entrado
para cubrir, ademds de los riesgos que ampara el mercado estadounidense, el que se da en el
periodo que media entre la presentacion y la calificacion.

Dicho tiesgo puede consistir en que el titulo sea judicialmente anulado en el interin o en
que el registrador rechace en el futuro su inscripcién. No obstante, debido a la proteccion
juridica que el registro confiere a los derechos una vez inscritos, las pélizas son un 20%
més baratas que en el continente y, especialmente, lo son los trabajos de bisqueda y
valoraci6n del titulo (si es o no inscrito).

Las reformas iniciadas hace un afio, la reduccion de los margenes de tiempo de de
despacho, estd motivando una reduccién de la venta de las polizas que se sostienen
principalmente por la demanda de los inversores en el mercado secundario de hipotecas.

5. México

Recién aprobado el Tratado de Libre Comercio de América del Norte, las compaiiias
estadounidenses pretendieron ingresar al mercado mexicano, viéndose sorprendidas por la
crisis econémica que afecté al pais en diciembre de 1994, por lo que su desarrollo en
México comenz6 sorteando graves dificultades de mercado.

Una de las empresas pioneras en México fue Stewart Title Guaranty Company. Empresa
aseguradora de titulos de los Estados Unidos, con sede en Washington, D.C., que ingresé al
mercado mexicano como reaseguradora de Grupo Nacional Provincial.

El 6 de junio del afio 2001 se constituyé como sociedad mexicana bajo la denominacién
Stewart Title Guaranty de México, S.A. de C.V. y, actualmente, es la vinica asegumdora de
titulos que ha obtenido autorizacién por la Comisién Nacional de Seguros y Fianzas® para
operar en México como aseguradora. Para dimensionar su tamaiio, basta decir que en 2004
ha sido, por cuarto afio consecutivo, una de las 400 mas grandes empresas en los Estados
Unidos segln la revista Forbes y una de las 20 empresas de seguros en la lista de mayores
ingresos por accién en los ultimos cinco afios.

En el afio 2003 fue incluida como una de las 1000 mas grandes empresas, pasando del lugar
941 al 732, segiin la revista Fortune. En los Estados Unidos expide pélizas a través de
7,100 oficinas en todo el pais. En el exterior, la empresa opera directamente y a través de
oficinas de proyecto, empresas asociadas y subsidiarias en 30 paises, incluyendo Australia,

®  Informacion obicnida en I pigina de Internet de la Comision Nacional de Seguros y Fisnzas en
hitp//postal.cnsf.gob.aux: 7778/ portalipage?_pageid=1056,18&_dad=portal& schema-PORTALenla ion de fta de Instituci
autorizadas (hitp//apps.cnsf.gob. mx/apps/ciasp.sqljsp), en el 1 .- Listado de Instituci y S Mutuslistas de Seguros — 2005.
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Canad4, México, Espafia, Turquia, Costa Rica, Repiblica Dominicana, el Reino Unido,
Polonia, la Repiblica Eslovaca, Rumania, Escocia, Repiblica Checa y Corea del Sur, en
donde cuenta con oficinas®

Otra empresa que se ha posicionado en México es First American Title Insurance
Company con sede en Santa Ana, California. Fundada en 1889 bajo la denominacién
Orange County Title Company, en el condado que le dio su nombre, en el afio de 1963
cambi$ su denominacién a la que actualmente ostenta. Opera actualmente en nuestro pais
como reaseguradora de Grupo Nacional Provincial.

Ha sido considerada por tres afos consecutivos una de las 400 més grandes empresas segin
la revista Forbes y una de las mejores 500, segun la revista Fortune, ocupando los lugares
437,351 y 300 en los afios 2002, 2003 y 2004, respectivamente.

Debido al escaso conocimiento general acerca del seguro de titulo, las condiciones
econdmicas imperantes en el pais y a la escasa cultura de previsién que existe en México, el
desarrollo del seguro de titulo ha sido lento en estas latitudes.

Sin embargo, en el tltimo par de afios, las dos aseguradoras que operan en México han
intensificado la promocién del seguro de titulo, buscando acercarse a las barras de
abogados, los agentes de bienes raices y los colegios de notarios en toda la republica.

El seguro de titulo constituye una proteccion necesaria para el asegurado, ante los riesgos
inherentes a las transacciones inmobiliarias, cuyo desarrollo en México dependera en buena
medida, del conocimiento y manejo que abogados, notarios y profesionales inmobiliarios
puedan tener del mismo, para que convencidos de sus bondades, lo promocionen ante sus
representados.

Se ha percibido una gran desinformacién en México por parte del publico en general, los
clientes, abogados, asi como notarios y funcionarios registrales, en cuanto a lo que significa
el seguro de titulo y lo que representa. Se considera que deben de ser las propias
aseguradoras de titulos, quienes deben esforzarse por difundir en mayor medida la
importancia del producto y servicio que ofrecen, promoviendo foros y conferencias de alto
nivel.

¢ Informacion obtenida del aflo 2005 en la pégina dec Intemet de la  propia cmpresa cn
http/fwww stewart. com/sections. jsp7channclld=22&sectionld=453& pageld=593
“Rmmmdmm&RmF j para tomar guros en ¢l pais. lnrmnénobtm:d:
en la pégina la Comision Nacional de Seguros Fianzas,
http-//portal cnsf. g)bmxlplslpomlldoWPAG!-‘JCNSFlsECl‘ORES ASEGURADOR AFIANZADORIREASEGURADORES
NJEROS_INTERMEDIARIO/REASEGURADORES _EXTRANJEROS/CNSF_REASEG-MZO0.XLS
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CAPITULO 1II SEGURO DE TITULO

1. ;Qué es el Seguro de titulo?

Este seguro protege los derechos de propiedad que se han transmitido al actual propietario
de un inmueble. Ademas, es un instrumento financiero que agiliza el proceso de
transmisién de la propiedad de inmuebles y permite nuevas inversiones en el sector
inmobiliario.

El contrato de seguro de titulo es un convenio de indemnizacion, pues colateralmente a una
operacién principal, que puede ser la compra-venta o la hipoteca de un bien inmueble, la
aseguradora se obliga a indemnizar al asegurado en el caso de que éste tuviera alguna
pérdida causada por acciones de un tercero. Pero ademas, esa obligacion de indemnizar
contienen un aspecto de equity®, pues el indemnizado tiene un derecho de restitucion, lo
que no sucede con otros seguros.

Generalmente su péliza es emitida por una compaiiia de seguros, que asegura a un
comprador de vivienda contra errores en el estudio del titulo de propiedad. Por lo general,
el costo de la p6liza se determina en funci6n del valor de la propiedad y debe de ser pagado
por el comprador. Las pélizas también estan disponibles para proteger los intereses del
prestamista.

2. ;Por qué contratar un Seguro de titulo?

Los posibles adquirentes de un inmueble quieren tener la certeza juridica y econémica de
que la propiedad serd suya, que nadie interpondrd gravamenes, cargas o reclamos sobre
ella. Igualmente las instituciones que otorgan crédito y reciben inmuebles como garantia
requieren tener la certeza de legitimidad de la propiedad det inmueble. Dicha certeza se
obtiene a través del seguro de titulo.

El seguro de titulo provee una garantia econémica y/o monetaria que aunada a la seguridad
jurfdica que proporcionan los notarios publicos, refuerza la seguridad que el propietario de
un inmueble requiere con la tranquilidad de que su inversion estd protegida por dos
instituciones; el notariado y la compaiiia de Seguros de Titulo

“BdSmlimmwwuﬂmkMMOWWm
qudsmumgl&deDuedw icto, d .

dc cstas legl(mosdelaspmmmmmdmydad:sum gaba a eSpeci
(ChnwyCm)hdxmd:mdex ibunak un de reglas, p basadas en la ,"‘wgll\
csmmbmﬂuhumd!:uyhepmﬂdmﬂumm:égmm;widmmmDu-neclsrgloXlX.hmyorhdebsmbmul«de
equity se fusi ©on los de Derecty icto, pero quedd vigentc e conjunto de reglas hisioricamente desarrolladas por aquellos, que
hoy s¢ conoce con el nombre de equity. Este pio fue incorporado a los disti sistemas juridicos basados en el Derecho inglés.

g
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También sirven como proteccion contra la pérdida financiera en cualquier transaccién de
las propiedades inmobiliarias. A pesar de los esfuerzos dedicados de estos profesnonales
de las propiedades inmobiliarias, no se puede asumir automaticamente que cada problema
potencial que amenaza a un titulo serd identificado.

El seguro de titulo, sin embargo, responde incluso al descuido inevitable, y puede rectificar
el problema o, si se sostiene una pérdida, protege al duefio o al prestamista de los
asegurados hasta la cantidad completa de la poliza.

El seguro de titulo, entonces, encuentra justificacién ante la existencia de un registro
ptiblico de propiedad o sistema registral poco confiable y preciso. Ademds, existe también
¢l sentir generalizado que los titulos de propiedad no otorgan una total certeza juridica.

A pesar de que en México se deben inscribir, en el Registro Publico de la Propiedad que
corresponda al lugar en donde se ubica el inmueble, todas las transacciones inmobiliarias
que existan respecto del mismo, asi como los gravdmenes y limitaciones legales que lo
afecten, encontramos que hay una gran diversidad de riesgos (existencia de otro duefio,
herederos, multas, adeudos) que no se encuentran amparados por el sistema registral como
tal.

Se ha dicho, en Estados Unidos, que si el sistema registral de ese pais fuese similar al
Sistema Torrens®, no seria necesario el seguro de titulo o lo serfa en menor medida. En
paises como Francla y Estados Unidos de América, los registros hacen las veces de un
simple registro de documentos, mientras que en Alemania, Australia, Espafia, Inglaterra o
Meéxico, se hacen consistir en registros de derechos.

Cuanto menor sea la seguridad juridica que pueda existir sobre la veracidad de los datos
contenidos en un registro piblico de la propiedad, asi como mayor sea la posible existencia
de vicios en el titulo que no aparezcan inscritos en dicho registro, por cualquiera causa que
sea, debiera ser mayor la demanda de Seguros de Titulo en el mercado.

No obstante, cada dia es mayor la demanda del seguro por parte de los acreedores
hipotecarios locales y los propietarios de inmuebles, pues han visto en el seguro de titulo un
mecanismo de proteccién sobre una gran diversidad de defectos que su titulo pudiese
presentar en el futuro.

En México, las operaciones de compra-venta descansan, principalmente, sobre el binomio
de los notarios y el registro pablico de la propiedad. Como hemos sefialado este Hltimo
funciona deficientemente, se ha dicho que con la llegada del seguro de titulo, los registros
publicos de la propiedad se convertirin en verdaderos archivos juridicos, no solo
administrativos y que, en consecuencia, los notarios desaparecerfan, debido a que las
aseguradoras de titulos los integrarian a sus operaciones.

# Abogados y Notarios.
“Llleorhtsqueelmmdcbmmbmwndcobm«pummdcmpmdmmbgdmwuﬁwodembde
""""" que los trib i su ttulo. E: intenta probario p : de i
etc.SecdebuuM dienci ysxd,,' io tiene éxito, se “registra” el titulo y se fe ega un certificado. El acta de regi
iene un de las jones de la audiencia, y las transferencias ulteriores del titulo pucden inscribirse en la misma pagina.
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Se debe de presentar una estrecha colaboracion entre los notarios pubhcos y las
aseguradoras de titulos, a fin de que aquelles protocolicen las operaciones como lo han
hecho hasta ahora y las aseguradoras provean los seguros que cubrirdn los riesgos
pertinentes a las operaciones, incluyendo la posible responsabilidad por negligencia del
notario y de las demas personas que intervienen en las operaciones inmobiliarias.

Es importante destacar que los costes de adquisicion de mmuebles en México son elevados.
Ademss de los honorarios del notario sujetos a arancel®, deben cubrirse los gastos de
avaliio y gestoria, asi como e) Impuestos Sobre Adqu:swlén de Inmuebles (ISAD®, co
independencia del Impuesto Sobre la Renta (ISR)’® que se genere. También debe cubrirse el
costo de los derechos en el registro publico de la propiedad que corresponda al lugar de
ubicacién del inmueble y se adicionard a lo anterior el costo de los honorarios de los
abogados que asesoren, en su caso, al comprador en la adquisicién de su inmueble.

En las transacciones inmobiliarias en México existe una multiplicidad de funciones entre
las realizadas por los abogados y los notarios, que ademds se verd agravada con las tareas
propias de las aseguradoras de titulos. Por un lado los abogados debieran, porque no
siempre son requeridos para hacerlo, intervenir en la redaccién del contrato privado de
compra-venta, cuidando sus alcances y legalidad.

Posteriormente, para la preparacién de la escritura de compra-venta, se acude con el notario
a fin de que protocolice y vuelva a verificar la legalidad y alcance del contrato de compra-
venta.

Ademés, en la prictica mexicana, la mayoria de los contratantes en operaciones
inmobiliarias no consultan a un abogado antes de la celebracion del contrato privado de
compra-venta, sino que acuden al notario una vez que han celebrado éste, con el
consecuente riesgo de haber celebrado un contrato defectuoso o viciado.

Si a lo antes dicho adicionamos que las aseguradoras de titulo, cuando menos en su forma
original de operacion, debieran intervenir en toda la operacién de compra-venta, desde el
contrato privado hasta su protocolizacién ante notario, es evidente que existe una
multiplicidad de funciones entre los diversos actores en las operaciones inmobiliarias en
Meéxico. En ese sentido, consideramos que los diversos actores e¢n las operaciones
inmobiliarias deberdn ceder terreno y abatir costos en sus respectivos dmbitos.

En primer término, la intervencién del abogado es poco demandada en la mayoria de
contratos privados de compra-venta celebrados en México, lo que tiene como consecuencia
un alto grado de inseguridad juridica por la cantidad de contratos privados ineficaces que
existen.

"Unno(xropﬁblmcanm(!apﬂsaumwadcmdmdmstmmcnlowangﬂulalegahdaddck)smns,leeﬂosy
exphmiosllasmbgmdoaslhsegmdadyeeﬂmjudduquemmhugmspostm

S Losh jos de un abogado sujetos a I: es una tarifs o cantidad que cs preciso pagar. Tarifa notarial.

¢ Este impuesto se grava con ¢} 10% sobee la base gravabie. Este imp deberd dentro de un plazo de 30 dias siguientes
dcsputsdequesemdwcdlclnmyomsumpenvonvddo
"mammpamgobmmhmdelsmﬁsm”wﬁmCumdoscmdeanptsnsdencgocmsc
denomina i i Eli sobre la renta de las p fisicas y o i sobre ¢l bencficio de las
wnlmmmpd«sﬁmmdemdebsgobmdelospdsamdusummmkspdwsmmlnmummmm
cobrando una gran importancia-en I estructura impositiva,

Laan -t

34



OPERACION DEL SEGURO DE TiTULC‘

4

Por otro lado, es de destacarse la temeridad con que muchos corredores inmobiliarios
intervienen en el asesoramiento a las partes para la celebracién de sus contratos. En
realidad, fas operaciones de compra-venta, una vez puestas en contacto la oferta y la
demanda per los corredores inmobiliarios, debieran turnarse a los abogados de las partes
quienes redactarian el contrato de compra-venta correspondiente, asumiendo la
responsabilidad inherente a dicha asesoria.

Incluso, las aseguradoras de titulos podrian tener un padrén de abogados especnahstas en
derecho inmobiliario, debidamente publicitado con los corredores inmobiliarios’, a fin de
que fuera el propio corredor o la aseguradora quien recomendara al cliente la contratacién
de un abogado que después elaboraria el examen del titulo correspondiente en nombre de la
propia aseguradora, con lo que se abatirian los costos de la operacion.

En este punto, si la parte adquirente est4 interesada en la adquisicién de un seguro de titulo,
se contrataria a la aseguradora de titulos para que efectie el consiguiente examen del titulo,
ya sea a través del abogado que asesord al adquirente en la compra-venta, en cuyo caso
debiera estar autorizado y reconocido previamente por la aseguradora, o a través del
personal de la propia aseguradora.

Es importante destacar que los notarios en México rara vez intervienen en el contrato

privado de compra-venta, iniciando su asesorfa después de que el contrate ha sido

celebrado, cuando es demasiado tarde para reparar las deficiencias en €l contenidas. Claro

estd que debido a la buena fe con que generalmente deben conducirse los contratantes y

ante el animo generalizado de evitar un litigio, no todos los contratos privados deficientes
. llegan a los tribunales.

Una vez efectuado el examen del titulo, negociadas las excepciones de cobertura y
eliminados los defectos del titulo, se continuaria con el proceso de compra-venta
remitiendo la operacién ante el notario, habida cuenta de que la aseguradora le haria
entrega de toda la documentacién que normalmente el notario tramita, como son el avalio,
certificados de no adeudo de impuesto predial y derechos de agua, asf{ como el examen del
titulo. El notario, en consecuencia, se limitaria a dar los avisos de ley correspondientes,
protocolizar ¢l contrato y a inscribir en registro ptiblico la operacion.

En el caso de que el adquirente no deseara contratar el seguro de titulo, después de las
manos del abogado pasarfa la operacion al notario, como se hace actualmente. El abogado
debe intervenir en las operaciones de compra-venta, siempre que se requiera asesoria
juridica, cuando mas tarde desde el momento de celebracion del contrato de promesa de
compra-venta o compra-venta.

"EsunnumnedllwqmponcmconmonlupmzsmlatsadmylnsmmhsuMlmdclosbmmmuebls Presta sus
Servicios por una comision o por honorarios,
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3. Caracteristicas del Seguro de titulo

Sus primas no se basan en célculos actuariales, sino en el trabajo de un dictaminador del
titulo de propiedad, quien efectuard las investigaciones correspondientes al inmueble,
suficientes para determinar si existen defectos preexistentes en el titulo o riesgo de que
éstos aparezcan. Mientras mas competente resulte el dictaminador, menor serd la incidencia
de reclamos para la aseguradora.

Las primas del seguro de titulo se pagan una sola vez y la cobertura del seguro se mantiene
con vigencia durante todo el tiempo en que el asegurado mantenga un interés en la
propiedad cuyo tftulo se asegura.

Una caracteristica importante del seguro de titulo consiste en que el beneficio del seguro se
extiende no sé6lo al comprador original, sino también a sus herederos, habida cuenta de que
éstos responden de la eviccién' al igual que el autor de la sucesion.

También se ha liegado a comparar al seguro de titulo con una fianza o garantia, alegando
que la aseguradora se obliga junto con el vendedor para responder, ante el comprador, en el
caso de que aparezcan defectos o vicios en el titulo. Lo anterior resulta inexacto, habida
cuenta de que la aseguradora se obliga a indemnizar al comprador por las pérdidas sufridas
por la eviccién o defectos en el titulo, no a cumplir con la obligacion que a éste corresponde
de remediar su incumplimiento.

4. Ventajas y desventajas del Seguro de titulo

El seguro de titulos difiere de otros contratos de seguro porque trata mas de las
posibilidades de acontecimientos ocultos del pasado y del futuro. Sin embargo, esa
diferencia se debe a la naturaleza del riesgo y no priva al seguro de su ventaja principal que
puede indicarse muy brevemente como sigue:

Protege a un propietario contra pérdida en caso de que un defecto anteriormente ignorado
aparezca ¢en el titulo de su propiedad debido a un acontecimiento que se produjo antes de la
emisién de la pdliza. Que esa posibilidad no es remota puede comprobarse al considerar la
siguiente lista de defectos comunes que se descubren en momentos inoportunos y que
afectan virtualmente al titulo:

a) Los registros pueden no revelar una escritura o hipoteca que, por lo tanto, no puede
descubrirse en el examen ordinario y que, sin embargo, afecta el titulo.

b) Una de las escrituras de la cadena puede ser una falsificacién.

™ Eviccidn: Desposesién por orden o ia judicial. Actual sirve para designar la obligacion de garantia que comp p
deluiqumtcpoflamodqechoquelehamfmdo
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Una escritura puede haberse verificado bajo un poder de abogado después del
fallecimiento del interesado, circunstancia que la invalida.

Una escritura puede haber sido suserita por una persona demente o victima de
cualquier otra incompetencia.

Una escritura puede saber sido suscrita por una persona del mismo nombre que el
propietario, pero que no tiene interés.

Un esposo puede no haberse unido a su esposa en la cesién, en cuyo caso la
escritura de ella es nula.

Una esposa puede no estar incluida en la escritura de su esposo, quedando asf
pendiente su viudedad.

Un testador puede haber tenido un hijo después de la fecha de su testamento, y el
hijo puede eventualmente reclamar su parte a pesar del testamento.

Puede aparecer un testamento anterior al testamento autenticado.

El peligro cubierto por un contrato de seguro de titulo, es el de la pérdida que surja de un
defecto oculto del titulo de la propiedad asegurada.

El seguro de titulo no proporciona proteccién completa a los titulos de bienes raices debido
a las insuficiencias siguientes:

a)

b)

<)

d)

No conserva la posesién de la propiedad, sino que simplemente concede cierta
compensacion maxima por la pérdida.

No se dispone de seguro de tifulos para ciertas propiedades ni en ciertos distritos
geograficos.

La pdliza de titulos no subsana las faltas del titulo, sino simplemente cita las que se
pueden descubrir y protege contra otras. No proporciona remedio contra los
defectos conocidos.

Hasta ahora, la reglamentacion de la compaiiia del seguro de titulo ha resultado
inadecuada.
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5. Diferencias con otros tipos de seguros

El seguro de titulo difiere bastante de otros tipos de seguro, ya que las pélizas de estos
ultimos asumen riesgos e indemnizan al asegurado al conjuntar los riesgos por pérdidas que
pueden ocurrir en el futuro.

El seguro de titulo elimina el riesgo e impide pérdidas por defectos, gravamenes u otro tipo
de cargas que afecten el titulo de propiedad del inmueble. Se encuentra basado
esencialmente en acontecimientos pasados y en la situacion actual de la propiedad.

Aunqué es evidente que cualquier reclamacion sera presentada después de la emision de la
pdliza o de la obligacién del seguro, dicha reclamacion se basara en hechos o defectos que
existian al momento de emitirse la poliza.

Las polizas de seguro de titulo excluyen especificamente la cobertura de los defectos,
gravimenes o cargas que surjan después de la fecha de emisién de la poliza o los que el
asegurado haya ocasionado por sus propios actos.

6. Compaiiias de Seguros de Titulos

Hay que distinguir a las aseguradoras de los national title insurers que son aseguradoras que
no cuentan con sucursales y plantas de titulos en una region determinada, que usualmente
autorizan la emision de polizas a través de los agentes locales. Utilizan agentes
independientes de seguros tradicionales, escrow agents™ y abogados practicantes, a cambio
de una comision en el seguro. En Estados Unidos existen 2 principales formas de
comercializar el seguro de titulo y son las siguientes:

1. A través de la propia aseguradora, es decir, la compaiiia aseguradora que suscribira
la poliza respectiva,”* misma que puede tener representacion local o federal, y los
agentes de titulos,”® que siempre son locales.

2. También es comiin la contratacién del agente de titulos, habida cuenta de que las
compafifas de seguros no siempre cuentan con ficheros o registros privados de
titulos’ en donde puedan llevar a cabo las investigaciones referentes al titulo, por lo
que contratan a agentes locales, cominmente empresas dedicadas a cerrar

™ Es ¢l depositario de dinero, titulos, documentos u otros biencs, scgin un contrato de escrow, para entregarios a un tercero al cumplirse
ciertas condici bligaci o manifestaci de las partes 0 . Sus obligaci isten en suscribir formatos de seguros
de titulo, supervisar las operacioncs y supervisar la 22 de bos K de seg de titulo, suscribir cheques de escrow o oerrar
transaccioncs inmobiliarias,

™ Llamados Insurance Underwriters.

78 Liamados local fitle agents.

 Comvinmente llamados fitle plants.
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transacciones inmobiliarias,” para que efectiien el examen correspondiente al titulo,
que posteriormente seré asegurado por la propia compaiifa de seguros.

Desde luego, antes de la creacion de los aseguradores de titulos, las operaciones
inmobiliarias se llevaban a cabo, en la mayoria de las veces, con la supervision de un
abogado. Por ello, cuando las aseguradoras de titulos comenzaron a proliferar por toda la
Unién Americana, los abogados pretendieron cerrarles el paso logrando dificultaries la
entrada a ciertos estados, logrando su prohibicion.”

Entre las acciones defensivas de los abogados se encontrd la creacion de los fondos como
garantia adicional par los titulos,”” complementando el seguro sobre responsabilidad
profesional por negligencia de los propios abogados. Dichos fondos, de cara al asegurado,
operan como lo hacen las compailias de seguros de titulos, salvo que generalmente no
cuentan con ficheros de registros propios.%

Existen 3 funciones béasicas o tipicas de las aseguradas de titulos y son:

1. El archivo de informacion.
2. El examen del titulo.

3. El seguro como tal.

De esta forma, encontramos que se pueden presentar diversos grados de integracion de
estas funciones en las aseguradoras. Por un lado, existen los agentes no aﬁliados," que
suelen ser agentes locales que no cuentan con facultades para obligar a la aseguradora,
cuando menos en lo que respecta al aseguramiento para créditos refaccionarios, titulos de
ferrocarriles, derechos de subsuelo y cargas fiscales, entre otros.

Por lo general son abogados independientes autorizados por la aseguradora82 que cobran
directamente al cliente sus honorarios legales y remiten al cliente con la aseguradora para
que esta sea quién cobre las primas correspondientes al seguro.

El agente no afiliado cobra una comisi6n a la aseguradora que generalmente oscila entre el
50 y 60% de la prima. Evidentemente, la aseguradora revisa el certificado emitido por el
abogado para decidir si emite o no la péliza correspondiente.

Los agentes afiliados,® por otra parte, representan a la empresa aseguradora y estén
facultados para emitir pélizas y cobrar las primas correspondientes, reteniendo una

77..

das escrow compani

™ En el estado de lowa estin prohibidas las aseguradoras de titulos.
™ L lamados en los estados unidos Lawyer s Title Guaranty Funds.
® Title plants.

¥ Llamados nonaffiliated agents.

% Llamados approved attorneys.
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comision hasta por el 90% de la prima. Estos agentes efectian la investigacion del titulo y
el cierre de la transaccién. Mas del 60% de las p6lizas emitidas se negocian a través de este
tipo de agentes.

Por ultimo, las sucursales y filiales de las compaiiias de seguros suelen establecerse con
ambito regional, mismas que cuentan con archivos privados de titulos de ambito local, por
lo que mantienen los archivos, examinan los titulos directamente, emiten la péliza
correspondiente y cierran la operacion respectiva.

El titulo es la base del contrato, las compafiias de titulos han reunido unos minuciosos
juegos de registros que se basan en los registros de la propiedad real del territorio en el que
operan. El registro de las propiedades se mantiene al dia, esto elimina la necesidad de hacer
una investigacion completa del titulo cada vez que se hace una transferencia. Todos los
traspasos estin registrados y puestos al dia en forma general, y mediante mapas o indices
regionales se puede comprobar rdpidamente qué condiciones afectan un trozo de terreno
dado.

La solicitud del seguro proporciona una descripcién del interés por asegurar y de la
propiedad. Esta se localiza entonces sobre un mapa general y su posicién en el mapa indica
un libro que contiene las referencias a escrituras, procedimientos, juicios, contribuciones
sin pagar, hipotecas, seguros anteriores, etc.; de hecho, una historia completa de la
propiedad.

Los métodos fotograficos modernos tales como el microfilm han permitido reproducir
grandes porciones de los registros publicos en su totalidad. La suscripcién de una nueva
péliza sobre una propiedad anteriormente asegurada, solamente implica una referencia a los
registros que cubren los cambios desde la emision de la poliza inmediata anterior.

En comunidades urbanas donde son altos los valores y rapido el movimiento de la
propiedad real®, las compafifas de titulos presentan un servicio importante. En
comunidades en las que los valores son bajos y son raras las transferencias, el volumen del
negocio, frecuentemente, es poco adecuado para soportar una compaitia de seguro titulos.

En tales comunidades, el comprador o hipotecario de la propiedad real debe contentarse con
que sobre el titulo se le d¢ la opinién de un examinador sin tener la garantia de un contrato
de seguros.

Se examina cualesquiera desenvolvimientos desde la ultima investigacion de titulos. Si no
hay ninguna cuestion, se concede la garantia al titulo. Si hay algunas cuestiones pendientes,
se entregan a un abogado los documentos necesarios y €l asienta su opinidn acerca del
titulo.

¥ Liamados affiliated agents.

“ La ley divide la propicdad en 2 clases: real y personal. Propiedad real se refiere a la ticrra y a los derechos que emanan de fa tierra.

Dicho titulo se puede adquirir de varias mancras, siendo la més coman la fe ia con ¢l imi det propietario, por
y por b i lada por la key.
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Esa opinion suele someterse generalmente a un comité de funcionarios de la compaiifa para
la decision final, y los asuntos que constituyen objeciones importantes se convierten en la
“cédula B” de la péliza, que veremos mas adelante. Naturalmente, hay objeciones lo
suficientemente vitales para causar la negacion del seguro.

Ese sistema, aunque involucra grandes inversiones, es deseable porque:

1) El seguro de tifulos puede otorgarse con mayor rapidez de lo que seria posible en
otra forma. -

2) Los registros suelen a veces encontrarse mejor catalogados de que los registros
publicos.

3) La mayor parte del trabajo puede llevarse a cabo dentro de las oficinas de la
compaiiia asi como la supervision de las actividades de los empleados. Suelen
comprobarse que los registros de la compafiia constituyen duplicados de gran valor
cuando los registros piblicos se han destruidos.

En México solamente operan en forma abierta, dos de las més importantes aseguradoras de
titulo a nivel mundial, Stewart Title Guaranty Company y First American Title Insurance.
La primera ha sido autorizada por la Comisiéon Nacional de Seguros y Fianzas para operar
en México y, la segunda, opera como reaseguradora, especificamente tomando negocios de
Grupo Nacional Provincial.

7. Procedimiento para la contrataciéon de un Seguro de titulo

En Estados Unidos el contrato de compra-venta es llamado real estate sale contract,”
mismo que podriamos comparar en México con el contrato privado de compra-venta. Una
de las cldusulas comunes de esos conn'atos dispone que el vendedor debe entregar el titulo
al comprador al cierre de la operacibn e implica que el enajenante puede enajenar
vélidamente la pro, s;zwdad, por lo que se dice que el vendedor tiene un marketable title o
titulo comerciable.

o Tamblén liamado earnest money, binder, offers io purchase o deposit contract. En Estados Unidos es el contrato con ¢l que s¢ inician,

las op inmobiliarias. Significa el contrato de compra-venta estindar, mismo que, cualquicra que sea la forma en
qmsclcdesxgne.ex;slcmmdolaspmesemuﬂmmmudmmec:oyoosa,mdmdom%m:mmudum.gauﬂmmwcamoa
los 3 meses, para que esas partes efectiien la ejecucion final ded
"Elmrblablemleollnno eomm:lableﬁlquelﬂhﬂode, picdad ap sin vicios, limitaci ni grava que hace
pensar al d (en Estados Unidos s¢ como prudent purch a aquel prador de un i b
que s¢ encucntra bien mformadomdeloshechosn:lnuvosnmmlode piedad y sus ias legales) que ¢l enajenante tiene
la propicdad y el dominio del i bie, asi como sus atributos fisicos, porloquucdcawpmlopmmdmlnmsaocl(m
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En algunos contratos se establece la obligacion de que el vendedor entregue, no solo el
marketable title, sino el markelable title of record® En ocasiones se exige la entrega del
marketable title of record and fact.%

Finalmente, el contrato puede solicitar 1a entrega de un insurable title. Cuando esto sucede,
las partes se obligan a que el titulo deberd encontrarse asegurado por una compaiiia de
seguros de titulo. Puede pactarse en el contrato que dicho seguro sea expedido por una
compafifa en particular o por cualquiera. Si no se establece que compaiiia debe expedirlo y
alguna compafifa deniega asegurar el titulo, aunque alguna otra lo haga desputs, es causa
suficiente para que el comprador pueda rescindir el contrato, pues el que las aseguradoras
acepten asegurar un titulo es prueba de que ese titulo es un titulo comerciable.

Asf las cosas, el comprador deberd contratar a un abogado, un abstractor® o una compaiiia
de seguros de titulo, para obtener la historia registral del inmueble y efectuar el dictamen
correspondiente a fin de determinar la calidad del titulo. Mientras la calidad del titulo no
sea comprobada, el comprador no tiene obligacidn de cerrar la transaccién. Por lo general,
en el contrato se establece la fecha de cierre de la operacion, en la cual el vendedor debe
entregar al comprador el titulo con la calidad pactada.

Al periodo de tiempo existente entre la celebracién del contrato y el cierre de la operacién
se le conoce como executory period. Durante ese periodo, aproximadamente de tres meses
en Estados Unidos, es cuando el asegurador de titulo interviene en las transacciones
inmobiliarias. De esta forma, el asegurador no solo efectia la busqueda del titulo sino
también depura o limpia el mismo y ofrece un lugar y un agente (settlement officer) para
cerrar la transaccion.

La experiencia y especializacion en transacciones inmobiliarias que las aseguradoras de
titulos han adquirido en los Estados Unidos, las ha llegado a colocar, de hecho, como
arbitros de transacciones inmobiliarias, pues cuando se niegan a asegurar un titulo
practicamente lo hacen invendible, con lo que la unica salida del propietario es recurrir a
los tribunales para lograr el seguro del titulo. Las partes prefieren convenir con las
aseguradoras antes de llegar a los tribunales, dado el costo gue ello representa.

En México, las operaciones inmobiliarias generalmente comienzan con la celebracién de un
contrato de compra-venta, que normalmente los contratantes denominan erroneamente
promesa de compra-venta. En dicho contrato las partes se obligan a formalizar el contrato
mediante su protocolizaciéon ante npotario en un determinado periodo de tiempo,
normalmente de uno a tres meses.

"Eseltiwlodepmpiedadaoompaﬂadodelahismriarcgistraidelllmlooabslract.sawmmdasycadaunadelumism
ias del titulo,

Eanmsrgmﬁcaqmdﬂmlomsdmt:debemhmde fe istrados, sino también no registrados.

¥ Es aquella persona que busca en los regi publicos de 1a p ,'“lmnohlmahcxmmcmdedefeaosmeluudodcun

determinado inmucblie, claborando un resumen de los actos que hayan afectado o que afecten a los dercchos de propiedad o d

~ sobre un inmucble.
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a) Apertura del expediente

Seguido al interés del comprador de contratar un seguro de titulo, la compaiifa le envia la
solicitud de seguro, la cual debe ser firmada por el solicitante quien ademas debe
proporcionar a la compaiiia los documentos legales del inmueble, como son la escritura
publica, boletas de pago del impuesto predial y agua, etc.

b) Examinaci6n legal

La examinacion legal estard a cargo de notarios pitblicos y de abogados especializados, los
cuales prestan sus servicios a la compafiia, la cual consistird en una investigacion del
inmueble respecto de posibles defectos, gravAmenes o cargas sobre Ia propiedad, la
capacidad juridica del vendedor y el correcto registro del inmueble en el registro publico de
la propiedad correspondiente.

c) Cierre

La compafiia al recibir el resultado de la investigacién, prepara una carta compromiso que
indica la situacion legal de la propiedad y le comunica al posible comprador la seguridad
Jjuridica y econémica que tendr4 si asegura el inmueble.

8. Costo del Seguro de titulo

En México el costo del seguro como Stewart lo maneja varia entre un 0.5% y un 1.0% del
-valor del inmueble, dependiendo del valor comercial del inmueble asegurado. La
investigacion de la propiedad o actualizacion de la misma requiere un gasto de
investigacién. En caso de que la propiedad no tenga ningiin antecedente de investigacidn, el
costo de ésta sera de $3,000 pesos. Cuando ya existe un archivo base de la propiedad, la
actualizacion seré de $500 pesos.

En algunas ocasiones, dependiendo del mercado en donde estd localizada la propiedad, el
costo por investigacion variard, por ejemplo, en Los Cabos o Puerto Vallarta, el gasto de la
investigacion seré de $500 a $1,500 pesos. Si existen miltiples investigaciones en el mismo
municipio o subdivisién se podra hacer un descuento sobre el costo de la propiedad.
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9. Prima del Seguro de titulo

La prima varia segin las compafiias y depende en gran parie de las condiciones locales.
Una tagjeta de tarifas de una compafifa puede mostrar dos columnas de tarifas, una con el
encabezado de “cuotas originales” y la otra con el de “cuotas de renovacién”. Los términos
se explican por si mismos, pues el segundo se refiere a la cuota que se cobrard a un
solicitante cuando la compaiifa le entregue una poliza de titulo sobre una propiedad que se
habia asegurado con anterioridad. Los honorarios de renovacién se aplican solamente al
importe del valor nominal de la péliza.

De éstas, gran parte se destina al examen del titulo y posiblemente a servicios
suplementarios tales como escrituras de traspaso y el recargo del seguro ha sido estimado
diversamente entre 5 y 50% del total. Como consecuencia, la cuota por $1,000 dls
disminuye por etapas al aumentar el importe del seguro.

La cuota se aplica a la responsabilidad méxima de la péliza, la cual en las pdlizas de
propietarios suele exigirse que se aproxime al valor del bien, y en las pélizas de acreedores
hipotecarios al importe de la hipoteca. En algunas localidades, se cobra la misma cuota por
ambos tipos de pdlizas, mientras que en otras las cuotas son mas bajas para la forma de
acreedores hipotecarios.

Un observador competente considera que no hay tarificacion cientifica y que eso se debe a
los gastos acarreados al recopilar informes dignos de fe. La cuota debe incluir asignaciones

para:

1. El costo de produccion, es decir, los servicios;
2. Lareserva exigida por la ley;
3. Asignacion por el riesgo implicado;

4. Utilidades. Las cuotas del pasado han fluctuado de acuerdo con las variaciones de
las utilidades.

El resultado de las operaciones del seguro no son evidentes antes de que hayan transcurrido
affos. A los pagos reales por reclamaciones aceptadas deben agregarse cualesquiera
cantidades pagadas a terceros por subsanar defectos, los gastos generales que pueden
imponerse a las actividades de siniestros, los importes gastados en costas judiciales y los
importes gastados para la defensa, de los cuales se dice que son 10 veces mas que los
“siniestros” declarados.

Es usual que las compaiiias paguen comisiones por sus servicios a abogados y corredores
patentados de bienes rafces. Existe una reglamentacion eficaz, las compaiifas deben
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registrar copias de polizas, planes de tarificacién y la escala determinada de las cuotas, y
deben someterse a la ley de tarificacion que rige las demés clases de seguros.

Existen varias asociaciones o comités de tarifas que establecen cuotas aceptadas por los
“miembros™ y “suscriptores”, y que actiian como agentes estadisticos para la preparacion de
las declaraciones obligatorias de los estados. Por ejemplo, el New York Boad of Litle
Underwriters establece cuotas bajo Ia autoridad de miembros, y cualquier compaiifa de
seguros autorizada puede suseribirse a dichas cuotas.

Las cuatro compaiiias miembros (que suscriben mas seguros que las compaiiias que no lo
son) se apegan a esas tarifas en 12 distritos, pero registran cuotas independientes en otros.
El agente estadistico para la recopilacion y registro de la experiencia es la New York State
Title Association. Esa accion cooperativa para la tarificacién no prevalece en absoluto en

otras partes.

En el caso de Stewart Title Guaranty de México, 1a prima de la p6liza se paga una sola vez
y €l inmueble queda asegurado hasta que se realice una transmision de la propiedad. La
prima es Unica y seré calculada alrededor de 5 a 7 pesos por cada 1,000 de suma asegurada.
No se puede cancelar por ser perpetua y por lo tanto no se devuelve nada del pago de la
prima, :

10. El reporte de titulo (title report)

Cuando a una aseguradora de titulos se le propone asegurar un inmueble, realiza una
investigacion previa de la propiedad a través de un gestor o abstractor y, generalmente, la
revisa por un abogado de la propia empresa. El no proceder de esta forma, puede dar pie a
que se determine que la aseguradora ha ejercido el derecho sin autorizacion.

De la investigacion antes dicha, la aseguradora obtendra un informe provisional sobre el
titulo a asegurarse. % En paises con un sistema registral como Méxlco y Espafia, se obtendra
un certificado de gravimenes que el propio registro publico expide.”’ No obstante lo antes
dicho, el asegurador en México no se limita a la obtencién del certificado de gravamenes,
pues encomienda a un despacho de abogados o a los suyos propios ¢l elaborar la busqueda
del titulo, es decir, el emitir un dictamen juridico, fitle report, acerca de la operacion
inmobiliaria de que se trate.

Usualmcntc el dictamen juridico tiene un costo adicional al de expedicion de la péliza y
pnma. 2 Las aseguradoras en México asignan un costo a ese procedimiento, con el objeto

® Liamados en Estados Unidos preliminary ] 10 insure, preliminary title report, title report o title Insurance blinder). Es cl
documento que emite la ascguradors, una vez que se ha efectuado la bisqueda del titulo y el examen comrespondiente, en donde se
comprometc a asegurar el bien objeto def titulo, bajo ciertas condiciones y limitantes que pueden cambiar hasta la fecha de expedicion de
la poliza del seguro.

*! En Espafa se como certificacion de dominio y cargas.

" El costo por la blisqueda del titulo en México s del orden de los $1,500 a los $4,000 dis, dependicndo 1a complejidad del caso.

45



-— OPERACION DEL SEGURO DE mULq
de evitar abusos por parte de los potenciales asegurados, pues podrian continuamente
solicitar biisquedas de titulos sin tener realmente la intencién de contratar un seguro.

En México, la aseguradora First American Insurance Company propone al posible
asegurado contactar con un despacho de abogados autorizado por aquella, proponiendo
varios de ellos, a fin de que el asegurado sea quien solicite la cotizaeién correspondiente y
escoja los servicios del despacho de abogados que efectuard el dictamen del titulo. Stewart
Title Guaranty de México ofrece a sus clientes efectuar el dictamen tratando directamente
con sus abogados.

En el certificado de gravimenes se contendri informacién acerca del propietario,
limitaciones de domino, asi como los gravamenes del inmueble. El dictamen del titulo,
rendido por un abogado, interpretara el certificado de libertad de gravimenes, verificard su
contenido con los antecedentes registrales y analizaré la posible existencia de riesgos.

El dictamen del titulo se utiliza, ademas de conocer la informacion acerca de la propiedad,
para depurar sus gravdmenes y cargas. Por ejemplo, si al obtener un certificado de
gravdmenes aparece inscrita una hipoteca que garantiza un adeudo ya liquidado, se
procederd a solicitar al cliente tramite su cancelacién o procederd a incluir una excepcion
de cobertura en ¢l seguro de los defectos que puedan estar relacionados con esa hipoteca.

En ocasiones, cuando el titulo presenta defectos de poca importancia, las aseguradoras
tienen la prictica comin de asegurar el titulo mediante una prima adicional, fundindose
Unicamente en calculos actuariales.

11. Seguro de titulo como medio de seguridad econémica

El seguro de titulo, basindose en la seguridad juridica que proporcionan los notarios
publicos, complementa la operacién proporcionando seguridad econémica a la inversion, lo
cual dard mayor confianza al inversionista e impulsaré el desarrollo del sector inmobiliario
mexicano.

12. Seguro de propiedad inmobiliario como instrumento de calificacién
crediticia

Las agencias calificadoras como Moody's, Ficht, y Standard & Poors califican las carteras
hipotecarias dependiendo del riesgo de la misma. El seguro de titulo contribuye
minimizando el riesgo, ya que asegura que todos aquellos inmuebles que forman parte de la
cartera son legitimos y se encuentran respaldados por un seguro de titulo.
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13. Bursatilizacion de carteras hipotecarias

E! papel de las carteras hipotecarias puede colocarse como deuda en el mercado
secundario, permitiendo a las instituciones que otorgaron los créditos, recuperar el dinero al
momento de la colocacion. Este proceso agiliza el ciclo, permitiendo a las instituciones que
otorgan crédito obtener inversi6n extranjera para impulsar el desarrollo del sector
inmobiliario en México.

14. Hipotecas garantizadas

Durante la depresién de 1929, en varios estados, en particular los de Nueva York y
Pennsylvania, algunos de esos garantes de hipotecas no pudieron cumplir con sus garantias
y tuvieron que ser definitivamente reorganizados. En Nueva York la ley impide ahora que
las compaiiias de seguros de titulos se comprometan en la garantia de hipotecas o la venta
de certificados de participaci6n.

Hasta hace poco, las compafiias de seguros de titulos estaban autorizadas en casi todas
partes a trabajar en la garantia de hipotecas, y hasta a realizar un negocio de inversiones
generales. Todavia se les permite en muchos estados.
Una forma corriente de actividad es el negocio de garantfa de hipotecas. En ésta, la
compaiiia de seguros presta dinero sobre primera hipotecas de bienes raices, y luego vende
y cede esas hipotecas al pablico con la garantia de que:

a. Eltitulo ests a salvo de defecto.

b. Se pagarén el capital y los intereses de la hipoteca.

c. La compafiia realizara servicios para el acreedor hipotecario, tales como cobro del
interés, supervision del pago de contribuciones y seguros, y similares.

La compaiiia hipotecaria suele quedarse generalmente con el %o/. de los intereses cobrados.

Si la hipoteca es de 6% de interés, por ejemplo, el comprador de la hipoteca percibe el 5
%o/. y la compaiiia de hipotecas retiene el correspondiente ! .
2

La compafiia de seguros lleva a cabo esos negocios en dos formas que son:

a) Vendiendo hipotecas completas seleccionadas por el comprador sobre una lista
proporcionada por la compafiia.
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s
b) Vendiendo certificados de participacion sobre una hipoteca grande o un grupo de
hipotecas.

15. Péliza de Seguro de titulo

El negocio del seguro de titulos no se ha estandarizado ain por completo, y existen varias
formas de contratos. Las p6lizas difieren en distintos estados en lo referente a los afios de
proteccién otorgada, la transferencia y renovacién de pélizas, el porcentaje del valor
necesario para asegurar, la redacciéon de la cldusula del asegurado, etc., y habra que
examinar cuidadosamente la pdliza.

Las pélizas del seguro de titulo garantizan que si el duefio o prestamista de los asegurados
debido a los riesgos especificos de los titulos tienen una pérdida, los prestamistas puedan
recuperar el costo de dichas pérdidas (sin importar el tipo de pérdida que haya tenide.)

La llamada pdliza de “cubierta total” estindar asegura contra titulos "invencibles”, asi
como otros peligros que no estan cubiertos por formas més restringidas. Las formas
conocidas son la de Chicago Title and Trust Company, las de Filadelfia, la hipotecaria
estondar de Life Insurance Company, la de la California Land Title Association y la
estindar del préstamo de la American Title Association.

A. Tipos de pélizas

» Poliza de acreedor: Asegura el interés del acreedor contra pérdidas ocasionadas por
defectos, gravimenes o cargas sobre el titulo de propiedad no descubiertos al
momento de la investigacion. La péliza de acreedor no ofrece proteccion alguna al
propietario del inmueble.

» Péliza de propietario: Asegura el interés del propietario contra pérdidas ocasionadas
por defectos, gravdmenes o cargas sobre el titulo de propiedad no descubiertos al
momento de la investigacion.

B. Secciones de una péliza:

Las pélizas del seguro de titulo, en cuanto a su forma, se dividen en diversas secciones, a
saber:

A) La cardtula de la pdliza, identificada como “anexo A”, (Schedule A), en donde se
contienen los datos generales del seguro, como el nimero de péliza, el nombre del
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asegurado, la suma asegurada, el dia y hora en que se expidi6 la péliza, la fecha y hora en
que entrd en vigor el seguro y Ia descripcion del inmueble asegurado.

B) El cuerpo de la péliza, en donde se contienen, primero, las excluyentes de cobertura
(excepciones estandarizadas) y, posteriormente, los términos y condiciones generales det
seguro. Alli se contienen una serie de definiciones basicas, una descripcion de las
transacciones y otros supuestos de terminacién de cobertura del seguro, procedimientos
para preseniar una reclamacion del seguro, las obligaciones del asegurado y de la
aseguradora, la forma de determinar la suma asegurada, la reduccién de la suma asegurada
derivada de pagos de reclamaciones, una cldusula arbitral, asi como las demas cldusulas del
seguro. Dentro del clausulado se elimina la cobertura de cualquier riesgo no contratada que
pueda derivarse del reporte de titulo que la aseguradora expide después de efectuar la
buisqueda correspondiente y antes de emitir la p6liza.

C) El Anexo B (Schedule B), que contiene una lista de excepciones de cobertura que
aplican a cada seguro en particular. Mientras que en el cuerpo de la péliza se insertan las
excluyentes de cobertura, es decir, las excepciones de cobertura estandarizadas para todos
los seguros de titulo, en el Anexo B se insertan las excepciones de cobertura que aplican al
seguro en particular. Dichas excepciones se conforman basicamente por los defectos
conocidos y existentes del titulo que, por lo tanto, no quedaran asegurados. Evidentemente,
esos defectos son resultado del dictamen juridico o busqueda del titulo que efectud la
aseguradora. Si el asegurado quisiera cubrir esas excepciones, debera depurar los defectos
encontrados o asegurarlos mediante un endoso®, con el consecuente pago de una prima
adicional.

D) Los endosos, en caso de que el asegurado quisiera cubrir alguna de las excepciones
contenidas en la poéliza, deberd contratar un endoso mediante el pago de una prima
adicional. Generalmente los endosos no se encuentran en formatos estandares, pues, por su
naturaleza, son redactados especialmente para los asegurados que los solicitan. Sin
embargo, en la ALTA encontramos un formato estindar de endoso de cobertura contra el
riesgo de que la zonificacién aplicable al inmueble resultara distinta a la considerada por el

asegurado y la aseguradora.

La division de las polizas de seguro de titulo, desde el punto de vista subjetivo del
contratante, es la de seguro de propietario™ y seguro de acreedor’>.

C. Aundlisis de una pdliza

El andlisis de una pdliza “cubierta total” se presenta a continuaci6n:

? Llamados endorsment o rider.
* También llamada owners policy.
% Llamados loan policy o lenders policy.
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A. La clausula del asegurado: La péliza usual que protege el titulo del propietario o
acreedor hipotecario de la propiedad promete indemnizacién contra toda pérdida
que no pase de cierta cantidad que pueda sufrir el asegurado®®en razon de
cualquiera o cualesquiera defectos del titulo que afecten los terrenos descritos, o el
interés descrito del asegurado, o por razdn de invendibilidad del titulo, o por razon
de obligaciones o impedimentos contra la propiedad en la fecha de la péliza,
exceplo intereses, impedimentos o defectos asentados en la cédula B que acompafia
la péliza.

En algunos de los estados orientales, este seguro se amplia ademas por medio de la lista de
siete situaciones especificas en las cuales puede producirse una pérdida, una decision
definitivamente de los tribunales.

1. que despoje al asegurado de los terrenos o de alguna parte o interés indiviso
de los mismos;

2. que establezca una obligacién o impedimentos que no estin exceptuados en
la p6liza sobre la propiedad;

3. que invalide una hipoteca o la someta a una obligacién o impedimento
previo que no esté exceptuado en la péliza;

4. que sentencia en contra del asegurado o sus sucesores respecio a una
escritura de contrato o garantia de titulo sano que hay entregado;

Ademds, el seguro protege

5. cuando el asegurado no puede obtener un préstamo debido a que el
prestamista rechaza el titulo y un tribunal decide adversamente, después de
que la compaiiia de seguros ha tenido oportunidad para impugnar el caso;

6. cuando un tribunal exonera al comprador en un juicio o venta judicial de la
propiedad, debido a cualquier impedimento o defecto que no esté citado
entre las excepciones;

"lxp&mhmmwucwhmkﬂaqwmmdcdmhmmowmdcﬁdmmm y “por cuanto tal defecto afecta et
mdedldﬂ 8 } la invendibilidad. Lasmpaﬂlasdcscglmdewdn(qmmpmswnmm
grande sobre i xs) pk nlndqulm p (1) las op de abogados b en centificados, (2) las opiniones
delos ‘,‘ basad! €n sus prop (J)Wsmuﬁcadosdeﬁmk)sﬂnmdospornbogadm(4)losoemﬁcadosTonmsen

dos, con evid dici mdcdgunosnbogadosbuks(S)pOlmdeoanpaﬁhsdesegwosdeuwk)sqm
opcrmmdwasoswados y(6)p6hmdeumpnﬁhshcdmdescgmnsdellmk)s La pdliza principal emplcada para acrecdores
hipotecarios ¢s |a forma de la American Title Association de 1946, la cual incorpora el méximo de proteccion a los d Esta forma
scgwnqmddeudorhlpotwu-ioposeedtlmlqumhhipowcacslmprimunbugovﬂido.Pmtegealaaaedorconmunbugmdc
trabajadares que no cstdn registrados ain, aclara las obligaci del asegurador en caso de litigio, permite que el asegurado celebre
mmpmmsoseoneldeudorsmnpmquesemmg:hpmmdadddmbwgo yobhplhomquﬂhlpoguhscosmsdelmpos
efcctuados a solicitud suya Protcge tambidn el inlerés de el p
Naturalmente, garantiza la comerciabilidad.

quier agencia g a que gar o #5cg
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7. cuando ha rechazado el titulo un comprador debido a un defecto o
impedimento que no esté citado entre las excepciones. En este caso la
compaiiia tiene la opcién de pagar la pérdida o lograr una accion judicial
para poner a prucba la validez de la objecion.

En la declaracién anterior de las eventualidades contra las cuales se concede proteccion, las
palabras “invendibilidad del titulo” deben ser notadas especialmente porque las formas de
poliza restringida no aseguran contra ese peligro. En algunas pélizas, las condiciones en
que es pagadera una pérdida se expresan mis brevemente: “acciones de expulsion u otros
procedimientos basados en una reclamaci6n sobre titulo, obligacién o impedimento anterior
a la fecha de esta poliza”, o “desposeimiento”.

La clausula de asegurado citada asegura contra “invendibilidad”, es decir, cuando le resulta
imposible al asegurado vender o hipotecar la propiedad porque €l comprador ha podido
obtener una justificacion legal para negarse a aceptar el titulo. La “vendibilidad” legal exige
un titulo casi sin tacha, que se pueda vender a una de esa clase un disfrute tranquilo y
pacifico de la propiedad. Servidumbres, intrusiones por propiedad del vendedor, derechos
dotales pendientes, contribuciones sin pagar, restricciones contra ciertos tipos de ocupacion
y similares, son ejemplos de defectos que pueden convertir un titulo en “invendibles™.

Las compafifas de titulos que emplean pélizas para asegurar la “vendibilidad” se niegan
frecuentemente a asegurar titulos que tengan algin defecto y que, por lo tanto, vuelvan
invendible la propiedad, o que resulten initiles como garantia de préstamo.

La pdliza de seguro garantiza la calidad del titulo y el titulo asegurado serd aceptado por el
comprador o prestamista. Por ejemplo, se emiten polizas para propietarios, las cuales no
' “garantizan contra pérdida o dafios en razdn de la negacion de cualquier persona a comprar,
alquilar o prestar dinero sobre la propiedad...”, y para los acreedores hipotecarios pélizas
que no garantizan contra “negacion de cualquier persona a comprar o adquirir” la hipoteca.
Otras pdlizas omiten simplemente en su redacciéon cualquier indicacidn respecto a la
“vendibilidad”.

Esas polizas limitadas se emiten en diversos lugares de Estados Unidos, por ejemplo, la
proteccion “vendible” se obtiene en Nueva York, entre otras ciudades. Grandes
prestamistas nacionales como las compaiiias de seguros prefieren obtener pélizas con
amplia proteccién, pero las pélizas que excluyen la garantia de “vendibilidad” suponen que
Ia funcién del seguro de valores consiste en que los titulos sean vendibles aun cuande deba
asumir riesgo la compafiia de titulos al ignorar defectos considerados como nimios, pero
que impiden que un titulo sea reproche.

Esas compatiiias, por ejemplo, pueden aceptar convenios de indemnizacién y compensacion
extra para riesgo adicional con el fin de permitir que un titulo sirva para el comercio. En la
practica, la competencia puede inducir a los prestamistas a aceptar pdlizas restringidas
cuando no pueden obtenerlas sin restricciones, o puede incitar a los prestamistas a que
convenzan a las compaiiias que emitan pélizas sin restricciones sobre titulos aparentemente
menoscabados pero prebablemente asegurables. En muchas localidades, se aceptan
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libremente por costumbre los titulos asegurables en los negocios y la cofradia legal como
comercialmente satisfactorios; aun cuando no sean técnicamente “vendibles”.

Los intereses mas generalmente asegurados son los de propietario y acreedor hipotecario,
pero también pueden ser los que se encuentran implicados en arriendos, convenios o
desahucios, herencias, cesiones de hipotecas, beneficiarios o rentistas.

La “cédula B” es una manifestacion que muestra:

Herencias, interés, defectos u objeciones al derecho, y gravimenes, impedimentos que
afecten dichos terrenos o el patrimonio o interés asegurado, que puedan existir o no, y
contra los cuales no asegura la compa#ia ni conviene indemnizar.

B. Las condiciones de la poliza contienen limitaciones, estipulaciones, definiciones,
promesas y explicaciones que pueden agruparse como sigue:

1. Defender al asegurado contra demandas. La poliza promete defender al
asegurado en todas las acciones o procedimientos basados en una reclamacion
de titulo o gravamen anterior a la fecha de la péliza, y asumir los gastos
correspondientes.

2. Efecto de una asercion errénea. La plliza es nula cuando el asegurado o su
agente hayan efectuado alguna declaracion incierta que afectare al seguro, o si
existiera alguna supresion de un hecho material.

3. Cesion de la poliza. No se permite transferencia alguna de la péliza®’.

Aun en esos casos, la transferencia debe disfrutar de la aprobacion de la compaiiia antes de
ser vélida. Sin embargo, la prictica mis general es permitir la cesion con el consentimiento
de la compaiifa, y algunas compafifas llegan a estipular que el contrato es valido en manos
de cualquier cesionario. Patterson’® manifiesta a este respecto que “el inserto en pélizas de
seguro de titulos de una prohibicién en contra de la cesién, como se verifica usualmente,
parece ser sdlo una excusa para cobrar un recargo adicional.

Los riesgo del asegurador estin relacionados con defectos del titulo hasta la fecha citada en
la poliza, y no pueden aumentar por la accién u omisidn de cualquier cesionario
subsiguiente de la p6liza”. Las compaifijas alegan algunas veces que un cesionario llega a
creer que disfruta de una proteccién mayor que la verdadera, y que por lo tanto deben
desalentarse las cesiones.

"' Salvo que una poliza es posesion del duchio de una hip o cualquict otra obligacidn pude ser ferida 8l comprador en una venta
hxpotecﬂumthpmpwdadvmdldamadqumdapotomd gurado, y lambié Plo en Otros casos que pucda permitir la
por medio de acuerdo especial.

»
Edwin W. Patterson. Essentials of Insurance Law. Nueva York: McGraw-Hill Book Co. 1957.
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4. Reduccion de la prima para la péliza renovada. La mayoria de las pélizas, aunque
no todas, encierran una condicién de renovacion de la péliza con una reduccion de
prima al cabo de un tiempo especificado después del seguro ongmal

La cuota de renovacion suele ser 30 0 40% ma4s baja que la cuota original.

5. Deberes del asegurado si se ataca el titulo. En este caso, el asegurado tiene la
obligacion de:

a) Notificar a la compafiia en un plazo de 10 dfas, por escrito, cualquier accion
que ponga en cuestion la validez del titulo.

b) Permitir que la compafiia emplee el nombre del asegurado en todos los
procedimientos de la defensa.

¢) Dar toda la ayuda razonable a la defensa de la accion.

Un prestatario no esta obligado al requisito de la notificacion, si su falta de notificacién a la
compaiiia se debe a la ignorancia de que se haya iniciado una accién.

6. Liquidacion de un siniestro. La p6liza manifiesta que:

En cualquier caso en que la responsabilidad de esta compaiiia haya sido definitivamente
fijada de acuerdo con estas condiciones, el siniestro o daiio deberd ser pagadero en los
treinta dias subsiguientes. Sin embargo, a condicion de que en todo caso esta compaiiia
pueda exigir un avalio del patrimonio o interés asegurado, que deberd llevarse a cabo por
tres drbitros o cualesquiera dos de ellos, uno escogido por el asegurado y otro por esta
compaiiia, y los dos seleccionados elegirdn un drbitro; y entonces, ningin derecho de
accion habrd de originarse antes de treinta dias después de que la notificacion de dicho
avalio haya sido presentada a esta compaiiia , y el asegurado haya propuesto una cesion o
transferencia del patrimonio o interés del asegurado a un comprador que serd nombrado
por esta compaiiia, segin el avalio menos el importe de cualquier gravamen sobre dicho
patrimonio o interés del asegurado contra el cual no hubiera seguro aqui , y esta compafiia
hubiera fracasado dentro de ese plazo, habiéndose presentado dentro del plazo correcto,
en hallar un comprador para el patrimonio o interés en tales términos. También con la
condicion de que esta compaiiia tenga siempre el derecho de apelacion contra cualquier
sentencia adversa; pero ninguna apelacién servird para posponer el pago del siniestro si el
asegurado diera a esta compaftia garantia satisfactoria para la devolucion a esta

¥ Una condicion caracteristica al respecto cs: Siempre que el tenedor de una poliza de esta compafiia, con tal de que el patrimonio o
interés asegurado por la misma sea una retribucion o arriendo, deba, a cabo de siete aftos a partir de la fecha de la poliza, vender o
hmewmow&slosbmaquldcsmtos y solicite treinta dias después una nucva poliza sobre el mismo titulo, parm emitirse al
si ¢l riesgo ha de volver a ser ido por esta p hpollnmwhw-tdcsa
devuduyc-weladaylanucvapolmscunmriunavezpamhm pecificada para la i6 p
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compaiiia el importe de dicha pérdida en el caso de que, finalmente, la sentencia se
pronunciarse en favor de esta compatiia, con la condicién, ademds, de que en todo caso
esta compaiila tenga la opcion de liquidar la reclamacion o pagar el total de esta poliza; y
el pago u oferta de pago del importe completo de esta pdliza determinard toda la
responsabilidad de esta compafiia bajo.la misma.

El pago de un siniestro reduce el seguro en el importe pagado. No hay exigencia respecto a
la proporcién del seguro adquirido con el valor del coaseguro que corresponde al
asegurado, porque a diferencia de otras muchas formas de seguro, los pequefios siniestros
no constituyen una gran proporcion de pérdida acumuladas, y la prima del seguro de titulos
es proporcionalmente menor en pélizas de gran importe puesto que gran parte de la prima
representa cobro de servicios, los cuales pueden ser igualmente importantes para pdlizas
pequefias que grandes.

7. Subrogacion. Al pagar una reclamacién, la compafiia adquiere todos los derechos y
remedios que el asegurado pueda tener contra cualquier otra persona o propiedad.
Al hacer valer tales derechos, la compafiia de seguros puede emplear el nombre del
asegurado. Este garantiza que ninguna accion de su parte habra de menoscabar Jos
derechos de la compaiiia.

Cuando el pago no cubra por completo la pérdida del asegurado, los derechos de
subrogacion de la compaiifa estdn limitados a la proporcion del importe pagado por
la compatiia represente frente a toda la pérdida.

8. Renglones sin cobertura. La pdliza estipula que no ampara defectos de gravamenes
que surjan después de la fecha de entrada en vigor de la péliza, ni permitidos o
creados por el asegurado, ni contribuciones ni embargos antes de la fecha de ia
pdliza. La aprobacién de la compailia para una transferencia de la péliza no cambia
el contrato a este respecto. Las formas restringidas de p6lizas pueden contener otras
miltiples excepciones generales importantes tales como leyes de zonificacion,
ubicacion de lindes, etc., que restringen indebidamente la proteccion del asegurado.
Los ejemplos de renglones incluidos en dichas excepciones generalizadas son el
‘ejercicio de poderes gubernativos, pérdidas causadas por la violacién de leyes sobre
alcoholes, rentas o contribuciones de aguas, derechos de partes en posesién que
aparecen en el registro, embargos de trabajadores que no estén en el registro,
acciones sufridas o conocidas por la parte garantizada, negacién de compra tal como
se ha explicado ya.

Tampoco deben olvidarse las objeciones y excepciones “especiales” citadas en la cédula B.
Dependiendo del programa del seguro de titulos, la poliza se puede adaptar para satisfacer

las necesidades particulares de los asegurados, como cobertura por pérdida o conjuntamente
con otros tipos de coberturas.
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D. Las pélizas cubren

1. Proteccién contra pérdidas monetarias ocasionadas per reclamos cubiertos que
puedan hacerse contra la propiedad def inmueble, hasta el valor nominal de la

poliza.

2. Pago de gastos legales si la compaiifa defiende el titulo de propiedad, en contra de
una reclamo amparado per la péliza.

3. Asuncién falsa de la personalidad del legitimo propietario del inmueble por parte
del vendedor o de otras personas con derechos de propiedad anterior.

4. Falsificacion de escrituras, liberaciones y otros documentos.

S. Eserituras realizadas por personas sin capacidad legal.

6. Documentos invalidos ejecutados bajo poder vencido.

7. Eserituras invilidas entregadas con posterioridad a la muerte del otorgante.

8. Escrituras realizadas por personas supuestamente solteras que en realidad estén
casadas.

9. Fraude.

10. Gravamenes por impuestos no pagados sobre herencias o transferencia a titulo
gratuito aplicables a anteriores propietarios de su casa.

11. Servidumbres no registradas.

12. Herederos encubiertos.
E. Estandarizacion de la pdliza

Como en todas las demas clases de seguros, existe una tendencia a la estandarizacion en las
polizas del seguro de titulo. En los Estados Unidos, las pdlizas modelo de la American
Land Title Association'® (ALTA) son generalmente adoptadas por todas las aseguradoras de
ese pais. Las aseguradoras de titulos, desde los afios treinta del siglo XX, han desarrollado,
de la mano de esa asociacion formatos estandarizados de pélizas y ampliacién de cobertura,
respondiendo a las exigencias de los mercados estadounidenses, principalmente de
acreedores hipotecarios e intermediarios financieros de segundo nivel.

' Fundada en 1907, ¢s la iacion del i ional y voz dc lo ab (persona que prepara e resumen quc s¢ dan a conocer
al publico).
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La primera poliza estdndar de la ALTA, disefiada para acreedores, data de 1929,
manteniendo su uso general hasta finales de la década de los afios cincuenta. Dicha
estandarizacién tuvo, como principal detonador, la demanda de los acreedores en el
mercado secundario de hipotecas para contar con uniformidad en sus operaciones de
seguros. Por ello fue hasta 1959 que la ALTA redacté su primera pdliza uniforme o estandar
para propietarios.

En el affo de 1962, la ALTA lanzé al mercado una nueva péliza estandar, tanto de las
polizas de propietario como de las de acreedor, con vigencia durante toda esa década. En
1970, una nueva versién de ambas polizas fue aprobada por la ALTA, con vigencia hasta e}
1° de enero de 1987, en que entraron en vigor las polizas producto de un largo periodo de
revisién que tuvo lugar de 1984 a 1986.

Aunque el uso de las pélizas estandar de la ALTA ha sido generalizado, en el noreste de
Estados Unidos, principalmente Nueva York, no han sido generalmente usadas sino hasta
fechas recientes. En dicho estado y en Texas, las aseguradoras han sido cautas al adoptar
las pdlizas estandar de la ALTA y los conveyancers y abogados de esas jurisdicciones han
preferido utilizar sus propias formas. La California Land Title Association'® (CLTA)
cuenta con sus propias formas que son utilizadas por una parte sustancial de las
aseguradoras de California, aunque no la mayoria.

Fue hasta el 17 de octubre de 1992 cuando entraron en vigor las nuevas pdlizas de la ALTA,
revisadas en 1990, tanto de seguro de propietario como de acreedor, mismas que fueron
también adoptadas por las instancias reguladoras de seguros en Nueva York para el afio de
1992.

F. Divisidn subjetiva de la pdliza en cuanto al contratante
a. Seguro de Propietario:

Los seguros de propietario, generalmente, tienen como suma asegurada una cantidad igual
al precio de la compra. En el mercado estadounidense, suelen presentarse casos en que se
negocie la suma asegurada a fin de cubrir una cantidad mayor a la que tuvo el inmueble
cuando se adquirid, generalmente cuando se adquirié la propiedad era a un costo menor al
del mercado. También se llega a negociar la suma asegurada cuando el comprador quiere
cubrirse contra los efectos de la inflacién.

Es posible también asegurar un inmueble no solo por su valor comercial al momento de la
contratacion de la péliza, sino también, en el caso de los desarrolios comerciales, por el
valor que tendrd el inmueble una vez desarrollado. En México, la suma asegurada
generalmente corresponde al precio de compra del inmueble, aunque puede actualizarse la

' Fundada en 1907, rep a fos miembros de las compafiias de titulos en todo ef Estado de Califomia. Los miembros de la
Asociacién comprenden y suscriben a las compailias de titulos para estar en el negocio.
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suma asegurada periédicamente, mediante un endoso y el pago de la prima adicional
correspondiente.

También es posible que la aseguradora cubra una suma asegurada mayor al precio de
compra, si la suma asegurada, a juicio de la aseguradora, corresponde al valor comercial det
inmueble. Este proceder es conveniente cuando el comprador ha adquirido un inmueble a
precio menor al de mercado. La pdliza de comprador, en la mayoria de las veces, genera
una prima proporcionalmente mayor a la del acreedor. En los Estados Unidos es una
prictica comiin que el seguro sea contratado por el comprador, o por cuenta de este,
siempre que existe una compra-venta.

En la actualidad, las primas de los Seguros de Titulo oscilan alrededor de los $3.50 dis por
cada $1,000 dls de cobertura. La prima mencionada corresponde a la llamada national
rate'”. Se conoce como national rate a la contraprestacion que cobra la aseguradora por el
seguro de titulo, compuesta en parte por el factor gastos y en parte por el factor riesgo.

Los cénoeptos de gastos de la national rate, ascienden, en promedio, al equivalente del uno
por ciento sobre el valor total de una operacion de compra-venta.

En México, el costo del dictamen del titulo oscila entre $1,500 y $4,000 dls dependiendo la
compatifa y la complejidad del caso. El costo de la prima se cotiza entre el 4 y el 6 al millar
sobre el monto asegurado.

Evidentemente, el costo serd menor mientras mayor sea el valor del inmueble.
Contrariamente a lo que sucede con la generalidad de los seguros, el seguro de titulo tiene
la particularidad de que su vigencia es indefinida, solamente limitada a que el comprador
mantenga algiin derecho u obligacién en el inmueble cuyo titulo se asegura.

De esta forma, no solamente continuara vigente el seguro mientras el comprador continue
siendo propietario, sino también cuando haya dejado de serlo y le hubiese sido reclamado el
saneamiento para el caso de eviccion.

Cada vez que existe una enajenacién del inmueble cuyo titulo se aseguré se terminara la
vigencia del seguro. Sin embargo, es comiin que las compaiifas aseguradoras, cuando se
renueva el seguro ante ellas mismas, otorgan al nuevo asegurado un descuento en la prima,
lo que podriamos llamar una prima de renovacion.

Dicho proceder es l6gico, pues la compaiiia, que ya anteriormente ha efectuado el examen
del titulo, solamente se verd obligado a efectuar un nuevo examen respecto de la Gltima
transaccion, sin tener que remontarse a los demés antecedentes.

La vigencia de la poliza de propietario serd indefinida, el seguro estara vigente hasta que se
de una transmision de propiedad del inmueble.

¥2 Uno de los tres si de primas idos por los autores en los Estados Unidos.
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b. Seguro de acreedor:

En el caso del seguro de acreedor, la suma asegurada corresponde a la parte insoluta del
crédito hipotecario contratado con el beneficiario de la péliza, por lo que, al amortizarse el
préstamo, en la misma medida disminuird la suma asegurada. Desde luego, €l seguro de
acreedor es cesible mediante endoso a quienes llegasen a subrogarse en los derechos del
acreedor.

Este fendmeno cobra especial relevancia en el mercado estadounidense, debido a que en ese
pais es comdn que un acreedor hipotecario negocie con sus créditos y los transmita
regularmente a otros acreedores.

En ese sentido, no habra de confundir la simple cesion de derecho de un crédito
hipotecario, en donde el seguro original continuard vigente, con el refinanciamiento de
hipoteca, en cuyo caso habré de efectuar una renovacion de la pdliza y pagar una nueva
prima. Es decir, mientras no exista la probabilidad de un nuevo riesgo entre dos actos
juridicos sucesivos, como en la cesion de derechos simple, no existird la necesidad de
renovar el seguro ni pagar una nueva prima.

La prima para los acreedores hipotecarios, en los Estados Unidos, resulta ser del orden de
los $2.50 dls por cada $1,000 dls de cobertura. La prima en el seguro de propietario
siempre es mayor a la de acreedor, tratindose de la misma cobertura. La prima mencionada
corresponde a la Hamada tarifa nacional, que comprende tanto los gastos de investigacion
del titulo como la prima propiamente dicha.

La vigencia de la poliza de acreedor es vitalicia, la péliza sigue a la hipoteca aunque se
cedan los derechos de esta.

G. Emision de la pdliza

Una vez depurado el titulo o convenidas las coberturas y excepciones del seguro (se vera en
el siguiente capitulo), paralelamente a la instrumentacion correspondiente, la aseguradora
emite una péliza, en base al informe preliminar, sustituyendo al antiguo propietario por el
nuevo o sustituyendo la nueva hipoteca por la anterior. En los Estados Unidos es comun la
sustitucion de hipotecas cuando se vende un inmueble hipotecado que, por cierto, también
es bastante comin. Es importante destacar que la aseguradora que ha obtenido el reporte de
titulo no se encuentra obligada a contratar el seguro, como ha sido sostenido judicialmente
en los Estados Unidos.

La poliza asegura al titulo tal y como existe a la fecha de emisidn de la péliza, contra los
defectos en el titulo que puedan aparecer debido a posibles errores en el examen del titulo o
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riesgos que no podian ser descubiertos mediante el mismo."” La principal causa de
reclamaciones en los Estados Unidos son, precisamente, los defectos en el titulo que
puedan a?arecer debido a errores al momento de verificar los registros, ya sean publicos o
privados.

103

Las aseguradoras de titulo, al igual que lo hacen en Estados Unidos, asesoraran al cliente
hasta el momento del cierre de la transaccion, es decir, cuando se protocolice la venta ante
Notario. No obstante, consideramos que dicho asesoramiento puede duplicarse en México e
incluso verse entorpecido, ya que las funciones de los Notarios en este pais son,
precisamente, asesorar a las partes en su negociacion.

16. Procedimiento para la reclamacién del seguro

A. Reclamacion (notice of claim)

En los procedimientos de reclamacion de los seguros de titulo existen dos avisos que debe
dar el asegurado a la aseguradora. El primero es el aviso de reclamacion o intento de
reclamacion. El segundo es la notificacion de la pérdida o dafio que se reclama en concreto

a la aseguradora.

Habr4 ciertos casos en los que ambos avisos se presenten juntos, debido a que se conoce de
inmediato la pérdida sufrida por el asegurado, pero por lo general, al presentar el primer
aviso de reclamacién, se desconocen los dafios que pueden llegarse a sufrir, precisamente
por la naturaleza de los riesgos asegurados.

Los avisos de reclamacién deben ser lo suficientemente amplios para que el asegurador
pueda identificar el seguro de que se trate, el riesgo que ha sobrevenido o ha sido
descubierto, asi como todas las particularidades del caso que le permitan investigar con
certeza su existencia y alcances.

Como ha sido declarado judicialmente en los Estados Unidos, los avisos de reclamacion
son y se presentan en beneficio de los intereses de la aseguradora, a menudo contrarios a
los del asegurado, a efecto de que aquella conozca sus derechos y responsabilidades, para
que las afronte y tenga oportunidad de investigarlas, previniendo fraudes o imposiciones
por parte del asegurado.

En general, la obligacién del asegurado es notificar a la aseguradora, de inmediato y por
escrito, de cualquier accién o procedimiento que pueda derivar en un defecto del titulo
asegurado. También debe notificarse a la aseguradora cualquier conocimiento que se tenga

”’Tunbmuamadosnmoﬁucmdofuaademglm Swaquellosnsgosquenopuedmsctdaemdosoondsoloexmdel
titulo y que general por ejemplo: todo tipo de fraudes, falsificaci b ap

no visibles de las partes.

' Estos Gitimos lamados title plants.
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sobre cualquier cuestién que sea adversa o contraria al titulo y que le pudiera causar al
asegurado cualquier pérdida o dafio.

Desde luego, la falta de aviso por parte del asegurado limita la responsabilidad de la
aseguradora. En congruencia con lo antes dicho, no es necesario que el asegurado notifique
a la aseguradora la existencia de defectos en el titulo, aparecidos después de la contratacién
del seguro, si dichos defectos no le causan al asegurado ninguna pérdida o daflo. Un
ejemplo de esos defectos es cuando existe una escritura no inscrita en registro publico sobre
un acto que no causa dafio al titulo.

La notificacion de la reclamacion debe hacerse al asegurador y no a sus agentes. Debe
efectuarse en el domicilio de la aseguradora sefialado en la p6liza, generalmente donde se
encuentran las oficinas generales de la aseguradora, aunque pudiese tratarse de una sucursal
u oficina de representacion.

El término con que cuentan los asegurados para presentar sus reclamaciones corre a partir
de que el defecto en el titulo fue descubierto (discovery rule). Las reclamaciones, entonces,
deben ser presentadas ante la aseguradora o las cortes, en su caso, dentro del término que
sefiale la ley local sobre el seguro de titulo.

La regla del descubrimiento o discovery rule es aplicable especialmente en aquellos casos
en que el defecto descubierto por el asegurado pueda incidir directamente en la cuestiones
pertinentes a la posesion del inmueble objeto del titulo asegurado.

Las p6lizas en México sefialan al asegurado la obligacién de efectuar cualquier reclamo, en
términos del articulo 66 de la Ley sobre el Contrato de Seguro,"’5 por escrito, directamente
a la compafiia aseguradora, dentro de los treinta dias siguientes a la fecha en que el
asegurado hubiese tenido conocimiento del defecto.

B. El deber de cooperacion del asegurado

Una vez que el asegurado ha notificado al asegurador la reclamacién correspondiente, el

- asegurado tiene la obligacion de cooperar con la aseguradora en la investigacion, defensa o
acciones tendientes a eliminar los defectos que el titulo asegurado hubiese presentado,
prestando la ayuda razonable que sea necesaria para tal efecto.

Esta cooperacion puede hacerse consistir en el iniciar o proseguir cualquier accién o
procedimiento, sea judicial o extrajudicial, comprendiendo procedimientos prejudiciales,
aportando pruebas, obteniendo testigos o ratificando convenios. En general, el asegurado
debe cooperar en cualquier acto legal que, en la opinién de la aseguradora, sea necesario o
deseable para la defensa del titulo o interés asegurado.

1% Ver anexo 3.
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Desde luego, la aseguradora debe notificar al asegurado de los actos de cooperacién que
debe efectuar. La falta sustancial de cooperacion por parte del asegurado hacia la

aseguradora, si le fue debidamente requerida mediante notificacion de la aseguradora, tiene
como consecuencia que la aseguradora de por terminada su responsabilidad en el seguro.'06

C. Notificacion de la suma reclamada (Notice or proof of loss)

Ademéds de notificar la reclamacion a la aseguradora, debe también de notificarsele la
cuantificacion que hace el asegurado de los daifios o, dicho de otra forma, la cuantificacion
de la suma reclamada. Esta notificacion debe hacerse a la propia aseguradora y no a sus
agentes.

Debe practicarse en el domicilio sefialado en la péliza para tal efecto y, generalmente, debe
notificarse dentro de los 90 dias posteriores a que el dafio hubiese sido determinado.

A menos que se hubiese pactado lo contrario en la péliza, no existe forma especifica para
efectuar la notificacion de los dafios reclamados al asegurador, siempre que se contenga la
informacién que estuvo disponible para el asegurado al momento de elaborar su
cuantificacion, pues dicha informacion permitira a la aseguradora efectuar las
investigaciones correspondientes para determinar su responsabilidad y derechos.

Cuando no se efectiia la notificacion de los dafos sufridos por el defecto del titulo, puede
darse por terminada la responsabilidad de la aseguradora frente al asegurado de manera pro
tanto o por el importe de esa pérdida o dafio. No obstante, algunas cortes en los Estados
Unidos tomarén esa disminucion de responsabilidad a partir del valor nominal de la pdliza
y otras utilizando la regla de prejuicio sustancial.

Ordenando al asegurador demostrar en que medida fue perjudicial para la propia
aseguradora el que no le fuera presentada la cuantificacién de dafios por el asegurado,
disminuyendo la responsabilidad de la aseguradora en esa misma proporcion.

En México, las pélizas también incluyen la pecesidad de efectuar la notificacién de
pérdidas o dafios, independientemente de la reclamaci6n, cuando el asegurado conozca de
la pérdida o daflos correspondientes.

D. Controversias entre aseguradora y asegurado

Es comiin que, en los Estados Unidos, cuando no esta prohibido por la ley, las aseguradoras
establezcan en sus polizas una clausula arbitral, a fin de que las partes sometan sus
diferencias al arbitraje de conformidad con las reglas sobre arbitraje de seguros de titulo de
la American Arbitration Association.

' posicién seguida por las Cortes de los Estados Unidos no solo en el seguro de titulo, sino también en las demés lineas de seguro.
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En dicha cldusula se estipula que cuando el arbitraje sea mayor a un millon de délares, las
partes podrin someterse al arbitrajé a eleccién de Ia parte actora. Cuando las controversias
sean mayores a dicha cantidad, se requerird el consentimiento de ambas partes. Se sefiala
que la ley aplicable a las reglas de arbitraje sera aquella en donde se encuentra el inmueble
objeto del titulo.

En Meéxico, las polizas previenen al asegurado que, en téminos de los articulos 50 bis, 60,
63, 65, 66, 67 68, 69 y 70 de la Ley de Proteccion y Defensa al Usuario de Servicios
Financieros'”, el reclamante podré acudir ante la Comisién Nacional para la Proteccion y
Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros (Condusef) o directamente a la compaiiia
de seguros a hacer valer sus derechos.

Ante la Condusef, las partes pueden, de comin acuerdo, someterse al arbitraje de la citada
autoridad o solicitar se dejen a salvo sus derechos para hacerlos valer ante los Tribunales
competentes.

17. Cuantificacion de los dafios

Para la cuantificacién de los dafios en los seguros de titulo, como en otras clases de seguros,
deberd tomarse en consideracion si los vicios del titulo son parciales o totales.

A. Afectacion total del titulo

La indemnizacion es el valor de mercado o fair market value del inmueble o los intereses
protegidos, (por ejemplo, el monto del crédito garantizado con el inmueble) que el propio
asegurado pensé que compraba y que fue dado a entender en la negociacidon de compra-
venta.

En los casos en que se ha pactado en el seguro de titulo un limite méximo de
responsabilidad por parte de la aseguradora y la reclamacion se encuentra dentro de ese
limite, no es necesario acreditar que el asegurado pagé el precio de mercado del inmueble o
del privilegio o gravamen objeto del titulo asegurado.

Debido a lo antes dicho, es costumbre que las aseguradoras establezcan un limite de
responsabilidad en sus polizas, referido en el caso de la compra-venta al precio que el
asegurado pagé por la propiedad y, en el caso de los privilegios y gravimenes el valor
garantizado por los mismos.

Neo obstante, también es costumbre que las aseguradoras, al momento en que les son
reclamados los seguros, objeten esas sumas nominales aseguradas aduciendo que la suma

197 Ver anexo 2.

62



OPERACION DEL SEGURO DE 'ITrULq

4

asegurada excedfa el valor del inmueble o gravamen al momento en que la poliza del
seguro fue expedida.

En el seguro de titulo es costumbre también que las aseguradoras de titulo atiendan al
principio de pérdidas efectivas o actual loss, consistente en que la indemnizacion debe ser
igual al dafio presentado al momento de la reclamacion.

B. Afectacidn parcial del titulo

Cuando el titulo es parcial, es decir, lo invalida o limita parcialmente debido a la aparicion
de un gravamen o invasién no conocida, existen dos reglas bésicas para la determinacion de
la indemnizacion: la primera es atendiendo al dafio sufrido que se traduce en la disminucién
de valor del bien o gravamen objeto del titulo asegurado y, la segunda, atendiendo al costo
de remover el gravamen existente no conocido con anterioridad.

A la primera se le conoce en los Estados Unidos como la medida del status quo ante, es
decir, la regla comin del derecho de los contratos para la medicién de los dafios,
consistente en que las partes afectadas tienen derecho a ser restituidas en la posicién que
hubiesen tenido de ejecutarse correctamente el contrato y o de recibir un titulo de la misma
calidad que el esperado originalmente.

En base a esta regla, en el seguro de titulo, los asegurados quienes sufren una pérdida
parcial en su titulo, generalmente prefieren conservar lo que de hecho ya han recibido, sin
importar el defecto, prefiriendo optar por la indemnizacion correspondiente a dicho daiio.

C. Principio de diminution

A pesar de que existen diversos métodos para cuantificar los daftos por pérdidas, cuando ha
sido descubierto un defecto que afecta una parte del titulo asegurado, opera la medida del
dafio llamada de diminution o disminucidn, lo cual significa la diferencia entre el valor de
mercado'® del titulo como se encontraba a la contratacion del seguro sin tomar en cuenta el
defecto descubierto con el valor del titulo presentando el defecto sefialado.

En el argot del contrato de seguro de titulo, a dicha férmula se le conoce como la diferencia
de dinero o difference money, que ha sido definida judicialmente como la diferencia entre
el valor de la propiedad con gravamenes y su valor sin los gravamenes.

Respecto de las pélizas de acreedor, la férmula de diminution lleva implicita la falla de la
aseguradora de revelar y excepcionar de cobertura un privilegio de hipoteca no revelado,
anterior a la contratacion del seguro. En ese caso, la medida del dafio serd la diferencia

' Cair marke! value
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entre el valor de mercado de la hipoteca, como si el privilegio estuviera registrado o
reconocido, y el valor de mercado de la hipoteca con la imperfeccion del titulo.

Para el acreedor hipotecario, la medida del dafio, por lo general, esta en relaciéon al monto
del crédito que no fue pagado, ya que el valor de la garantia disminuye por los privilegios,
gravamenes extraordinarios o defectos del titulo cubiertos por el seguro.

Cuando existe una pérdida total del titulo es relativamente sencillo determinar la proporcion
de la pérdida, la mayoria de litigios respecto de Ja medida de los dafios se refieren a casos
en los que la pérdida del titulo es parcial. Ante la pérdida parcial existen dos escenarios
posibles:

1° Consiste en que el defecto afecta a toda la propiedad pero no nulifica el titulo
asegurado completamente, dejando al asegurado sin el dominio absoluto sobre el
inmueble. Frente esta hipétesis, la medida del dafio serd la diferencia, en términos
monetarios, entre el valor de mercado del titulo con el defecto incluido y
reduciendo su valor, con el valor de mercado del titulo sin defecto, como se
supone que debia estar al contratarse el seguro correspondiente.

2° Consiste en que el defecto afecte solamente una porcion de la propiedad y elimine
el valor asegurado de todo o parte del titulo respecto de esa porcion. En ese caso,
las cortes se han inclinado a la medida del dafio, el valor de todo el inmueble
asegurado, como se encuentra descrito en la péliza, y no solo respecto de la parte
afectada.

Lo mismo sucede en el caso de las p6lizas de acreedor, en donde si bien el gravamen que es
descubierto no afecta toda la propiedad afectada en garantia, objeto del seguro de titulo,
debera tomarse como base para la medida del dafio el valor de mercado de la propiedad
completa y no solo el de la parte afectada. Lo anterior es l6gico, habida cuenta de que la
afectacién de un parte del inmueble puede incidir en el valor de mercado del inmueble
completo.

D. Determinacion de la fecha del siniestro

La fecha en la que debe determinarse el valor de mercado de la propiedad, para efectos de
la indemnizacion del seguro de titulo, ha sido un tema muy controvertido en los Estados
Unidos, a tal grado que las Cortes pueden aplicar diversas fechas para obtener el valor de
mercado de los bienes, a saber:

a) La fecha en que el asegurado compra el inmueble;

b) Lafecha en que inici6 vigencia la péliza de seguro;
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¢) La fecha en que el defecto es descubierto;
d) La fecha en que el comprador asegurado busca revender;
e) La fecha en que sea dictada la sentencia que reconoce el defecto como existente; y

f) La fecha en que un privilegio o gravamen cubierto por un seguro es modificado.

Respecto de los perjuicios, cuando la aseguradora ha incumplido el contrato de seguro, le
pueden ser reclamados los perjuicios causados. La tinica excepcion a este principio, que en
los Estados Unidos y en México es de explorado derecho, consiste en el pacto en contrario
que se hubiese convenido en la poliza.'®

En las cortes no ha sido reconocido el derecho de los asegurados para reclamar dafos
punitivos o punitive damages a las aseguradoras de titulos, salvo el caso en que estas
incurran en una falta grave al cumplimiento de sus obligaciones que demuestre indiferencia
a los derechos del asegurado o cuando se conduzcan con mala fe.

Generalmente, las polizas de seguro de titulo, como la generalidad de los seguros,
establecen que el pago de una reclamacion reduce el monto nominal de la péliza pro tanto,
es decir, en la medida en que se efectiie el pago. Cuando se efectiia un pago parcial de la
poliza, esta debe ser presentada para su endoso, a menos que la péliza se hubiese perdido o
destruido, en euyo caso el asegurado debera notificar por escrito a la compafiia aseguradora
la pérdida o la destrucci6n del documento.

E. Subrogacion

Generalmente, siempre que una aseguradora paga una reclamacion a su asegurado se
subroga autométicamente en los derechos de éste, incluyendo todos los derechos y acciones
legales que el asegurado tenga en contra de cualquier persona o propiedad con respecto del
seguro de que se trate.

Siempre que sea requerido para tal efecto, el asegurado debera cooperar con la aseguradora
a fin de perfeccionar la subrogacion, con la ejecucion de los derechos y acciones que le
correspondan y que sean objeto de dicha subrogacion. Ademads, si fuera necesario, esta
obligado a permitir al asegurador que utilice su nombre en cualquier litigio, si ese fuera el
caso.

Evidentemente, si la reclamacion del asegurado fuera procedente solamente en parte, la
aseguradora se subrogard pro tanto. Cuando existen diversos seguros de titulos, es decir,
transacciones aseguradas, respecto de un mismo bien inmueble, se presentan las llamadas

1% | lamado en Estados Unidos q ial de Dicho criterio fue establecido desde 1936 en la sentencia Buquo vs. Safeco Title
Insurance.
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cadenas de responsabilidades en los seguros de titulo. En estas cadenas pueden intervenir
diversas compaiifas de seguros o una sola.

Si se trata de una sola compafiia de seguros que asegura diversos titulos o transacciones,
existird subrogacion entre la aseguradora, como subrogado, y el responsable de responder
de la eviccion, como subrogante.

Por el contrario, cuando existen diversas compaiiias de seguros asegurando diversos titulos
respecto de un mismo inmueble, entonces la subrogacién se verificard entre aquella
compaiiia de seguros, y el siniestro sufrido por su asegurado y este iltimo, respecto de los
derechos que al propio asegurado correspondan ejercitar, directamente en contra del
responsable de la eviccion o en contra de la compafiia aseguradora de este altimo.

En muchas ocasiones, lejos de subrogarse en los derechos del asegurado, las aseguradoras
buscaran eliminar el defecto,’ es decir, resolverlo, con lo que se sittan en posibilidad de
comprar la propiedad objeto del seguro de titulo, para después proceder conforme a sus
intereses convenga.

18. Catilogo de los riesgos cubiertos tradicionales

A. Que la propiedad del inmueble y otros derechos reales del mismo, sean distintos a la
descripcion general del inmueble contenida en el Anexo A de la péliza.

B. Que el inmueble asegurado resulte ser terreno ejidal o comunal.''!

C. Cualquier gravamen, embargo o sentencia afectando el inmueble antes de la fecha
de la péliza y no descubierto en el examen del titulo. En estados Unidos se cubre
expresamente de los mechanics’ liens, promovidos por contratistas, subcontratistas
o provecdores de materiales, gravamenes que resultan inexistentes en nuestro pafs.
Un gravamen mecinico no inscrito o registrado después de la transaccion
asegurada, pero respecto de actos ocurridos con anterioridad.

D. Cualquier hipoteca sobre el inmueble que no hubiese sido descubierta en el examen
del titulo.

E. Cualquier servidumbre inscrita en los registros piiblicos que afecte al inmueble.
Noétese que no se incluyen servidumbres visibles no registradas.

F. La falta de derecho de acceso al inmueble objeto del titulo.

' To cure the defect.
" Esta ituye una cob ial para México, inexi en Estados Unidos.
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G. Vicios que afectan la validez del titulo y que conllevan la nulidad del mismo, tales

como:

(v

.

v

.

objeto invalido o fraudulento,
vicios del consentimiento,

contratacién con un menor o persona incompetente, lo que hace al
documento nulo de origen o wid ab initio,

falta de forma en el instrumento.

H. Errores al determinar la identidad de los contratantes. La capacidad de los
contratantes o su estado civil, como pueden ser:

(.

< .

-

el contratante se encontraba casado y su propiedad esta sujeto a algin
reclamo por el conyuge;

¢l contratante era extranjero y no tenia capacidad para ser propietario del
inmueble en la jurisdiccion de que se trate y ;

el vendedor era insolvente y existen reclamaciones de los acreedores sobre
la propiedad.

1. En el caso de incompetencia pueden existir multiples causas de nulidad de un
documento, tales como:

/

(o]

[0}

<

o

Respecto de mandatos inscritos: La muerte del mandante o declaracion de
incapacidad del otorgante.

La revocacion de un poder de funcionarios de empresas, sin inscripcion en el
registro correspondiente.

La pérdida del titulo por prescripcion. En los Estados Unidos la prescripcion
opera, generalmente, con la posesién por periodos de 15 a 20 afios. Algunos
estados prevén también la prescripcion por periodos cortos, casi siempre de
7 afios, cuando le poseedor ha pagado los impuestos correspondientes al
inmueble.''? En México la prescripcion opera en un término de 5 afios,
cuando la posesion es de buena fe y de 10 afios cuando es de mala fe.

12 La prescripcion en Estados Unidos, al igual que en México, requiere de declaracion judicial
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Los detractores del seguro de titulo han sefialado que la baja probabilidad de que los riesgos
off-record o fuera de registro se presenten. De hecho, consideran que las aseguradoras
buscan destacar que aseguran ese tipo de riesgo debido a que al aseguradoe le otorga mayor
confianza su cobertura pues cree que recibe una mayor proteccion. Es decir, se utiliza esa
cobertura més para fines de mercadotecnia que realmente por su utilidad prictica.

Consideramos que, si bien es cierto que los riesgos fuera de registro pudieran presentarse
en baja proporcidn respecto de otro tipo de riesgos, habra que tomar en cuenta que existe la
posibilidad de que se presenten y, en ese sentido, su proteccion nunca estd demas, aunque
habra que verificar que su cobertura no constituya un endoso que conlleve un aumento en el
costo de la prima.

Las aseguradoras de titulos cubren riesgos que ya han acontecido a la fecha de contratacion
del seguro pero que son desconocidos a esa fecha y que pueden o no ser descubiertos en el
futuro, llamados loss prevention o loss avoidance. Es decir, las aseguradoras de titulos
buscan identificar los posibles defectos o vicios del titulo para evitarlos o eliminarlos a
priori a la contratacion del seguro.'"® Tienen una labor primordialmente preventiva.

Debido a esa labor preventiva de las aseguradoras de titulos, la identificacion de riesgos es
la fase primordial para la expedicion de la péliza y es por ello que algunas cortes en los
Estados Unidos han determinado que cuando las aseguradoras efectitan por ellas mismas la
basqueda del titulo ¢ incurren en negligencia al hacerlo, son responsables frente a estos por
dicha negligencia, como lo son los abstracters estadounidenses.

La diferencia con los seguros tradicionales es que estos cubren riesgos futuros e
inciertos,'* asumiendo y diversificando riesgos y compensando pérdidas. Cuando el
asegurado considera que la existencia de riesgos no asegurados en su poliza afectaran el uso
de su seguro de titulo, puede solicitar la cobertura de esos riesgos, mediante el pago de una
prima adicional. En ese caso, las aseguradoras cubren un riesgo ya detectado o conocido,
sean registrado o no, pero de realizacion aleatoria, asi como pueden cubrir riesgos
posteriores a la contratacion del seguro.

Cuando la asegurada no considera conveniente cubrir ese tipo de riesgos, usualmente
sugiere, supervisa o se compromete a efectuar otros procesos de eliminacion de riesgos en
beneficio del asegurado.

Los seguros de titulo se distinguen por proteger al asegurado, principalmente, contra
cualquier sinjestro derivado por la negligencia de las personas que intervinieron en el
proceso de transmision de los bienes objeto del titulo asegurado. A dicha proteccion se le
conoce en el argot asegurador de los Estados Unidos como non-fault protection. Se cubre
también el riesgo de insolvencia de esas personas.

En Estados Unidos son comunes los seguros sobre responsabilidad profesional o
malpractice insurance, de los abogados o abstracters, sin embargo, dichos seguros son

'Y Conocido en el medio y doctrina como loss prevention o loss avoid
'™ Conocido en el medio y doctrina como risk assumpfion.
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generales y, por tanto, el seguro de titulo otorga una mayor cobertura, al haber sido
disefiado para el caso conereto y cubriendo una mayor cantidad de riesgos, asi como una
mayor ejecutividad, al acortar los tiempos y requisitos para acreditar el siniestro. Segin
algunos autores, cuando menos en los Estados Unidos, el seguro de titulo coadyuva a la
profesionales a filtrar riesgos preexistentes y a garantizar la calidad en el cierre de las

operaciones.

Otra ventaja de los seguros de titulo, cuando menos para las aseguradoras, es que las
eventualidades de fraude por parte de los asegurados disminuya, pues los posibles riesgos
ya fueron analizados y cuando menos preliminarmente filtrados o evitados.

Por el contrario, una desventaja de este tipo de seguros es la incidencia de seleccion adversa
o antiseleccion del seguro, en donde cuando existe mayor riesgo es cuando mayor
proclividad existe para contratar el seguro, sin embargo, es por ello que las aseguradoras
invariablemente efectiian un examen previo del titulo.

Las aseguradoras en México cubriran los costos, honorarios de abogado u otros gastos en

los que incurra para llevar a cabo la defensa del titulo, la cual lo hacen por conducto del
personal contratado para tal efecto.
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CAPITULO IV  COBERTURAS, EXCLUSIONES,
CONDICIONES Y EXCEPCIONES DE COBERTURAS

1. Coberturas
A. Cobertura por pérdida (dafio efectivo)

El seguro de titulo cubre riesgos que han ocurrido a la fecha de contratacién del seguro,
sean conocidos o no a la fecha de expedicion de la péliza de seguro. De esa forma, tenemos
que el seguro de titulo contiene derechos indemnizatorios diversos para los contratantes del
seguro, dependiendo si se trata de pélizas de propietario o de acreedor hipotecario.

En el caso de polizas de acreedor hipotecario, cuando un gravamen hipotecario ha sido
asegurado y aparece un gravamen desconocido e ignoto por las partes, con mejor lugar y
grado que el gravamen asegurado, se dice que existe una pérdida efectiva que da lugar a
una reclamacion del seguro.

La teoria del “actual loss”, como se le conoce en los Estados Unidos, fue establecida en un
precedente judicial, estableciendo medularmente que dichas palabras consisten en una
pérdida que puede ser reclamada por el afectado mediante el ejercicio de una accion
judicial. Se ha establecido, en los Estados Unidos, que el asegurado debe demostrar, antes
de iniciar su accidn, que no existen mas garantias (“no further collateral”) o (“impairment
of the lien™).

Al sefialar que no existen mas garantias, significa que, con el cobro que hiciera el acreedor
superveniente mediante la ejecucion de las garantias aseguradas por el seguro de titulo, la
garantfa se ha extinguido o es insuficiente para que el acreedor asegurado pueda reclamar el
pago de su crédito y no existen més garantias colaterales otorgadas por el propietario del
inmueble al acreedor asegurado.

El segundo para que el asegurado pueda acreditar una acci6n por pérdida real, debe iniciar
cuando su gravamen fue hecho nugatorio con el gravamen superveniente, de manera tal que
ha hecho “inseguro” su propio gravamen.

Existe una tercera causa que puede retrasar el pago de un seguro de acreedor hipotecario y
es el derivado del principio Suing on the note, consistente en que si en el contrato que dio
origen a la garantia existe pactada la obligacién del deudor para pagar con todos sus bienes
el monto del crédito, el asegurado primero debe demandar el pago al deudor a fin de
determinar la incobrabilidad de la sentencia que llegue a obtener, para asi estar en
posibilidades de obtener el cobro del seguro.
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¢
En los Estados Unides, es practica comiin que los acreedores asegurados inician al mismo
tiempo el juicio en contra del deudor a fin de reclamar el pago en base a la obligacion que

tiene de responder con todos sus bienes (sue on the note) y el procedimiento de remate
(foreclosure: ) que le corresponde a la garantia hipotecaria.

De esta forma surge el principio “Foreclosure first” que podemos traducir como la
obligacién del acreedor hipotecario de rematar primero el inmueble hipotecado antes de
proceder a reclamar el seguro de titulo. Se dice que no existird una pérdida actual en tanto
no se conozca si el producto del remate del inmueble sera suficiente para cubrir el monto
del crédito, usualmente acorde a la suma asegurada en el seguro de titulo.

De esta forma, se establece judicialmente que existe una pérdida actual cuando la
aseguradora ha tenido un tiempo suficiente para remediar el defecto superveniente, ain
cuando no ha sido ejecutado el gravamen desconocido, y, no haciéndolo, entonces debe
pagar el seguro contratado.

En las pdlizas de propietario, apenas aparece o se descubre un gravamen o limitacion en el
dominio del inmueble objeto del titulo asegurado, el propietario sufre una pérdida o daifio
directo al disminuir el valor de mercado del inmueble hasta en tanto sea removido el
gravamen o defecto y, una vez hecho esto, la pérdida se hard consistir en el costo que tuvo
hacerlo.

B. Cobertura a la fecha de expedicién de la péliza

El seguro de titulo es un contrato que tiene por objeto indemnizar al asegurado por aquellas
perdidas que sufra respecto de su titulo de propiedad, existentes con anterioridad a la
contratacién del seguro, es decir, el seguro de titulo cubre los riesgos existentes con
anterioridad a la expedicién de la péliza, respecto de un titulo o derecho de propiedad que
debiera permanecer como existe a la fecha de la expedicion de la propia péliza.

Asi pues, el seguro de titulo no cubre los riesgos que puedan crearse en fecha posterior a la
expedicion de la pdliza, cubriendo solamente los que existan al momento de su expedicién
y que aparezcan posteriormente. (Por ello, las pélizas de este tipo de seguro contienen,
generalmente, el dia y hora a partir de la cual inicia la vigencia del seguro.)

La fecha de vigencia del seguro puede variar en las diversas jurisdicciones. Cominmente,
la emisién de la péliza sera la fecha en que se cierra la operacion inmobiliaria respectiva o
ja fecha en que se desembolsan los fondos del crédito hipotecario.

'3 Foreclosure es ¢l procedimi izado judicial o judicial a través del cual se ejecuta un crédito en bienes de un
deudor.
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€. Cobertura de la propiedad y su interés en caso de ser distintos a como se encuentran
descritos en la pdliza

El seguro de titulo protege en contra de defectos en el inmueble o en el interés juridico
sobre el inmueble de que se trate, pero no protege la posesion del inmueble, como
generalmente o establecen las polizas de fianza.

Por lo que, el seguro de titulo cubre el interés juridico del asegurado que corresponda a la
figura juridica que, para describir tal interés juridico, debe sefialarse en la péliza, De tal
manera, si la poliza sefiala que el asegurador se obliga a cubrir los defectos de la péliza
respecto del titulo de propiedad que ostenta un comprador de un inmueble, no es necesario
que la poliza sefiale todos los riesgos que puedan presentarse respecto de un comprador,
pues se entienden implicitamente en la figura juridica del comprador.

Asi, el seguro de titulo cubre los riesgos concernientes a que el interés juridico del
asegurado, descrito en la pdliza, resulte alterado por defectos que aparezcan con
posterioridad a la contratacién del seguro.

D. Cobertura contra cualquier defecto del titulo o cualquier privilegio o gravamen que
afecte al mismo

Cuando se sefiala que el seguro se otorga contra cualquier defecto del titulo, debemos
entender por defecto las reclamaciones que puedan existir por parte de terceros, respecto de
los derechos, privilegios y poderes cominmente reconocidos ¢ inherentes al derecho de
propiedad.

En realidad, no existe una definicion exacta de lo que se entiende por defecto, pues los
alcances de su significado se establecen judicialmente al amparo de las doctrinas legales
existentes en los Estados Unidos y la interpretacion de sus diversas leyes.

Algunos de esos defectos serdn revelados en la busqueda que se haga en los registros
publicos y otros a través de una inspeccion en el inmueble. Como el asegurado,
generalmente, no cuenta con los conocimientos y aptitudes suficientes para descubrir y
protegerse de los defectos, debe descansar en una institucién como las aseguradoras de
titulos. :

Por otra parte, respecto de los gravamenes o privilegios, para conocer sobre su existencia en
relacion al titulo asegurado, a la fecha de expedicién de la pdliza, serd materia del analisis
que efectiien los aseguradores en los registros piiblicos de propiedad respecto del titulo.

Desde luego, pueden existir privilegios piblicos no inscritos en los registros publicos, por

lo que las cortes han determinado que, para los efectos del segure de titulo, es de explorado
derecho que las leyes sobre construccion y zonificacion no son gravamenes o defectos que
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afecten el titulo de propiedad. Por lo mismo, generalmente los abstractors y las compaiiias
aseguradoras no revisan los registros sobre zonificacién.

Sin embargo, las aseguradoras si estin obligadas a revelar en su bisqueda del titulo los
privilegios o gravimenes procedentes del pago de impuestos, pues de lo contrario serian
responsables ante el asegurado por su omisioén, sin perjuicio de la accion que corresponde al
comprador de demandar al vendedor por tal concepto.

Lo anterior cobra especial relevancia si consideramos que las aseguradoras de titulo tienen
un papel relevante en el cierre de las transacciones inmobiliarias, como ha sido establecido
judicialmente al sefialarse que el propdsito de los Seguros de Titulo es proteger a un
adquirente de las posibles pérdidas derivadas de los defectos que puedan afectar al titulo.

El prospecto de comprador depende de la aseguradora de titulo para que efectie la
busqueda y examen del titulo correspondiente a fin de decidir si adquirird o no el inmueble,
esperando que la aseguradora hubiese analizado la ley aplicable al igual que los registros,
antes de emitir su compromiso de asegurar, y que advierta sobre los posibles riegos que
pudiesen existir acerca del titulo.

A este punto, es necesario que definamos el alcance de la Palabra gravamen, para los
efectos del seguro de titulo. Los gmvamenm o encumbrances' ® tienen un significado mas
amplio que el de privilegio o liens'"”. Mientras el gravamen implica una interferencia con el
uso de un derecho en la propiedad asegurada, el privilegio solamente implica un seguro
superior sobre el titulo.

El gravamen es cualquier restriccion, privilegio o carga en la propiedad o cualquier derecho
de tercero que pudiese interferir en el libre uso y disfrute de la propiedad. El término es lo
suficientemente amplio para incluir todas las formas de privilegios voluntarios o
involuntarios, como hipotecas, sentencias de pago de pesos, derechos de preferencia,
derechos locales y federales, impuestos estatales e impuestos sobre la propiedad. También
incluye derechos de posesion como el arrendamiento, licencias y usufructos, despojos o
invasiones, servidumbres y clausulas restrictivas en los contratos de compra.

Ha sido establecido judicialmente que existen 6 factores para determinar cuando existe un
gravamen que afecte al titulo de propiedad. Esos factores son:

1. Un derecho o interés en la propiedad;

2. Subsistiendo en un tercero;

3. El valor disminuido de la propiedad adquirida;

' Encumb es cl gravamen, carga 0 derecho de garantia quc pesa sobre una cosa Derechos de tercesos que pesan sobre un
inmucble.

"7 Lien es ol privilegio o derecho de preferencia de un dor, que pucde resultar de disposiciones legales, de contratos o embargos
Jjudiciales. Puede estar o no do de un derecho de i6n y ser 0 no oponible a adquinientes de los bienes afectados,

segun sea la cansa del privilegio.
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4. La disminueién del valor no es suficiente para que el asegurado pierda el titulo;

5. Debe preexistir un contrato de venta y ser ineumplido al momento de la
transmision de la propiedad; y

6. La propiedad debe estar en manos del propietario y no en las del posible
comprador.

E. Cobertura adicional del acreedor hipotecario

En los seguros de acreedor, existen coberturas adicionales a las existentes en los seguros de
propietario. Tales coberturas pueden ser como la invalidez o inejecucion de un privilegio, la
pérdida de la prioridad del privilegio y privilegios sobre nuevas construcciones.

Es importante destacar que, en las p6lizas de acreedor, la cobertura continiia después de que
¢l asegurado se adjudica la propiedad por medio del remate del inmueble o adquiere la
propiedad por cualquier otra causa derivada del préstamo, como puede ser una dacién en

pago. Una vez que la propiedad pasa, por esas causas, al acreedor hipotecario, este no
requiere de una nueva péliza que lo proteja como propietario.

F. Cobertura para pdliza del propietario:

El propietario estard cubierto contra pérdidas o dafios, sufridos o incurridos por el
asegurado a causa de:

a. La propiedad del inmueble u otros derechos reales del mismo, sean distintos a los
descritos en el Anexo A;
b. Terreno ejidal o comunal de los Estados Unidos Mexicanos;

¢. Cualquier gravamen establecido al inmueble antes de la emision de la péliza, ya sea
por ley, por contratistas independientes, o por proveedores de materiales;

d. Cualquier hipoteca sobre el inmueble;

e. Cualquier servidumbre inscrita en los registros piiblicos que afecta al inmueble;
f. Cualquier gravamen, embargo, o sentencia que grave al inmueble;

g- Cualquier otro gravamen, defecto o carga que afecte el inmueble;

h. Falta de derecho de acceder al inmueble;
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i. Invalidez por falsificacion de cualquier documento inscrito en los registros publicos
mediante el cual se sustente la propiedad del inmueble;

j- Invalidez por falta de capacidad, fraude, dolo o cualquier otro vicio legal, de
cualquier documento inscrito en los registros publicos mediante et cual se sustente
la propiedad del inmueble;

k. Invalidez de cualquier documento mediante el cual se sustente la propiedad del
inmueble inscrito en los registros publicos por no saber sido apropiado o
debidamente autorizado, firmado, sellado, reconocido, entregado o registrado;

l. Invalidez de cualquier documento inscrito en los registros publicos que compruebe
la propiedad del inmueble, debido a una descripcion legal inexacta , incompleta o
insuficiente del inmueble;

m. Cualquier anotacién marginal y/o aviso preventivo vigente que afecte la propiedad
del inmueble.

G. Cobertura para pdliza del acreedor:

El acreedor estard cubierto contra pérdidas o dafios, sufridos o incurridos por el asegurado a
causa de Jos incisos anteriores de las coberturas del propietario, mas las dos siguientes:

a. Invalidez o inejecutabilidad del gravamen de la hipoteca asegurada sobre la
propiedad del inmueble;

b. Prelacion de cualquier hipoteca, gravamen o carga, al gravamen de la hipoteca
asegurada con relaci6n a la propiedad del inmueble.

H. Seguro en contra de la falta de derecho de acceso al inmueble objeto del titulo
asegurado

En los seguros de titulo no se asegura la imposibilidad fisica de tener acceso a la propiedad
objeto del titulo asegurado pues, como hemos sefialado antes, no se asegura la posesion del
inmueble, sino que se cubre el riesgo de que se pierda el derecho de tener un camino de
acceso al inmueble. El seguro de titulo no garantiza que el camino de acceso al inmueble
sea transitable, ni las condiciones del mismo, sino que dicho camino exista. Asi, no
importa, para el seguro de titulo, si se requiere un tanque o un vehiculo todo terreno para
acceder a un inmueble o si el camino se inunda en diversas épocas del afio haciéndolo
intransitable.''®

" Aunque ap das esas afirmaci han sido materia de controversia judicial de los Estados Unidos.
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La justificacién para excluir las anteriores cuestiones de la cobertura de falta de acceso al
inmueble descansa en que el asegurado puede, con una simple inspeccion fisica de la zona
y el terreno, saber si tendré o no un libre acceso a su propiedad. Ademds, el asegurado
podria iniciar las acciones judiciales correspondientes contra el vendedor o su agente por
falsear los hechos respecto de las condiciones de acceso al inmueble.

1. Seguro en contra de un titulo no comerciable (unmarketable title'”’)

Como sefialamos anteriormente, en la medida en que una persona cuenta con una propiedad
libre de defectos y gravamenes es entonces cuando cuenta con un titulo vendible o apto
para ser comercializado.

Dicho de otra forma, el titulo transferible es aquel que, el vendedor puede obligar
judicialmente a que el comprador acepte una vez efectuada la bitsqueda del titulo y el titulo
no transferible es aquel que el comprador puede rechazar con justificaciéon en la mesa de
cierre.

Por ello, acorde al caracter indemnizatorio del seguro de titulo, el seguro se otorga contra
un titulo no vendible o no transferible, es decir, contra las reclamaciones que el propio
titulo pueda tener por parte de terceros, en relacion a defectos del titulo existentes, pero
desconocidos, a la fecha de expedicién de la p6liza.

2. Exclusiones de coberturas

Las exclusiones son excepciones estandarizadas a la cobertura de una péliza de seguro. Es
importante distinguir las excepciones de cobertura de las exclusiones de cobertura. Las
exclusiones de cobertura son estandarizadas, siempre se contienen en las polizas, mientras
que las excepciones de cobertura pueden incluirse también en la p6liza, pero dependiendo
del negocio de que se trate y sus particularidades.

Las exclusiones se incluirdn en la péliza, a pesar de que las hipdtesis de que dichas
exclusiones traten no existan en el caso en concreto.

Como se ha mencionado antes, la ALTA, ante la demanda del mercado secundario de
hipotecas en Estados Unidos, ha estandarizado las polizas de Seguros de Titulo.'® Las
principales exclusiones estandar de los contratos de seguro de titulo, son las siguientes:

' Aquel titulo de propiedad con vicios, limitac licando que el engj no tienc |a propiedad y ¢l domnio del
inmueble, lslcomoswmbutosﬂsloos,olosumhmmdos Tuulodcr picdad no feriblc o i -mcoon-m por
estar sujeto a gravé vicios o |

muprmmmmmvolmmln9,dlngxdnnlscgumdc dor. Posteri las principal darizaciones de

pdlizas han tenido lugar en 1959, 1970, 1987, 1990y 1998,
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A. Exclusion por reglamentaciones de uso

Segtin las polizas estandar de la ALTA, esta exclusién aplica en el caso de cualquier ley o
reglamento gubernamental, ya sea federal, local o municipal, (incluyendo, no
limitativamente, las leyes y reglamentos sobre construccién o zonificacion) que restrinja,
regule, prohiba o sea relativa ha:

a) La ocupacion, uso o disfrute de la propiedad;

b) el cardcter, dimensiones o localizacion de cualquier mejora existente o por existir
en la propiedad;

¢) una divisién en los derechos de propiedad o una reduccién de las medidas del
inmueble o cualquier enajenacion parcial de la cual la propiedad fuera o es parte; o

d) proteccion ambiental o la consecuencia de cualquier violacién de esas leyes,
reglamentos o regulaciones gubernamentales.

Esta excluyente encuentra un primer fundamento en que las aseguradoras de titulos no
efectian bisquedas del titulo en los registros publicos de zonificaciones y uso de suelo,
debido a que estos registros cuentan con una mala organizacién que encarece las busquedas
de titulo.

Pero en realidad, la base de la excluyente sefialada consiste en que, en el sistema legal,
todos los derechos sobre los bienes raices no son derechos naturales, pues estdn sujetos a la
facultad del gobierno de regular el uso del suelo de los inmuebles.

B. Exclusién por expropiacion'®!

Este tipo de exclusién se aplica al caso de expropiacion, a menos que exista evidencia del
ejercicio de ese derecho gubernamental inscrita en los registros publicos a la emisién de la
péliza. Tampoco existe esta excluyente cuando ha tenido lugar una expropiacién anterior a
la emisién de la péliza que pudiese afectar el valor de la propiedad del comprador
asegurado, sin haber sido debidamente notificado a este.

' Se Ic llama Eminent domain o taking.

77



. OPERACION DEL SEGURO DE TiTULo‘

€.  Exclusion por defectos, privilegios, gravimenes, prescripciones y otros riesgos
creados, sufridos, asumidos o convenidos por el propio asegurado

Por defectos debemos entender la existencia de cualquier vicio que afecte la validez del
titulo de propiedad, o cualquier derecho de propiedad que resulte superior al interés o
derecho que ha sido asegurado, siempre que ese defecto sea desconocido a la fecha de
expedicién de la péliza.

El privilegio es una afectacion en el titulo asegurado de un inmueble y que les es oponible a
los subsecuentes compradores de la propiedad, siempre que hubiesen sido conocedores del
mismo, y que es ejecutado a través de la venta del inmueble. Dicho de otra forma, es un
derecho oforgado por contrato, ley o regla de derecho (rule of law) para tener una deuda o
carga garantizada con una propiedad.

El gravamen es una carga vencida y que ha alcanzado condicién de privilegio a la fecha en
que la poliza ha sido expedida. Debemos entender que estas figuras han sido creadas
cuando son consecuencia de un acto conciente, deliberado y generalmente positivo por
parte del asegurado, que no constituye desconocimiento o negligencia de su parie.

Respecto a Ia palabra sufrido, se utiliza como sinénimo de la palabra permitido, lo que
implica que un asegurado tiene la autoridad o el poder para prohibir o prevenir un
gravamen o defecto, pero no ejerce ese poder o autoridad a pesar de que el asegurado tenia
total conocimiento del mismo.

De manera similar los defectos asumidos o convenidos, requieren del conocimiento, por
parte del asegurado, del defecto de que se trate y que asuma o convenga con otra parte, por
lo que quedaran excluidos de cobertura.

D. Defectos no registrados y que resultan conocidos por el asegurado

Se refiere a los defectos que no son conocidos por la compaiiia aseguradora, que no han
sido registrados en ningin registro pablico a la emision de la péliza, pero conocidos por el
asegurado y no notificados por escrito a la aseguradora antes de la expedicién de la pdliza.

En los Estados Unidos algunos defectos comunes no registrados son las confiscaciones o

decomisos de inmuebles por tréfico de drogas, ya sea porque el asegurado es el traficante o
lo es su cényuge o acreedor hipotecario.
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E. Exclusion de defectos que no tienen como consecuencia pérdida o dafio para el
asegurado

Es evidente que si existen defectos en el titulo que no conllevan ningin dafio o pérdida
econdémica para el asegurado o que tengan como consecuencia una pérdida en el valor del
inmueble, dichos defectos quedaran excluidos de la cobertura.

Sin embargo, las transacciones inmobiliarias inician cuando el comprador celebra un
contrato de compra-venta preliminar con el vendedor para posteriormente, cuando se emita
el seguro de titulo, se cierre la compra-venta definitivamente. Asf las cosas, cuando se
celebra el contrato preliminar de compra-venta, el comprador anticipa una parte del precio
al vendedor y pacta con la aseguradora de titulos que inicie la bisqueda del titulo y la
depuracion de este. Si por alguna causa imputable a la calidad del titulo, la aseguradora se
nicga a asegurarlo y el comprador no recibe el reembolso de su anticipo, la aseguradora
debe indemnizar al comprador.

F. Exclusion por defectos creados o adquiridos después de la emision de la pdliza

Las pélizas de los seguros de titulos son una consecuencia inmediata de la bisqueda o
dictamen del titulo que efectuara la aseguradora de titulos correspondiente. El alcance de la
busqueda del titulo se extiende hasta la fecha en que la péliza se emite, de tal suerte que los
defectos descubiertos con la busqueda se reflejaran en el Anexo B de la propia poliza,
denominado excepciones de cobertura,

En consecuencia, esta exclusién confirma el hecho de que los aseguradores de titulos
finalizan la busqueda del titulo asegurado en una fecha cierta, cuando emiten su péliza, de
tal suerte que, los defectos que aparezcan después de esa fecha ya no quedaran asegurados.

G. Exclusiones por cesion gratuita de derechos

Esta exclusidn significa que el seguro no cubrira los defectos que conlleven pérdidas o
dafios al asegurado, cuando este no hubiese liquidado el valor de la propiedad o los
intereses asegurados por la péliza. Evidentemente, esta exclusion no aplica cuando la figura
juridica con que adquirié el asegurado sea de naturaleza gratuita, como es el caso de las
donaciones o herencias.

H. Exclusién por titulos no comerciables (unmarketable titles)

Si bien esta exclusibn no aparece en todas las polizas estandar de las principales
aseguradoras de los Estados Unidos, significa que se excluye de cobcrtura la negativa de
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cualquier persona para comprar la propiedad, tomarla en renta o tomarla como garantia
hipotecaria. Esto se debe a que el seguro de titulo no es una certificacion de que el titulo
ser4 vendible en el futuro.

El asegurador, al asegurar un titulo, adquiere la obligacién de defender el titulo, pero no
garantiza que el titulo sea vendible en futuras transacciones.

L Exclusiones en la pdliza del acreedor

Es comiin la exclusién de riesgos derivados del incumplimiento del acreedor asegurado a
" las leyes aplicables en la jurisdiccién del lugar en donde la hipoteca vaya a ser ejecutada en

caso de incumplimiento a la obligacién garantizada. Dicha exclusién se refiere al

incumplimiento de las leyes relativas al negocio que haya dado origen a la hipoteca.

También se excluyen los riesgos creados por leyes federales y estatales sobre quiebras,
insolvencia y derechos de los deudores, cuando no es posible conocer dichos riesgos al
realizar la bisqueda del titulo.

También cualquier decreto, resolucion, ley, tratado, reglamento o restriccién gubernamental
(incluyendo sin limitacion alguna, las leyes de construccion y zonificacion, disposiciones y
reglamentos de cualquier gobiemo federal, estatal o municipal de los Estados Unidos
Mexicanos) que restrinja, regule o prohiba o se relacione con:

» la ocupacion, uso o goce del Inmueble;

> caracteristicas, dimensiones o ubicacién de cualquier mejora realizada al inmueble
(en el presente o futuro);

» separacion en la titularidad del inmueble o de cualquier parcela, o un cambio en las
dimensiones o superficie, notificacion o subdivision;

» limitaciones en cuanto al tamaiio o a la cantidad de la propiedad;

» proteccion ambiental, o el efecto de cualquier violacién a las leyes o reglamentos
gubernamentales relativos a la proteccién ambiental, excepto que exista un aviso de
defecto, gravamen o carga sobre la propiedad del inmueble inscrito en el Registro
Publico, en o antes de la emision de la péliza.

La negativa por parte de cualquier persona o entidad de comprar, arrendar u otorgar un
crédito. Cualquier pérdida o dafio ocasionado a consecuencia de un secuestro, decomiso,
expropiacion o toma de posesion del terreno. Derechos maritales, si los hubiera, de
cualquier cényuge del asegurado.
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Situaciones hechas o de derecho no inscritas en los Registros Publicos, servidumbres no
inscritas o gravimenes laborales no inscritos en los Registros Piblicos.

J. Exclusiones en la pdliza del propietario

Cualquier decreto, resolucién, ley, tratado, reglamento o restriccién gubernamental
(incluyendo sin limitacién alguna, las leyes de construccion y zonificacién, disposiciones y
reglamentos de cualquier gobiemmo federal, estatal 0 municipal de los Estados Unidos
Mexicanos) que restrinia, regule o prohiba o se relacione con los puntos mencionados en la
poliza dei acreedor.

También excluyen defectos, gravamenes, cargas, reclamaciones adversas u otras
situaciones de hecho o de derecho, ya sean creados, sufridos, asumidos o convenidos por el

asegurado.

Cualquier reclamacién originada por incapacidad o incumplimiento, del asegurado o
propietario. La negativa por parte de cualquier persona o entidad de comprar, arrendar u
otorgar un crédito, basada en la propiedad. Una reclamacién que provenga de la operacién
mediante la cual fue creada el derecho asegurado, derivado de la quiebra, concurso
mercantil de acreedores, conciliacién, insolvencia y fraude.

También cualquier pérdida o dafio ocasionado a consecuencia de secuestro, decomiso,
expropiacion, toma de posesion del terreno, o cualquier limitacién en el uso del inmueble.

Situaciones hechas o de derecho no inscritas en los Registros Publicos, servidumbres no
inscritas o gravdmenes laborales no inscritos en los Registros Publicos.

3. Condiciones de Cobertura
A. Asegurado

En los Seguros de Titulo, el asegurado es aquella persona que aparece mencionada como tal
en la péliza. Como en las demds clases de seguro, puede modificarse el nombre del
asegurado a través de un endoso en tal sentido.

Una particularidad del seguro de titulo, es que el asegurado seguird siéndolo mientras
mantenga interés juridico en la propiedad objeto del titulo asegurado, atn a través de sus
sucesores, por lo que la proteccién del seguro se extiende a sus herederos, legatarios y
albaceas, en atencion a que se continia asegurando la transmisién involuntaria de la
propiedad. También quedan asegurados los parientes mas cercanos, asi como los sucesores
corporativos y fiduciarios.
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Es importante destacar que, en el seguro de titulo, se entiende por sucesores aquellos que lo
son del asegurado por disposicién de la ley.'” Judicialmente se ha establecido que la
sucesién por “disposicion de la ley” se refiere a un témmino o frase genérica generalmente
usada para expresar la manera en que los derechos u obligaciones se transfieren a una
persona por la sola aplicacion de la ley a una transaccion en particular, sin que exista acto
positivo de esa persona para tal efecto.

En los Estados Unidos, es posible, incluso, que el asegurado sea una persona moral a
constituirse. Sin embargo, pueden surgir problemas legales al hacerlo, cuando la persona
moral asegurada no fue constituida o se constituy6 defectuosamente.

En este orden de ideas, podemos decir que, en las pélizas de propietario, el asegurado es la
persona fisica o moral que adquiere Ia propiedad del inmueble o sus sucesores. Respecto a
las pélizas de acreedor, el asegurado es el propietario de la deuda garantizada por la
hipoteca asegurada, asf como quienes lo sucedan en la propiedad de la deuda, siempre que
sean compradores de buena fe del adeudo.

Las aseguradoras, ademds de efectuar un dictamen del titulo para evitar riesgos,
generalmente aseguran riegos fuera de registro,' mismos que no son detectables en los
registros utilizados para la bisqueda del titulo, pero que podrian presentarse en un futuro.

B. Inmueble o interés asegurado

Generalmente, el inmueble objeto del titulo asegurado se describe en el Anexo A de la
poliza de seguro de titulo, e incluye sus accesiones y mejoras, siempre que por ley se
entiendan como parte del inmueble.

Las polizas tipo de la ALTA sefialan que el inmueble asegurado no incluye ninguna
propiedad fuera de los limites del 4rea especificamente descrita o referida en ¢l Anexo A de
la péliza, ni incluyen ningiin derecho, titulo, interés, propiedad o servidumbre en calles,
caminos, avenidas, callejones, carreteras o pasos de agua colindantes, sin que nada de lo
dicho pueda modificar o limitar el derecho de acceso asegurado respecto del inmueble
descrito en la pdliza.

C. Registros piiblicos

Los registros ptiblicos han sido definidos por la ALTA, como aquellos registros que, por ley,
mantienen informacién sobre actos juridicos relativos a un inmueble. Cuando esta

"2 Denominado Operation law.
'V twmados Off-record risk.
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definicién anglosajona se refiere a que dichos registros operan “por ley” se reficre a las
leyes registrales de cualquier tipo.'**

Por ello, definiciones contenidas en la p6lizas estandarizadas més recientes de la ALT4, han
sefialado que los registros publicos son aquellos establecidos bajo leyes en vigor a la
emisién de la poliza, con el propdsito de dar publicidad a terceros, de los actos que afectan
a un determinado inmueble, a pesar de que dichos terceros no hubiesen tenido
conocimiento anterior de esos actos.'?

Asf las cosas, debido a los diversos tipos de sistemas registrales que imperan en los Estados
Unidos, es comin que, en las p6lizas de seguro de titulo, se acostumbre sefialar que las
reformas a las leyes estatales de registros publicos, que afecten los aspectos relativos a la
publicidad de los actos no pueden aumentar el 4mbito de cobertura del seguro.

Otro aspecto relevante, es que los privilegios protectores de cuestiones ambientales, para
ser cubiertos por el seguro de titulo, deben estar registrados con el secretario de la Corte
Federal de Distrito que corresponda al lugar en donde se encuentre ubicado el inmueble

objeto del titulo asegurado.

Es importante destacar que las aseguradoras de titulos solamente estin obligadas a buscar
antecedentes de la propiedad en los registros publicos y no los privados, como ha sido
sefialado judicialmente en los Estados Unidos. Pero ademés no es suficiente el hecho de
que un determinado acto se encuentre inscrito en un registro piiblico para tener por
efectuada la debida publicidad del acto o constructive notice, a menos que la ley estatal
registral relativa a dicho registro sefiala que la sola inscripcién de éste constituya la
publicidad plena del acto registrado,

D. Titulos asegurados no comerciables (unmarketable titles)

La primera definicion sobre la no comerciabilidad del titulo asegurado, fue introducida por
la ALTA en las pélizas estandar del seguro de acreedor del afio de 1990, sefialando que,
cuando se encuentra amparada por la cobertura del seguro, la no comerciabilidad del titulo
asegurado es un acto que, declarado judicialmente o no, afecta el titulo de propiedad que
releva al comprador de su obligacion de comprar o al acreedor de su obligacién de prestar,
atendiendo a una condicién contractual o por disposicion de la ley que requiere la entrega
de un titulo comerciable o vendible.

Recordemos que, en los Estados Unidos, es comin contratar la cobertura para que el titulo
de propiedad asegurado continiie siendo vendible o comerciable, atendiendo a que las

"M Leyes registrales tales race acts, race-notice recording siatufes y nolice acis. Race notice recording satutes son leyes conforme a las
cuales los derechos respocto a un inmucble sc determinan en base a la prioridad de un registro, salvo cuando una parte ticne conocimiento
por otros medios de un acto anterior. Novice acts son leyes que impiden alegar la falta de registro de un instrumento, si s¢ ha tomado
conocimicnto de este por otros hedios.

'3 Races recording starutes: Leyes estaiates conforme a las cuales ios derech p de un i ble se determinan exclusivamente en
base al

gistro los actos ponds Sin tomar en cuanta los conocimiento que se tenga de actos que no scan registrados.
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aseguradoras de titulos, cuando se niegan a asegurar un titulo, lo convierten en uno no
asegurable y, en consecuencia, un titulo no comerciable o vendible.

Pero cuando hablamos de un titulo no comerciable, no debemos entender por tal aquel
titulo que no se vende por caprichos de las leyes de la oferta y demanda, pues no es ese el
objeto del seguro, sino que nos referimos a que el inmueble objeto del titulo se encuentra
libre de todo gravamen o limitacién en su dominio, lo cual permite su venta o
comerciabilidad.

E. Cobertura sobre responsabilidad contractual del asegurado

Con el pago de la prima del seguro de titulo, este cubre los riesgos inherentes al asegurado,
debidamente establecidos en el Anexo 4 de la péliza, durante todo el tiempo que dicho
asegurado continle con un interés respecto del bien objeto del titulo asegurado. De esa
forma, si cuando el asegurado vende la propiedad objeto del titulo contimia vigente alguna
obligacién a su cargo, como el saneamiento para el caso de eviccién o cuando vende
financiando la operacion con hipoteca, los riesgos que le puedan ser reclamados en virtud
de esa obligacion continuaran cubiertos por el seguro de titulo.

Por el contrario, si cuando el asegurado vende su propiedad lo hace bajo la modalidad as is,
por medio de la cual el vendedor enajena la propiedad como se encuentra sin garantias
expresas o implicitas, en ese momento concluird la cobertura del seguro de titulo, sin
necesidad de notificacién alguna al asegurado, al no existir ya ninguna obligacién a su
cargo ni interés respecto de la propiedad.

En ese caso, los compradores del vendedor quedan expresamente excluidos de la cobertura
del seguro.

En consecuencia, ¢l asegurado original o sus sucesores asegurados, cuentan con la
cobertura del seguro en tanto mantengan un interés juridico en la propiedad. Dicho interés
puede consistir en una obligacion adquirida contractualmente o por disposicion de la ley. A
este punto, es importante destacar que el comprador del asegurado que tenga una
reclamacion en contra de este, no se encuentra legitimado para actuar directamente en
contra de la aseguradora del titulo.

Es requisito sine qua non que el comprador del asegurado primero inicie su accién en
contra de este para que, habiéndose determinado la responsabilidad del asegurado, entonces
la aseguradora proceda a la indemnizaci6n correspondiente.

Dicho de otro modo, los derechos de propiedad y las garantias contractuales del propietario
asegurado frente a su eventual comprador quedan cubiertas, pues dicha cobertura es
sucesiva y pasa de una persona a otra, mientras existan interés alguno del asegurado.
Evidentemente, la cobertura antes dicha tiene efectos y es reducida pro fanto.
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Por lo que respecta a la cesion de pélizas sobre hipotecas, un acreedor hipotecario
asegurado que se adjudica la propiedad objeto del titulo asegurado por cualquier medio de
venta judicial, de remate hipotecario o dacién en pago o de cualquier otra forma que
cancela el privilegio o gravamen asegurado, continiia bajo la cobertura de la poliza, en los
mismos términos y condiciones en que esta fue expedida originalmente. Si el acreedor,
convertido ahora en propietario, quisiera actualizar las condiciones del seguro, por ejemplo
Ia suma asegurada, deberd contratar un nuevo seguro o adquirir un endoso del original,
mediante el pago de la prima correspondiente.

También es permitido, mediante el endoso y pago de prima correspondiente, que el
propietario del inmueble, asegurado en el contrato de seguro, ceda sus derechos, sobre el
seguro, a un eventual acreedor hipotecario.

Por lo que respecta a los mercados secundarios de hipotecas, cuando una hipoteca es
vendida en dicho mercado, a través de grandes pools’”®, paquetes o canastas de hipotecas,
pueden cederse los derechos sobre el contrato de seguro de titulo, mediante dos contratos
de compra-venta que usualmente se celebran. En el primero de ellos, el acreedor
hipotecario original cedente al cesionario todos los derechos de la hipoteca, obligindose a
dejar a salvo al cesionario de los dafios que se le pudiesen causar si el deudor hipotecario
cae en incumplimiento. En el segundo tipo de contrato, el acreedor hipotecario original
solamente cede los derechos al cobro de la hipoteca, pero mantiene la titularidad del
gravamen.

Las reclamaciones de buena fe hechas por el asegurado, respecto de garantias contractuales
otorgadas por este, quedan cubiertas por el seguro de titulo. Se entiende que existe mala fe
cuando el defecto en el titulo existe a la emisidn de la péliza, pero es descubierta por el
asegurado después de esa fecha sin que revele el defecto a la aseguradora en un periodo
razonable de tiempo y transmite la propiedad a un tercero. En ese caso, no existe obligacién
de la aseguradora para indemnizar.

F. Obligacién de la aseguradora de defender el titulo

Debido a que el contrato de seguro de titulo es un contrato indemnizatorio, una de las
principales coberturas que el seguro de esta clase tiene es la de defensa del titulo por parte
del asegurador. A través del tiempo, esta obligacion de defensa ha sido condicionada o
limitada en sus pélizas por las aseguradoras, debido a la gran diversidad de riesgos que
pueden quedar cubiertos por el seguro, el poco conocimiento que de ellos tienen los
asegurados en general y ante la inevitable posibilidad de enfrentarse con reclamaciones
fraudulentas de los asegurados.

La aseguradora tiene el deber de defender a su asegurado ante terceras partes que aleguen
un defecto en el titulo o un interés adverso al titulo asegurado. La compaiiia de seguros,

% Un pool es con lo que designa todo acuerdo entre productores cuyo objeto es limitas o supsimir la competencia entre s1. Los socios
conservan su independencia financiera ¢ industrial y convienen precios de venta o cuotas de produccion.
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bajo su propio costo y sin dilacion, ante la solicitud previa del asegurado, debera proveer de
defensa a dicho asegurado ante cualquier litigio en su contra seguido por cualquier tercero
con un interés contrario al establecido en el titulo cuando fue asegurado. Si la aseguradora
falla en su deber de proporcionar la de defensa al asegurado seré responsable de los dafios y
perjuicios causados.

Este aviso de solicitud de defensa debe darse al propio asegurado, en el domicilio sefialado
en la péliza y sin mayor demora. Desde luego, en el caso de litigio, los tiempos serdn
regidos en buena medida por los que sefialen las leyes procesales bajo las cuales se conduce
el procedimiento litigioso respectivo.

La aseguradora tendra en todo tiempo el derecho de comunicar al asegurado, en un periodo
de tiempo razonable, que no tiene la obligacion de proveer defensa alguna cuando asi
hubiese sido pactado en la péliza correspondiente.

La regla general consiste en que el deber de la aseguradora de defender es determinado en
la etapa procesal de pleadings, es decir, cuando las partes presentan en juicio sus
pretensiones y defensas. Pero la obligacién de la aseguradora de defender serd mds amplia
que su deber de indemnizar pues, en ciertos casos, el deber de la aseguradora de defender
no puede determinarse en la etapa de pleadings o pretensiones y defensas.

A la anterior regla se le llama la prueba del complaint comparison o la prueba del pleading
comparison. La aplicacién de la prueba consiste en comparar los hechos alegados en la
demanda con las estipulaciones de cobertura contenidas en la pdliza de seguro y si la
demanda revela que los hechos, una vez probados, podrian dar lugar a la aplicacién de una
cobertura, entonces nace el deber de la aseguradora a defender.

Este proceder recibe el nombre de doctrina de las ocho esquinas o eight corners doctrine,
pues requiere leer los hechos de la demanda en sus cuatro esquinas, es decir, toda la
demanda, y compararlas con las cuatro esquinas de la péliza de seguro. Es importante
sefialar que el asegurado tiene la carga de la prueba para demostrar que los hechos alegados
en la demanda pudiesen tener como resultado la cobertura de la péliza de seguro.

Dicha carga es importante pues no existe deber de la aseguradora de defender el titulo
cuando no existe obligacién de cobertura segiin el seguro. Desde luego, corresponde a la
aseguradora la carga de la prucba de que la accién contenida en la demanda cae en los
supuestos de las exclusiones y las excepciones de cobertura.

Es mis, ha sido sostenido judicialmente que el asegurado no requiere de defenderse a si
mismo ain contando con una defensa legitima. Al contrario, cuando existe una accién en
contra del asegurado y la acci6n intentada encuentra fundamento en riesgos cubiertos por el
seguro de titulo, es la aseguradora, no el asegurado, quien debe defender la demanda, a
pesar de que la defensa consista en negar la demanda o mteryoner una excepcién procesal
derivada del contrato, leyes locales o de las reglas de equity.

7 Eg ¢ si juridico d flado en Ingl paralcl al sis de Derecho estricto o i do anglo-norteamericano.
Bajo el sistema mglésdeDcmcho icto, las acch di ban estrictamente lmuudas Antelamsuﬁclencla
de estas acci pera protege legiti delaspancs,mrecurﬂmalwy el cual a su vez delegaba a trib Sp
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Debido a que es dificil en la practica determinar, a priori, cuando una aseguradora tiene la
obligacién de defender el titulo en juicio, es comun que las aseguradoras lo hagan pero con
una reserva de derechos. La aseguradora defenderd el titulo en juicio pero se reserva el
derecho de recuperar los costos que esto implique si, posteriormente, se determina que no
tenia obligacion de hacerlo.

Puede también darse el caso de que el litigio sea complejo al existir diversas acciones en
una misma demanda, pero solo alguna o algunas de ellas se refieren a riesgos cubiertos por
la poliza. En ese caso, la aseguradora tiene el deber de defender solamente en lo atinente a
los riesgos cubiertos por la demanda y no a toda ella.

Cobra relevancia lo antes dicho, pues ha sido declarado judicialmente que si la aseguradora
declinara por completo a defender, perderia su oportunidad de recibir notificaciones
posteriores relativas a la poliza y a participar en el probable arreglo o transaccidn que
pudiera darse en el asunto en cuestién.

Como en muchas industrias de los Estados Unidos, los costos que representan para las
aseguradoras los litigios en que intervienen han aumentado considerablemente en afios
recientes. Por ello, las aseguradoras han tratado de limitar esa obligacién lo més posible en
sus pélizas y han tratado de convenir transacciones y arreglos con los terceros demandantes
por montos iguales o inferiores a la suma asegurada en el propio seguro de titulo.

De esta forma, las aseguradoras de titulos llegan a convenios con sus contrarios, es decir,
los demandantes de sus asegurados, en representacion de estos.

Por otra parte, la aseguradora tiene el derecho de iniciar, sin dilacion alguna, cualquier
accién en contra de cualquier fercero que atente en contra de los derechos contenidos en el
titulo objeto del seguro, siempre que sea de acuerdo a lo convenido en la péliza y a fin de
evitarse para si o para el asegurado responsabilidades o dafios futuros.

La aseguradora ticne la obligacion de litigar cualquier juicio en contra del asegurado y
respecto de los riesgos cubiertos por el seguro. En general, siempre que existen bases
objetivas para determinar que ha aparecido un defecto en el titulo antes desconocido, la
aseguradora tiene la obligacion de mantener los derechos contenidos en el titulo de la
misma forma en que fueron asegurados, para lo cual debe iniciar las acciones
correspondientes, ya sean judiciales o no.

La obligacion de las aseguradoras para defender el titulo se extiende hasta el obtener una
decision final en el asunto de que se trate, por lo que se reservan el derecho de apelar en su
momento en contra de cualquier sentencia u orden que les sea adversa. En este caso, la
obligacion de las aseguradoras para efectuar el pago de las reclamaciones que les sean

(Chancery Couris) I decision de estos casos. Tales tribunales d \laron un conj de reglas, primero basadas en la equidad segtn
es0s tribunales fa dian, y luego cristalizadas en un régimen juridico propio. Durante ¢l siglo X1X, la mayoria de los tribunales de
equity sc fusionaron coa los de Derecho estricto, pero quedd vigente ¢l conjunto de reglas histdricamente desarrolladas por aqueflos, que
hoy se conoce con cf nombre de cquity. Este concepto fue incorporado a los disti i Jjuridicos basados en ef Derecho ingiés.
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pmentadas por sus asegurados se encontrar4 suspendida hasta en tanto exista una sentencia
firme que condene a su asegurado al pago de las prestaciones reclamadas.

Desde luego, debido a que puede tomar afios en que los tribunales dicten una resolucién
final en un juicio, las aseguradoras serdn responsables frente al asegurado de los dafios
causados por el tiempo en que la aseguradora persista en mantener el asunto sub judice, a
pesar de que estos no hubieran sido reclamados inicialmente, sino que se hubiesen causado
mientras el litigio estaba en proceso.

Respecto de los acuerdos a los que el asegurado pueda llegar en un litigio frente al tercero
que lo demanda, deberd recabarse previamente y por escrito el consentimiento de la
aseguradora para hacerlo o esta quedard relevada de cualquier responsabilidad. Con ello, se
busca evitar que el asegurado admita voluntariamente responsabilidades por pérdidas o
daflos que no son responsabilidad de la aseguradora.

G. Condiciones de la péliza del propietario

En México estas condiciones estin sujetas a Stewart puesto que es la tinica compaiiia que
maneja este seguro, y las condiciones son las siguientes:

1. Continuidad del Seguro: La cobertura bajo esta péliza iniciard su vigencia a partir
de la emisién de la péliza y permanecerd en vigor en beneficio del asegurado,
mientras retenga la propiedad o algin derecho sobre el inmueble, o mientras el
asegurado tenga responsabilidad en virtud de algin convenio pactado por el
asegurado al momento de llevar a cabo alguna operacion que tenga como efecto la
transmision o traspaso de la propiedad.

2. Aviso de reclamacion por parte del asegurado: Deberd dar aviso por escrito a la
compailia de seguros dentro de los 30 dias hdbiles siguientes a la fecha que el
asegurado haya tenido conocimiento de cualquier reclamacién a la propiedad o
algiin derecho que pueda ser adverso a la propiedad.

La compafiia tendré 30 dias hdbiles, a partir de la fecha en la cual reciba la
documentacién e informacion que le permita conocer el fundamento de la
reclamacion, en efectuar las siguientes medidas, siempre y cuando sea vilida la
reclamacion:

i  Entablar las acciones necesarias para liberar o cancelar el gravamen, carga o
reclamacién adversa sobre la propiedad del inmueble, en los términos en
que se encuentre asegurado;

ii  Indemnizar al asegurado en los términos previstos;
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Obtener un finiquito u otro documento que cancele el gravamen, carga o
reclamaci6n adversa; o,
‘Tomar otra medida que, a juicio de la compafiia, sea conveniente.

3. Defensa y enjuiciamiento de acciones; deber del asegurado de cooperar:

» La compafiia proporciona la defensa del asegurado en el litigio iniciado por

un tercero, en el cual hace una reclamacién adversa de la propiedad o
derecho.

La compaiiia tendrd el derecho, asumiendo el costo, de iniciar y proseguir
cualquier accién o procedimiento o de realizar cualquier otro acto que a su
juicio sea necesario establecer la validez de la propiedad o derecho al
inmueble segin se encuentren asegurados, para evitar, reducir pérdidas o
dafios al asegurado.

Cuando la compafiia haya ejercido una accién o interpuesto una defensa, la
compailia podra iniciar y continuar cualquier litigio.

Aquellos casos en los cuales la compailia pueda iniciar una demanda o
interponer cualquier medio de defensa ante cualquier accion o
procedimiento, el asegurado otorgara a la compaiifa el derecho de iniciar y
continuar con las medidas que juzgue pertinentes, incluyendo las
apelaciones y recursos que procedan, asimismo, actuard en representacion
del asegurado.

4. Prueba de pérdidas o dafios: Comprobacién de la pérdida o dafios debera de
describir el gravamen o carga sobre la propiedad del inmueble, u otra situacién de
hecho o derecho amparada. La compafiia quedard liberada de cualquier
responsabilidad y sus obligaciones quedarin extinguidas, en caso de que el
asegurado, beneficiario o sus representantes, de uno u otro, con el fin de hacerla
incurrir en el error, disimulan o declaran inexactamente hechos que pudieran excluir
o disminuir dichas obligaciones.

5. Opciones de pagar o satisfacer de otra manera las reclamaciones: Liberaciéon de
responsabilidades. En caso de reclamacién, la compafifa tiene las siguientes
opciones:

Pagar el monto de seguro (concluye cualquier responsabilidad u obligacion
de la compafifa frente al asegurado).

Pagar al asegurado reclamante o de alguna manera llegar a un arreglo con
partes distintas del asegurado:
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» Negociar con otras partes en nombre y en beneficio del asegurado
cualquier reclamacién amparada;

> Pagar al asegurado las pérdidas o dafios amparados.
6. Determinacion y alcance de responsabilidad:
a) Laresponsabilidad de la compaiiia no excedera de la menor cantidad entre:

o El monto del seguro;

o La diferencia enfre el valor de la propiedad en los términos en que se
encuentran asegurados y el valor de la propiedad estin sujetos al
gravamen o carga u otras situaciones de hecho o de derecho amparadas
por la péliza, en la fecha en que el asegurado tanga conocimiento de los
hechos que dieron origen a las pérdidas o dafios.

b) En caso de que el monto del seguro en la emision de la pdliza sea menor que
el valor de la propiedad o derecho asegurado, o la contraprestacién total
pagada por el inmueble, lo que sea menor, o en caso de que posteriormente
(de la emision de la péliza) se realiza una mejora sobre el inmueble que
incremente el valor de la propiedad o del derecho asegurado por lo menos en
un 20% sobre el monto-asegurado. Esto deber4 estar sujeto a:

o Si no se ha realizado una mejora posterior, con respecto de la pérdida
parcial, en este caso, la compafiia solo pagara la pérdida correspondiente
a la proporcion del monto asegurado (esto es conforme a la fecha de
emision), tenga relacion con el total del valor de la propiedad o del
derecho asegurado en la emision de la pdliza.

o En caso de haberse realizado alguna mejora posterior, con respecto a
cualquier pérdida parcial, la compaiiia sblo pagard la pérdida en
proporcion al 120% de monto asegurado y esto debe tener relaciéon con
la suma del monto y el monto gastado por la mejora realizada.

¢) La compafiia cubrira unicamente aquellos costos, honorarios de abogados y
gastos incurridos en la defensa del Asegurado en caso de un litigio iniciado
por un tercero.
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7. Prorrateo: Si el inmueble descrito consiste en 2 0 mas parcelas que no se utilizan
como una propiedad dnica en la emisién de la poliza, y se sufre una pérdida que
afecte a una 0 mas de las parcelas pero no en todas, la pérdida serd calculada e
indemnizada proporcionalmente como si el monto del seguro estuviera dividido en
proporcién al valor en la emision de la poliza de cada parcela individual con
respecto a la totalidad de las mismas, con exclusién de cualquier mejora realizada
con posterioridad a la emisién de la péliza, a menos de que la compaiiia y el
asegurado se haya acordado con responsabilidad el valor respecto a cada parcela en
el momento de emitirse la péliza y dicho acuerdo deber4 estar en una declaracién
explicita o endoso adjunto a la péliza.

8. Limitacion de responsabilidad:

v" La compailia, en la medida de que estén asegurados, establece la validez de la
propiedad del inmueble o elimina el presunto gravamen o carga, o sanea la
reclamacién adversa de la propiedad del inmueble; o si toma alguna medida
dando aviso a la reclamacion por parte del asegurado u opciones de pagar o
satisfacer de otra manera las reclamaciones (liberacién de responsabilidad), por
cualquier medio legal, incluso el litigio y la interposicién de cualquier apelacion
que resulte del litigio.

v En caso de cualquier otro litigio, incluso el iniciado por la compafifa o con su
consentimiento, la compafiia no tendra ninguna responsabilidad por pérdidas o
dafios, hasta que al menos exista una sentencia ejecutoriada.

v En la negociacién de cualquier reclamacién o demanda, la compaiiia no tendra
ninguna responsabilidad por pérdidas o dafios sufridos por el asegurado con
respecto a las responsabilidades que el asegurado haya asumido por voluntad
propia.

v La compafiia no tendrd ninguna responsabilidad por cualesquiera defectos o
reclamaciones adversas u otras situaciones de hecho o derecho que ocasionen
pérdidas o dafios y/o perjuicios. En caso de litigio, incluso iniciado por la
compaiiia y en la negociacién de reclamacién o demanda.

9. Reduccién del seguro; reduccion o terminacién de responsabilidad: Todos los pagos
realizados, excepto los pagos de honorarios de abogados, costos y gastos de
defensa, reduciran el monto del seguro proporcionalmente.

10. Responsabilidad no acumulativa: El monto del seguro serd reducido en la cantidad
que la compaiiia cubra en relacién con alguna excepcion, o en la cantidad que la
compafiia cubra en relacién con algiin gravamen constituido por el asegurado haya
convenido, asumido o aceptado, o en la cantidad que la compaiifa cubra en relacién
con algin gravamen constituido por €l asegurado (antes o al momento de la emision
de la péliza).
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11. Pago por pérdidas:

< Cuando la compaiiia realice algiin pago, serd necesario que el reclamante
acredite su caracter de asegurado.

% Las pérdidas o daflos deberan pagarse al asegurado dentro de los 30 dias
siguientes a la fecha en que se determina el grado de responsabilidad y el
alcance de las pérdidas.

*» En caso de que la compatifa no cumpla con las obligaciones asumidas, pagara al
asegurado una indemnizacién por mora de acuerdo a las disposiciones aplicables
del articulo 135 bis de la Ley General de Instituciones y Sociedades Mutualistas
de Seguros.'?®

12. Subrogacion al momento de pago o de negociacion:

a. Derecho de subrogacién de la compafifa: Siempre que la compaiiia hay
arreglado y pagado una reclamacion, se subrogaré en todos los derechos sin
que dicha subrogacion se vea afectada por cualquier accion del asegurado.
La compafiia se subrogara hasta por el monto del seguro y tendra derecho a
gozar de todos los derechos y recursos que le habrian correspondido al
asegurado en contra de cualquier persona, entidad publica o privada, o bien,
con respecto a la reclamacién o dafios sufridos.

b. Contratos de seguros con varias compaiilas aseguradoras: Cuando se
contrate con varias compaiiias un seguro contra el mismo riesgo y por el
mismo interés, el asegurado tendrd la obligacion de notificar a cada una de
las compatfiias de la existencia de los otros seguros.

13. Competencia: En caso de una reclamacion o controversia, el asegurado reclamante
deberé acudir a la Comisién Nacional para la Proteccidn y Defensa de los usuarios
de Servicios Financieros o a la Unidad especializada de la compafila (estd se
localiza en donde se encuentren la oficinas de la compaiiia en donde se asegure el
bien inmueble), a presentar su reclamacién conforme a lo dispuesto a los articulos
50 bis, 60, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70 y demas aplicables por la Ley de Proteccién y
Defensa al usuario de Servicios Financieros.'?

14. La péliza es el contrato completo:

2 Ver anexo 4.
T Ver anexo 2.
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i  La pdliza, conjuntamente con el endoso que anexe la compaiiia (si existiera),
constituyen y forman parte del contrato pactado entre el asegurado y la

compafiia.

ii  En los términos de los articulos 8 y 47 de la Ley sobre el Contrato de
Seguro,'*® la compafiia podré rescindir la péliza sin responsabilidad alguna,
en caso de que el asegurado, su representante legal o el individuo que
contrate el seguro a favor del asegurado, lleven a cabo cualquier omisién,
declaraciones falsas o inexactas de los hechos importantes que se le

pregunten.

iii La péliza solo podra ser modificada mediante un convenio por escrito
(compaiiia y asegurado), haciéndose constar mediante endosos previamente
registrados ante la Comision Nacional de Seguros y Fianzas, el cual deberd
ser emitido por la compafiia, adjuntando la péliza y debe ser firmado por un
represente legal tanto de la compafiia como del asegurado.

15. Avisos o cualquier comunicacién: Todos los avisos o comunicaciones deberd
notificarse a la compafifa por escrito, incluyendo el nimero de péliza y ser4 dirigido
a la compafiia (segin el domicilio que tenga dicha compaitia).

16. Conflicto entre idioma: Cualquier reclamo, controversia y/o disputa que surja y
exista algin conflicto entre la version en el idioma espafiol y la versién en inglés, la
version en espaiiol prevalecera en cuanto a dicho reclamo, controversia y/o disputa.

17. Prescripci6n: Todas las acciones derivadas, prescribirdn en 2 afios, contados desde
la fecha del acontecimiento que les dio origen, el plazo no correra en caso de
omisidn, falsa o inexactas declaraciones sobre el riesgo ocurrido, sino desde el dia
en que la compafiia haya tenido conocimiento de él.

18. Modificacion a la péliza: En caso de que el contenido de la péliza o modificaciones
no concordaran con la oferta, el asegurado deber4 pedir la rectificacion dentro de los
30 dias siguientes al dia de recibir Ia péliza.

H. Condiciones de la péliza del acreedor

Stewart maneja las siguientes condiciones para la péliza del acreedor y a continuacion se
describen:

1. Continuidad del seguro:

% Ver anexo 3.

93



a)

b)

d

OPERACION DEL SEGURO DE TfrULq

Después de la adquisicién de la propiedad inmobiliaria: La cobertura bajo
esta poliza iniciard su vigeneia a partir de la emision de la pdliza y
permanecerd en vigor en beneficio del asegurado que adquiera el bien
inmueble, propiedad o en su totalidad la ejecucion hipotecaria.

Después del traspaso de la propiedad: La cobertura iniciard su vigencia a
partir de la emision de la poliza y permanecerd en vigor en beneficio del
asegurado, mientras que éste tenga la propiedad o algin derecho sobre el
inmueble.

El titular de la deuda: Excepto cuando exista un tercer titular que asume el
pago de la deuda del asegurado.

Monto del Seguro: El monto del seguro después de la adquisicién o del
traspaso no excedera en ningiin caso al primer monto del seguro o a la suma
de la principal deuda garantizada por la hipoteca asegurada en la emision de
la péliza.

2. Las cldusulas 2, 3 y 4, que corresponden a: Aviso de la reclamacién por parte del
asegurado, defensa y enjuiciamiento de acciones y dar prueba de pérdidas o dafios
son idénticos a la pdliza del propietario.

3. En el caso de opciones de pagar o satisfacer de otra manera las reclamaciones.
Unicamente difiere de la cldusula 5 de la poliza del propietario, ¢l inciso i), el cual
s¢ menciona a continuacion:

Pagar el monto del seguro o comprar la deuda al amparo de la péliza:

» Pagar el monto.

» Comprar la deuda garantizada por la hipoteca asegurada por la suma
debida.

Si la compaiifa ofrece comprar la deuda, el titular de la deuda transferira,
cederd y traspasaré la deuda y la hipoteca asegurada junto cualquier derecho
colateral a la compaiiia, a cambio del pago cotrespondiente.

4. Ademés de lo indicado en la cldusula 6 de la poliza de propietario en relacion a la
determinacion y alcance de responsabilidad, se afiade lo siguiente:

a) La responsabilidad de la compaiiia no excedera de la menor cantidad:
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o El saldo no pagado de la deuda, garantizado por la hipoteca asegurada,

segun los limites y disposiciones de la limitacion de responsabilidad o
segiin quede reducido de acuerdo a la reduccion del seguro, en el
momento que ocurra et dafto o la pérdida cubiertos por Ia péliza, junto
con el interés correspondiente.

La diferencia entre el valor de la propiedad o del derecho, en los
términos en que se encuentren asegurados y el valor de la propiedad o
derecho sujetos al gravamen o carga u otras situaciones de hecho o
derecho amparados, en la fecha en que el asegurado tenga conocimiento
de los hechos que dieron origen a las pérdidas o dafios.

b) En caso de que el asegurado haya adquirido la propiedad o derecho descrito en
la continuidad del seguro o haya transmitido la propiedad, las obligaciones
continuardn en los términos previstos por la determinacién y alcance de
responsabilidad inciso a).

5. La cliusula-de la limitacion de responsabilidad de la péliza del acreedor cambia con
respecto a la poliza del propietario como a continuacion de describe:

¥ La compaiiia no tendrd responsabilidad alguna por:

Cualquier deuda creada con posterioridad a la emision de la péliza
excepto por hechos para proteger el gravamen de la hipoteca asegurada y
garantizados por la misma y sumas razonables gastadas para impedir el
deterioro de las mejoras;

Anticipos del préstamo para construccién con posterioridad a la emisién
de la pdliza, a excepcion de anticipos para financiar en su totalidad o en
parte una mejora al inmueble, los cuales fueron garantizados por la
hipoteca asegurada y el asegurado tuviera y siguiera teniendo la
obligacién de entregar anticipos en la emision de la péliza y después de
esta fecha.

v La compaflia no tendrd responsabilidad alguna por cualquier defecto o
reclamacion adversa u otra situacién de hecho o de derecho que ocasionen
pérdidas o dafios y/o perjuicios que no hubiesen sido causados, si el asegurado o
su representante legal, hubiese pagado al deudor hipotecario el valor de mercado
por la hipoteca asegurada.
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. La clausula de reduccion del seguro; es igual a la péliza del propietario, sin
embargo, se agrega lo siguiente:

7
L g

El pago parcial, por cualquier otra persona, de la deuda principal o de cualquier
otra obligacion garantizada por la hipoteca asegurada, o cualquier cancelacion
parcial de la hipoteca, reducird el monto de seguro en forma proporcional a
dicho pago. El interés asegurable podra ser ajustado posteriormente sumando los
intereses acumulados y exhibiciones realizadas para proteger el gravamen de la
hipoteca, pero en ningiin caso podrd exceder el monto.

** El pago total realizado por cualquier persona, finiquito o cancelacién voluntaria
de la hipoteca asegurada terminard toda responsabilidad por parte de la
compafifa excepto en el caso de la clusula 1 a) referente a la continuidad del

seguro.

. En la responsabilidad no acumulativa, cambia totalmente en la péliza del acreedor:
En el caso de que el asegurado adquiera una totalidad o parte de la propiedad o
derecho sobre el inmueble en cumplimiento a la deuda garantizada por la hipoteca,
el monto seré reducido en la cantidad que la compafiia cubra en relacion con alguna
excepcion, o en la cantidad que la compaiija cubra en relacion a algiin gravamen
que el asegurado haya convenido, asumido o aceptado antes de la emision de la
poliza, respecto a la propiedad o derecho. En virtud de que la cantidad pagada en
dichos supuestos, sera considerada como un pago de conformidad en la poliza.

. En las clausulas del pago por pérdidas, subrogacion al momento de pago o de
negociacion, competencia, la péliza es el contrato completo, aviso o cualquier
comunicacion, conflicto entre idioma, prescripcion y modificacion, queda igual a la
poliza del propietario para estas condiciones.

. La cldusula de prorrateo desaparece para la péliza del acreedor, en su lugar esta la
cldusula de derechos y limitaciones del asegurado, que dice: El titular de la deuda
garantizada por la hipoteca asegurada, podra liberar o sustituir, siempre y cuando no
se vean afectadas la prelacion o la ejecutabilidad del gravamen, la responsabilidad
personal de cualquier deudor o fiador, o podra extender o modificar las condiciones
de pago o liberar una porcién de la propiedad o derecho del gravamen de la
hipoteca, o podré liberar cualquier garantia colateral de la deuda.

4. Excepciones de Coberturas

Como hemos comentado, el procedimiento comiin en los seguros de titulo conlleva que el
adquirente de un inmueble no cetrard la transaccién respectiva hasta en tanto no exista un
dictamen favorable de la compaiiia aseguradora para que lo haga. De esta forma, si la
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L 4
aseguradora considera que existe un eventual riesgo respecto de algan probable defecto que
pudiese presentar a futuro el titulo, lo informard al asegurado a fin de que este pueda
negociar con el enajenante el depurar los defectos detectados, asumir el riesgo de dicho
defecto a cambio de un mejor precio en la transaceion o, simplemente, no cerrar la
operacion respectiva.

Atendiendo a lo antes dicho, los seguros de titulo han sido severamente criticados,
aduciendo que lo unico que aseguran es que la aseguradora ha efectuado un examen
riguroso del titulo y ha listado sus defectos en el capitulo de excepciones de la péliza. Sin
embargo, habra que considerar que, el seguro de titulo, realmente cubre la responsabilidad
no negligente de un profesional que hubiese intervenido en el examen del titulo.

Las excepciones de cobertura son los intereses no asegurados del titulo, privilegio o
propiedad asegurada. Las excepciones son expresamente identificadas en la p6liza como
tales durante la etapa o proceso de suscripcion de la poliza (underwriting) o han sido
incluidas como excepciones estandarizadas en las polizas de un asegurador en particular.

Distinguimos las excepciones de las exclusiones de cobertura, pues las exclusiones son
estandares de eventos no asegurados incluidos directamente en el cuerpo de la péliza o
statement of coverage,'*! mientras que las excepciones se contienen en un anexo a la poliza
identificado, cominmente, como Anexo B, son menos generales que las coberturas y se
refieren a un interés en particular e incluso a documentos. La excepcion nombra un interés
particular que no serd cubierto por el seguro. Las exclusiones, mas generales que las
excepciones, pueden servir en interés de la propiedad o a un tipo de actividad que pudiera
derivar en un interés, modificando y limitando la cobertura de la péliza.

Las aseguradoras no tienen la obligacion de de explicar el significado y alcance de las
excepciones. Las excepciones contenidas en el Anexo B de la péliza son generalmente
reimpresas en el formato de la p6liza. Generalmente corresponden a intereses no inscritos
en el registro publico y, en consecuencia, no buscados por la aseguradora.

Las excepciones, en todo caso, deben referirse claramente a un interés respecto del cual la
aseguradora no desea otorgar cobertura. La referencia deber ser detallada a tal grado, que,
por ejemplo, cuando en una excepeion se hace referencia a una escritura que contiene una
servidumbre, no quedard excluida de cobertura ésta.

Es usual que, mediante un endoso de la poliza y el consecuente aumento en la prima, los
asegurados puedan optar por la cobertura de ciertos riesgos contenidos en las excepciones.

La legislacion estatal de los Estados Unidos prohibe o limitar el derecho de las
aseguradoras para emitir p6lizas sin efectuar el examen previo del titulo, pues la mayoria de
los estados obliga a las aseguradoras a efectuarlo. De igual forma, 35 de las legislaciones
estatales obligan a las aseguradoras a utilizar un registro privado, llamado title plant.

" L iteralmente significa la declaracion de cobertura. En Latinoamérica sc conooe como cardtula de Ia poliza del seguro.
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Usualmente, las aseguradoras utilizan un listado de exclusiones, en donde incluirdan
aquellos riesgos que la propia aseguradora hubiese detectado eonforme al examen del
titulo. En las polizas modelo de Ila ALTA adoptadas en 1990, respecto de pdlizas de
propietario y de acreedor, se sefiala que las excepciones comilnmente utilizadas son las
derivadas de las siguientes clasificaciones estandar:

A. Excepciones por derechos o reclamaciones de partes en posesion

El seguro de titulo protege en contra de defectos o vicios en el titulo de propiedad y no el
derecho del asegurado de poseer o usar el inmueble. Asi las cosas, esta excepcion excluye
expresamente la cobertura en contra de los defectos derivados de los derechos de posesién
que tenga cualquier tercero en relacion con la propiedad objeto del titulo asegurado.

En realidad, esta excepcion excluye de cobertura las reclamaciones que pudieran hacer
terceros que resultaban poseedores al momento en que se contrato el seguro por otra
persona. De esta forma, la excepcién en comento es aplicable solamente cuando el
asegurado ya tiene conocimiento de la posesién en disputa. La posesion que ostenta el
tercero, ademas de conocida por el asegurado, debe ser efectivtl,132 es decir, debe ser
abierta, visible y exclusiva.

En realidad, la razén de ser de esta excepcion radica en que la posesion de un inmueble es
muestra del interés del poseedor en €l. Cuando una persona, que no aparece en la cadena
del titulo, es encontrada en posesion de la propiedad puede indicar, por ejemplo, que se
encuentra intentando una accion de prescripcién positiva o que esta intentando una accién
basada en una escritura no inscrita en registro.

Un dictaminador de titulos, de vez en cuando, visita las propiedades que se encuentra
analizando. Sin embargo, para protegerse y notificar al cliente la importancia de estas
cuestiones, los examinadores de titulos y las compafilas aseguradoras generalmente
excluyen de sus dictdmenes y pélizas, las reclamaciones por terceros derivadas de la
posesion efectiva que tengan sobre el inmueble asegurado.

Si bien es cierto que las cortes de los Estados Unidos han interpretado la excepcion
sefialada de manera amplia, generalmente se incluyen en ella conceptos juridicos tales
como disputas de limites, sobre posicién de tierras e invasiones. En general, esta excepcion
tiene por objeto restringir la cobertura sobre defectos no registrados que normalmente
deben ser del conocimiento y responsabilidad del propietario.

12 Actual posesion.
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B. Excepcidn por superficie, medidas, limites y lo que una inspeccidn precisa pueda
revelar

Es una de las excepciones bajo las cuales existen mds litigios en los Estados Unidos,
cuando se trata de aplicar excepciones del Anexo B de las polizas de seguro de titulo,
debido a que dicha excepcion descansa en el limite entre el seguro det titulo de propiedad y
la propiedad en si misma.

Es posible obtener la cobertura de ciertos riesgos relacionados con los limites y medidas de
las propiedades, siempre que se obtenga, mediante el pago de la prima adicional
correspondiente, un endoso por parte de la aseguradora.

Generalmente, dichos endosos protegen sobre cualquiera o todos los riesgos siguientes:

A. Un defecto en la descripcion del predio utilizada en la pdliza que pueda tener como
consecuencia que no pueda entregarse el titulo al asegurado.

B. La falta de contigilidad con los predios supuestamente colindantes, especialmente
cuando el acceso a la propiedad se efectia por uno de esos predios.

C. Una sobreposicion en la descripcion legal usada en la poliza y en las descripciones
legales reales para los predios colindantes.

D. Mejoras en el predio objeto del seguro de titulo, edificadas en predios colindantes
propiedad de terceros.

E. La localizacién de las mejoras se encuentra en un lugar distinto al sefialado en la
descripcion legal del bien o plano, que pudieran ser importantes para el asegurado
cuando este tiene que cumplir con reglamentaciones de uso de suelo o construccién
locales, para dar cumplimiento a convenios o servidumbres restringiendo el uso de
la propiedad en forma alguna.

F. Interferir con los linderos de los predios colindantes.

G. La superficie del inmueble resultara otra que la establecida en la péliza.

Cuanto mas general sea el endoso, con mayor frecuencia las aseguradoras obtendran
declaraciones de los propietarios de bienes colindantes al que es objeto del titulo asegurado,
sefialando que no tienen reclamacion o litigio pendiente acerca de los limites y linderos de
sus inmuebles con el del asegurado.

Generalmente, cuando se transfiere o se asegura un predio en los Estados Unidos, es
necesario efectuar inspecciones a fin de comprobar las medidas y colindancias del mismo,
excepto en ciertas jurisdicciones en que los planos son registrables, en cuyo caso no existe
necesidad de efectuar la medicion correspondiente. Cuando se contratan endosos sobre
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limites y medidas, las aseguradoras siempre efectian una inspeccién para medir el predio
de que se trate.

En todos los casos en qué, en tratindose de excepciones, se hace referencia a una
inspeccion del inmueble (survey), dicha referencia se aplica tanto a inspecciones acerca de
la localizacién y estado de las garantias hipotecarias como de las inspecciones de linderos.

De cualquier forma, como fue establecido en uno de los casos lideres sobre esta excepcion
en Estados Unidos, el asegurado asume el riesgo de que la uitima inspeccién inmobiliaria
efectuada sobre el bien objeto del titulo asegurado, dentro e la cadena del titulo, fuera
precisa.

€. Excepcidn respecto de servidumbres no inscritas en los registros publicos.

Debido a que las cortes de Estados Unidos han determinado que la excepcion de posesion
efectiva no es aplicable a las servidumbres registrables, ha sido necesario que las
aseguradoras incluyan en sus pélizas la excepcion de servidumbres no inscritas en los
registros publicos.

Dicha excepcién puede referirse a las servidumbres no inscritas en el registro piblico que
corresponda, es decir, aquellas servidumbres respecto de las cuales existia obligacion legal
de inscribirlas y no lo fueron, o a las servidumbres voluntarias no inscritas en los registros
publicos.

Asi las cosas, las servidumbres adquiridas por prescripcion no se incluyen en la excepcion,
debido a que son defectos fuera de registro (offrecord defects) que resultan protegidas por
los seguros de titulo.

También ha sido establecido judicialmente que, las servidumbres quedarin excluidas de
proteccion por el seguro de titulo, siempre que sean visibles. De tal suerte, las servidumbres
que no sean detectables con la inspeccion inmobiliaria, deben ser cubiertas por el seguro de
titulo al no quedar excluidas de su cobertura. Cuando las servidumbres no son visibles, se
presume que la servidumbre no existe.

D.  Excepcion por privilegios o derechos de preferencia respecto de los créditos
resultantes de la construccidn o remodelacidn de un inmueble (mechanics’ lien)

Los privilegios mecanicos, se presentan cuando una persona que ha proporcionado material
© mano de obra al duefio de una obra y, en consecuencia, ha afiadido un valor agregado al
inmueble, se encuentra legitimado después de que ha comenzado el trabajo
correspondiente, para registrar un gravamen respecto de la propiedad y sus mejoras, por
una suma igual al valor de los servicios. Este privilegio se registra sin audiencia previa del
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propietario del inmueble, sin la exhibicion de garantia alguna independiente a la buena fe
con que pueda conducirse el acreedor. Se trata de un registro ex parte.

Estos privilegios se ejecutan a través de un procedimiento de foreclosure, es decir,
mediante un procedimiento sumario de ejecucion que conlleva el remate de los bienes
materia del procedimiento. Debido a lo anterior, es que las aseguradoras incluyen esta
excepeion respecto de gravimenes mecénicos anteriores a la fecha de expedicion de la
péliza y que no hubiesen sido inscritos, que pudieran afectar el titulo. Logicamente, los
gravdmenes mecanicos son de alto riesgo especialmente cuando se trata de construcciones
nuevas, debido a que ese gravamen puede encontrarse inscrito o no.

El riesgo antes dicho es mayor aiin, debido a que el acreedor del privilegio mecénico, esta
facultado para inscribir en registro su derecho en un periodo de tiempo determinado
después de iniciados sus trabajos, ademés de que la prioridad de su crédito se hard
retroactiva a la fecha en que inicié los trabajos correspondientes, de tal suerte que resulta
dificil para un asegurador el conocer con certeza, mediante el dictamen del titulo, si existe o
no el gravamen correspondiente.

A este respecto, resulta todavia mas riesgoso el hecho de que un propietario que ha
liquidado trabajos o materiales de construccidn a un contratista, tiene el riesgo de que un
subcontratista pueda inscribir un privilegio mecanico respecto del inmueble en cuestion, lo
que ha propiciado que los propietarios contraten con la aseguradora la cobertura para los
privilegios mecénicos, a través del endoso correspondiente.

E.  Excepcion derivada de gravimenes consecuencia de impuestos adeudados, no
inscritos en el registro piiblico

Los impuestos adeudados por el propietario de un inmueble, derivados de derechos reales,
mismos que resultan de ambito local, no son inscritos en los registros publicos hasta en
tanto no sean determinados y requeridos de pago por la autoridad y, al no ser cubiertos por
el contribuyente, se inicie un procedimiento de remate o foreclosure del inmueble
respectivo. Debido a lo anterior, es comiin que los aseguradores incluyan una excepcion de
cobertura en tal sentido.

No obstante lo anterior, cuando existe un privilegio o gravamen derivado de impuestos
inscritos, las aseguradoras incluyen una excepcion derivada del impuesto en particular de
que se trata, precisando el monto del gravamen y el nombre de la autoridad acreedora, asi
como las demés particularidades y datos de identificacién del gravamen.

El tema de las excepciones derivadas de impuestos pendientes de pago ha sido un tema de
amplias discusiones y controversias en el periodo de negociacién de compraventa de
inmuebles en los Estados Unidos, por lo que los nuevos compradores asegurados
constantemente son requeridos para obtener los recibos correspondientes al pago de
impuestos o cancelar sus operaciones, de tal suerte que este tema es motivo de una gran
cantidad de litigios.
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CONCLUSIONES

El trabajo nos muestra que éste seguro es de indole juridico, puesto que, la compra de un
terreno o una propiedad no sélo es la celebracion de un simple contrato, puesto que no
estamos seguros de que la persona que nos vende el terreno o la propiedad sea e! verdadero
duefio.

En México ¢! desarrollo del seguro de titulo si inicio con buenos resultados, pero su
desarrollo ha sido un poco lento, donde una de las causas pudo haber sido la poca difusion
que se le ha dado a este, seguro por parte de las aseguradoras y la poca cultura que una
persona tiene con respecto a los seguros.

Por su indole juridica, este es manejado casi en su totalidad por abogados y notarios, puesto
que sabemos que el seguro de titulo nos ofrece una garantia econdmica o monetario
ofrecida tanto por la aseguradora, a través de la legalidad de las propiedades, aqui es donde
el notario juega un papel importante al ofrecer una seguridad al propietario del inmueble,
asf pues, el propietario estd trariquilo de que su inversién estd protegida tanto por la
aseguradora y el notariado.

Como se pudo observar, en general el papel que juega el notario es investigar en el registro
publico que dicha propiedad no tenga algin gravamen que pueda afectar al propietario del
bien inmueble y que esto a su vez le pueda provocar la pérdida de la propiedad.

La funcion del actuario es pequefia en proporcién al papel que juega el area juridica que
labora en la empresa respecto, a la elaboracién de la péliza y el calculo de la prima, ya que
este se calcula sobre el valor actual de la propiedad.

Seria interesante realizar un estudio posterior en la técnica actuarial del seguro, tomando en
cuenta las condiciones de Stewart y elementos actuariales, puesto que es la tnica
aseguradora en México que comercializa este tipo de seguro.

Para impuisar ¢l sano desarrollo de este tipo de seguro y evitar practicas monopdlicas, se
estima conveniente que se impulse a las creacion de mas compafifas aseguradoras que
otorguen este tipo de coberturas, por su gran complejidad legal deben ser compaiiias
especializadas en este tipo de seguro puesto que la contratacién y las clausulas son distintas
de los demas ramos asegurables, ademas que como se observd en todo el desarrollo
requiere de conocimientos juridicos los cuales tienen un mayor peso que los aspectos
técnicos.

El seguro de titulo ha tenido gran impacto en la bursatilizacién de las carteras, puesto que
como se analizd este es un proceso financiero que marca la apertura en el sector
inmobiliario, dado que las hipotecas se convierten en un instrumento necesario para los
grandes inversionistas y para el desarrollo del mercado financiero, por lo cual seria
interesante realizar un estudio posterior del impacto que ha tenido la bursatilizacion a
consecuencia de este tipo de seguro.
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ANEXO 1

NOTARIO

Para acreditar los requisitos anteriores, el interesado deberé exhibir, junto a su solicitud de
examen, las constancias documentales publicas respectivas. El notario debera dar aviso a
las autoridades competentes y al Colegio de Notarios, sefialando con precision al exterior
del inmueble que ocupe, el niimero de la notaria; su nombre y apellidos; horario de trabajo,
entre otros datos.

Obligaciones

El ejercicio de la funcién notarial y la asesoria juridica que proporciona el notario, debe
realizarlo en interés de todas las partes y del orden juridico justo y equitativo de la ciudad, y
por tanto, incompatibilidad con toda relacion de sumision ante favor, poder o dinero, que
afectan su independencia formal o materialmente.

El notario no debera aceptar més asuntos que aquellos que pueda atender personalmente en
su funcion auténtica.

El notario estd obligado a explicar el alcance y consecuencias legales del contenido de la

escritura como regla general, a quienes sean o no abogados o licenciados; sin embargo
admite 2 excepciones:

a) Que las partes lo releven de esta obligacién, o que a su juicio no procede hacer
la explicacion, o

b) Que el testigo de identidad'** sea licenciado en derecho, por lo que no habré que
explicarle el significado de incapacidad natural y civil.

Aparte de estas obligaciones, el notario tiene otras y son las siguientes:

i. Prestar servicios.

ii. Dar aviso: Cuando el notario inicia funciones, debe dar aviso por escrito a la
Direccion General Juridica y de Gobierno, al Registro Publico de la Propiedad y
al Colegio de Notarios.

"33 Un testigo de identidad es 1], que va dar legitimidad 8 la operacion que sc esté realizando legalmente,

q P
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iv.

vi.

viii.
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Guardar reserva: Esto significa que el notario debe guardar reserva a los actos
otorgados o lo hechos que consten ante su fe. Sin embargo, puede dar informes
cuando se lo pidan las leyes y cuando se trate de actos inscribibles en el Registro
Publico de la Propiedad.

Dar aviso al Archivo de Notarias: En este caso es para testamentos publicos
abiertos o cerrados.

Recabar informacién: Cuando ante el notario se tramite una sucesién, tiene
obligacion de recabar la informacién de la Seccién de Archivo de Notarias de la
Direccién General del Registro Publico de la Propiedad para saber si el autor de
la sucesion correspondiente otorgd el testamento.

En caso de revocacion: Esto es en caso del otorgamiento de una escritura de
revocacion o renuncia de poderes.

i. Tramitar la inscripcién del testimonio: En el registro ptiblico de la propiedad se

tramita la inscripcion de los testimonios de escrituras piblicas o de actas
notariales cuando proceda.

Algunas obligaciones establecidas en otras leyes, como son la Ley del
Desarrollo Urbano del DF y Ley de Hacienda del Departamento del DF
(Tesoreria del Distrito Federal).

Prohibiciones

Pero también el notario tiene prohibiciones y son las siguientes:

A

Actuar fuera del protocolo: es decir, el notario s6lo puede autorizar escrituras o
actas en su protocolo, no puede actuar en ningun otro instrumento.

Actuar en asuntos que se les encomiende, si alguna circunstancia le impide actuar
con imparcialidad.

Intervenir en el acto o hecho que por Ley corresponda exclusivamente a algin
funcionario pablico.

Actuar como notario en caso de que intervenga por si o en representacion de
tercera persona (cOnyuge, parientes consanguineos o afines).

Ejercer sus funciones si el acto o hecho interesa al notario, a su conyuge o algin
pariente, en caso de que el objeto o fin del acto sea contrario a la ley o a las
buenas costumbres, y también en el caso de que el objeto del acto sea fisica o
legalmente imposible.
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o—
F. Recibir y conservar en depésito sumas de dinero, valores o documentos que
representen numerario con motivo de los actos o hechos en que intervengan,
excepto los casos en que deba recibir dinero para destinarlo al pago de impuestos
o derechos causados por las operaciones efectuadas ante ellos.
G. Todas estas prohibiciones también aplicaran para el socio o suplente cuando tenga
interés o intervenga el conyuge o los familiares del notario asociado o suplido.

Responsabilidades

Los notarios tienen diferentes responsabilidades y son las siguientes:

( Civil { Por la causacidn de un dafio o periuicio.

Administrativa { Por la violacién a la Ley del Notariado y a distintas leyes.
Por la comisién de los delitos de fraude, abuso de confianza,
Penal falsificacién, declaracién de falsedad o revelacidn de secreto
profesional.

Penal-Fiscal - { Por la comisién del delito de defraudacidn fiscal.

Fiscal

\ Gremial

Tiene una responsabilidad solidaria por ser un fedatario
recaudador de impuestos.

CMo>»oHMFH®®>»NZO0O9P0MP

{ Ante el Colegio de notarios (en el émbito interno).
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-
Instrumentos publicos notariales

Los instrumentos publicos notariales que se manejan son los siguientes:

/ Muestra algo por medio de imdgenes o formas distintas
M t a los escritos. Articubo 3 fraccién II de la Ley de
ento Salvaguarda del Patrimonio Urbanistico Arquitecténico
del DF.
‘
) 3 | Privado < Celebrado entre partes
N Documento (a través de |
S escritos) ¥
T Emana de aistorided o fedatario, ejemplo,
R . articule 327 del Cédigo de
v \ Piblico Procedimientos Civiles del DF.
M
€ . .
N Instrumento publico notarial
T r
o Publico
s Escritura
publica y acta 4 Auténtico
notarial
Ejecutivo

\ L Inscribible

El instrumento notarial que se conoce como escritura publica principalmente se ha
utilizado en materia inmobiliaria, ésta es en la cual nos vamos enfocar mas adelante.

El articulo 102 de la Ley Notarial del Distrito Federal, nos menciona los requisitos de
forma en materia de enajenacion de bienes inmuebles:

Art. 102: El notario redactard las escrituras en espafiol, sin perjuicio de que pueda asentar

palabras en otro idioma, que sean generalmente usadas como términos de ciencia o arte
determinados, y observard las reglas siguientes:
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Las enajenaciones de bienes inmuebles y la constitucion o transmision de derechos reales a
partir de la cantidad que menciona el Cédigo Civil al efecto, asi como aquellos actos que
garanticen un crédito por mayor cantidad que la mencionada, deberdn de constar en
escritura ante el notario. '

Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de avaliio no exceda al equivalente a
365 veces el salario minimo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento de
la operacion y la constitucién o transmision de derecho reales estimados hasta la misma
cantidad o que garanticen un crédito no mayor de dicha suma, podrdn oforgarse en
documento privado firmado por los contratantes ante 2 testigos cuyas firmas se ratifiquen
ante notario, juez competente o registro publico de la propiedad.

Los notarios deben asentar en el acta lo siguiente:

. Notificaciones, interpelaciones, requerimientos, protestos y entrega de documentos
y otras diligencias en las que el notario intervengan conforme a otra leyes;

II. La existencia, identidad, capacidad legal, reconocimiento y puesta de firmas en
documentos de personas identificadas por el notario. El notario piblico podra
corroborar la existencia de una persona, viéndola fisicamente; en tanto que la
identidad la corrobora a través del anlisis de ciertos documentos y su capacidad;

HI. Hechos materiales;

IV. Existencia de planos, fotografias y otros documentos;

V. Protocolizacién de documentos. (No se protocolizan documentos que contengan
actos que requieren escritura piblica para su validez.);

VI. Declaraciones que hagan una o més personas respecto a hechos que les consten,
sean propios o de quien solicite la diligencia, y;

VII. En general, toda clase de hechos positivos o negativos, estados y situaciones, sean
licitos o no, que guarden las personas y cosas que puedan ser apreciados
objetivamente y relacionados con el notario. (El notario puede levantar un acta
notarial haciendo constar un hecho ilicito, dicho hecho puede ser positivo o
negativo).

Escritura Piblica:

Se denominan escrituras publicas aquellas que otorgan los escribanos de registro, o sus
sustitutos legales. Son documentos que no se identifican por si mismos, sino por el
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funcionario que los autorizé, el principal es el eseribano registral; excepcionalmente y en
defecto de escribano, e} juez det lugar.

Las escrituras pablicas pertenecen a los instrumentos publicos. Por lo tanto, deben
concurrir, respecto de ellas, las exigencias de validez comunes a todos los instrumentos
publicos, a saber: capacidad del escribano autorizante, competencia de éste y observaciones
de su constitucién legal. La competencia territorial del escribano publico resulta del decreto
de designacion, que debe determinar el distrito para el cual se le nombra.

Cuando el notario interviene en una compra-venta, la escritura piblica debera contener lo
siguiente:

a) Proemio: Es la cabeza de la escritura, es decir, es una introduccién y se determina
los elementos del acto juridico o contrato. Ejemplo:

EN LA DELEGACION CUAHTEMOC, DISTRITO FEDERAL, a _fecha __, yo, , hotario
de los de este Distrito, hago constar; EL CONTRATO DE COMPRA-VENTA, que celebran de
una parte y como VENDEDOR, el sefior
y de la otra como COMPRADORES, los sefiores de conformidad con los antecedentes y
clausulas que a continuacion se detallan:

Lugar: De(ermmarel lugar de la escritura, se debe hacer referencia a: lugar de otorgamiento del
instrumento'; lugar de cumplimiento de  las obligaciones consignadas en la escritura'™’;
legislacion aplicable a la forma notarial.'*

Fecha: La escritura debe contener la fecha en que se extlende Existen 4 tipos de fechas y son: del
instrumento'™’; Ia de firma'™; la de autorizacién preventiva'™; la autorizacion definitiva.' Como
fecha adicional, es la inscripci6n del testimonio en el registro pubhoo de la propiedad.

Personns que mlervnenen Son aquellas que mtcmenen en la escritura y son: el notario,"
sujetos,'*? partes,'” otorgantes,'** concurrentes'®’, intérpretes'* y comparecientes.'’

Calificacién del contenido del instrumento: Cuando las partes ilegan ante un notario, exponen sus
problemas y le piden su intervencién para llegar a una solucién, o bien expresan sus deseos y le
solicitan su orientacion para celebrar el acto juridico que se debe realizar.

'™ De este dato se desprende ¢l dmbito jurisdiccional del aotario que comprende: 1a jurisdiccion de validez de a actuacion del notario y la

ubicacion de la potaria.

1 Eg ¢f domicitio de los contratantes, saivo que hayan iado a ¢, y debe establ en la escritura.

"™ En o relativo al conflicto de 1a Jeyes en el espacio, necesitamos determinar si loas actos otorgados ante L notario dentro de su

Jurisdiccion, son validos e todas partes o dnica y exclusivamentc en la suya.

7 Eg | a fecha cuando la escritura queda daen el p o del notario y de acuerdo cn la Ley del Notariado.

'”Eshqum&cadnwnomqmdolosouxgmﬂa,eompammm sujetos, partes, xp su conformidad con ¢!

instramento, por medio de su firma o huclia digital, en su caso.

'™ Cuando todos los otorgantes han firmado ante ¢f notasio, éste pone en constancia la razoén “Ante mi”, su firma y sello, quedando la
i autorizada i

® Sief i ha sido firmado por las partes y por el notario y sc han satisfecho tos requisitos, el notario puede mnorizarlo
definitivamente.

"V E] notario intervienc en ¢l otorgamiento de un i notarial,

'2 Es la persona que sc ve afectada en s patrimonio en virtud del otorgamiento de un a escritura.

“Eslap op que una misma p 0 mlmaesmtmn.?txe]emplo varios acreedores solidarios constituyen
1a perte acrecdora; varios deudores solidarios constituyen la parte d
'“Esqmmnoseobhgadmﬁoddmuunammm,msohasumgammm Por cjemplo, ¢l testigo y el intérprete.

S Existen varias clases de testigos como lo son: de los instrumentales; testigo judicial.

1% En ocasiones, ¢ olorgante no conoce: ¢f idioma castelano, mcstec&odebemtavmnrunml&pme

"7 En I fe de hechos, ef compareciente es la p que teniendo o no interés juridico, ke pide al notario su actuacidn.
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b) Antecedentes: Es la parte de la escritura donde se relacionan y describen los titulos
que dieron origen al derecho del enajenante. Se deberan describir las caracteristicas
del bien en materia del contrato, tanto en su aspecto juridico'*® cuanto en el fisico.

c¢J Clausulado: Las clausulas constituyen la parte formal mas importante de la
eseritura. El clausulado del contrato, porque en él se concreta su objeto, se
especifica lo deseado por las partes, se establece la finalidad econ6mica del contrato
y se satisfacen las necesidades juridicas de los contratantes.

d) Representacién: Una institucién de frecuente uso en la préctica notarial es la
representacion, que constituye una parte de la estructura de la escritura publica
cuando una persona actia a nombre de otra.

¢} Generales: La Ley del notariado requiere que en el instrumento notarial se enuncien
una serie de datos quienes intervienen en una escritura o acta notarial. Estos son las
llamadas generales que comprenden algunos de los atributos de personalidad, como
lo son nombre, domicilio, nacionalidad y estado civil, entre otros. Ejemplo:

“El otorgante , manifiesta por sus generales ser de nacionalidad mexicana por nacimiento,
hijo de padres mexicanos, originario del Distrito Federal, donde naci6

el casado, maestro normalista, con domicilio en , al corriente en el pago del
Impuesto Sobre la renta, sin acreditarlo.”

La mencién de estar o no al corriente del pago del Impuesto Sobre la Renta se
deriva de la Ley del Impuesto Sobre la Renta que sefiala como obligacién para los
notarios piblicos exigir a los otorgantes de las escrituras puablicas que acrediten
estar al corriente en el pago de este impuesto.

f) Certificaciones: En la certificacién, el notario concretiza la funcién notarial al caso
particular. En el proemio, introduce al contenido de la escritura, jla obra que se va a
realizar.” Ciertamente un abogado examina los antecedentes de un documento,
redacta las cldusulas, selecciona las disposiciones juridicas aplicables y expresa en
lenguaje juridico la voluntad de las partes, pero no puede certificar. Esta facuitad
corresponde a los fedatarios.

g) Autorizacion: La autorizacién de la escritura es el acto de autoridad del notario que
convierte al documento en auténtico, quien ejerce sus facultades como fedatario
publico, da eficacia juridica al acto de que se trate. Las autorizaciones que hay en
las escrituras pueden ser dos: la preventiva y la definitiva. En algunas escrituras se
necesitan las dos, en otras nada mas la definitiva. A continuacion explicaremos cada
una de las autorizaciones:

148 Se tendrd que ver quidn es la p itada para cnajenar, cusles son [os gravé y las limitaciones del dominio que tiene el

bmobmdehmxﬁn.wmsmpaény' i0n en ¢l registro pablico de la propé “ytodnlmdmnﬁsmﬁmmcmqmnm

dmmdmadojmdlmSe { 4s, su calificacid snsemdcunbnen blc o bl gible 0 no fungibk
bles o no
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> Autorizacion preventiva: La hace el notario cuande ha sido firnada por
todos los interesados. La firma es la exteriorizaciéon del consentimiento;
quien ha firmado y aceptado el contenido del instrumento. Si la persona no

sabe o no puede firmar imprimiré su huella digital y otra firmara.

» Autorizacién definitiva: Acatadas todas las obligaciones, el notario puede
autorizar definitivamente la escritura. Es necesario indicar que: No obstante,
si no se han cumplido esas obligaciones, el contrato, la transmisién de la
propiedad y las obligaciones entre las partes, se han perfeccionado.

Una vez cumplidos todos los requisitos se debe notificar a la Tesoreria del Distrito Federal
y al Registro Publico de la Propiedad.'*’

'® Ef registro Publico de |a Propiedad ¢s la institucion mediante 1a cual el gobierno det Distrito Federal proporciona el servicio de dar
publicidad a los actos juridicos que conforma a la ley, precisan de este roquisito para sufrir efectos antes terceros.
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ANEXO 2

Titulo 4°.- Del registro de prestadores de servicios financieros y de la informacidn a
los usuarios.

Capitulo I: Del registro de prestadores de servicios financieros.

Art. 50 bis

Cada institucién financiera deberd contar con una unidad especializada que tendra por
objeto atender consultas y reclamaciones de los usuarios. Dicha unidad se sujetara a lo
siguiente:

L

1L

1L

Iv.

El titular de la unidad debera tener facultades para representar y obligar a la
institucion financiera al cumplimiento de los acuerdos derivados de la atencién que
se de a la reclamacion;

Contara con personal en cada entidad federativa en que las institucion financiera
tenga sucursales u oficinas;

Los gastos derivados de su funcionamiento, operacién y organizacién correran a
cargo de las instituciones financieras;

Debera responder por escrito al usuario dentro de un plazo que no exceda de 30 dias
habiles, contando a partir de la fecha de recepcién de las consultas o reclamaciones,

y

El titular de la unidad especializada deberd presentar un informe trimestral a la
Comision Nacional diferenciado por producto o servicio, identificando las
operaciones o dreas que registren el mayor nimero de consultas o reclamaciones,
con el alcance que la Comision Nacional estime procedente. Dicho informe deberd
realizase en el formato que al efecto autorice, o en su caso proponga la propia
Comisién Nacional.

La presentacion de reclamaciones ante la unidad especializada suspendera la prescripcion
de las acciones a que pudieren dar lugar.
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Las instituciones financieras deberan informar mediante avisos colocados en lugares
visibles en todas sus sucursales la ubicacion, horario de atencién y responsable o
responsables de la unidad especializada. Los usuarios podran a su eleccion presentar su
consulta o reclamacién ante la unidad especializada de la institucion financiera de que se
trate 0 ante la Comisién Nacional.

Titulo 5°.- De los procedimientos de conciliacién y arbitraje.

Capltulo I: Del procedimiento de conciliacidn.

Art. 60

La Comisién Nacional esta facultada para actuar como conciliador entre las instituciones
financieras y los usuarios, con el objeto de proteger los intereses de estos hltimos.
Tratindose de diferencias que surjan respecto al cumplimiento de fideicomisos, la

Comision Nacional solo conocerd de las reclamaciones que presenten los fideicomitentes o
fideicomisarios en contra de los fiduciarios.

Art. 63

La Comisién Nacional recibira las reclamaciones de los usuarios con base a las
disposiciones de esta ley. Dichas reclamaciones podrin presentarse ya sea por
comparecencia del afectado, en forma escrita, o por cualquier otro medio idéneo,
cumpliendo los siguientes requisitos:

I. Nombre y domicilio del reclamante;

Il. Nombre y domicilio del representante o persona que promueve en su nombre, asi
como el documento en que conste dicha atribucion;

HI. Descripcidn del servicio que se reclama, y relacién sucinta de los hechos que
motivan la reclamacién;

IV. Nombre de la institucion financiera contra la que se formula la reclamacion. La
Comisién Nacional podr4 solicitar a la Secretaria y a las Comisiones Nacionales los
datos necesarios para proceder a la identificacion de la institucién financiera,
cuando la informacién proporcionada por el usuario sea suficiente, y

V. Documentacién que ampare la contratacién del servicio que origina la reclamacion.
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{Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 12 de mayo de
2005.) '

La Comisién Nacional estard facultada para suplir la deficiencia de las reclamaciones en
beneficio del usuario.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de mayo de
2005.)

Las reclamaciones podran ser presentadas de manera conjunta por los usuarios que
presenten problemas comunes con una o varias instituciones financieras, debiendo elegir al
efecto uno o varios representantes formales comunes.

Art. 65

Las reclamaciones deberén presentarse dentro del término de 2 afios contados a partir de
que se presente el hecho que les dio origen, o en su caso, a partir de la negativa de la
institucién financiera a satisfacer las pretensiones del usuario.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de mayo de
2005.)

La reclamacion podra presentarse por escrito o por cualquier otro medio, a eleccion del
usuario, en el domicilio de la Comisién Nacional o en cualquiera de las delegaciones o en
la unidad especializada a que se refiere el articulo 50 bis de esta ley, de la institucion
financiera que corresponda.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de mayo de
2005.)

Art. 66
La reclamacion que reuna los requisitos sefialados, por su sola presentacidn, interrumpira la

prescripcion de las acciones legales correspondientes, hasta que concluya el procedimiento.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 12 de mayo de
2005.)
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Art. 67

" La Comisién Nacional correr4 traslado a la institucion financiera acerca de la reclamacion
presentada en su contra, dentro de los 8 dias habiles siguientes a la fecha de recepeion de fa
misma, anexando todos los elementos que el usuario hubiera aportado, y sefialando en el
mismo acto a la fecha para la celebracibn de la audiencia de conciliacion, con
apercibimiento de sancidn pecuniaria en caso de no asistir.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de mayo de
2005.)

La Comisiébn Nacional podri en todo momento solicitar la institucién financiera
informacion, documentacién y todos los elementos que considere pertinentes, siempre y
cuando estén directamente relacionados con la reclamaci6n.

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de mayo de
2005.)

Tratdndose de instituciones de fianzas, deberd citarse al fiado en el domicilio que la
institucion tuviere de este o de representante legal.

Art. 68

En el caso de que el usuario presente reclamacién ante la Comisién Nacional contra alguna
institucion financiera, se deberd agotar el procedimiento conciliatorio, conforme a las
siguientes reglas:

I. Si las circunstancias del caso lo permiten, antes de citar 2 las partes de la audiencia,
se intentard la coneiliacion inmediata por cualquier medio, y en caso de alcanzar un
acuerdo, sera necesario que se confirmen por escrito los compromisos adquiridos.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de mayo de
2005.)

De no lograrse la conciliacion inmediata, la Comisiéon Nacional citard a las partes a una
audiencia de conciliacion que se realizard dentro de los 20 dias habiles siguientes contados
a partir de la fecha en que se reciba la reclamacion.

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el 12 de mayo de
2005.)
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II. La ipstitucion financiera debers, por conducto de un representante, rendir un

informe por escrito que se presentard con anterioridad o hasta el momento de la
celebracion de la audiencia de conciliacion a que se refiere la fraccion anterior;

En el informe sefialado en la fraccion anterior, la institucion financiera, deberd
responder de manera razonada a todos y cada uno de los hechos a que se refiere la
reclamacion, en caso contrario, dicho informe se tendrd por no presentado para
todos los efectos legales a que hay lugar;

(Refonmado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 12 de mayo de

2005.)

IV. La falta de presentacién del informe, no podré ser causa para suspender o diferir la

audiencia referida y esta debera darse por concluida el dia sefialado para su
celebracion, salvo que por cualquier circunstancia, a juicio de la Comisién Nacional
no pueda celebrarse en la fecha indicada, caso en el cual se debera verificar dentro
de los 5 dias habiles siguientes;

. La falta de presentacién del informe a que se refiere e} parrafo anterior hara tener

por cierto lo manifestado por el usuario, independientemente de las sanciones a que
haya lugar de conformidad con lo sefialado en esta ley;

La Comisién Nacional cuando asi lo considere o a peticién del usuario, en la
audiencia de conciliacion correspondiente o dentro de los 10 dias habiles antériores
a la celebracion de la misma, podra requerir informacion adicional a la institucion
financiera, y en su caso, diferir4 la audiencia requiriendo a la institucién financiera
para que en la nueva fecha presente el informe adicional;

En la audiencia respectiva se exhortara a las partes a conciliar sus intereses, para tal
efecto, el conciliador formulard propuestas de solucion y procurara que la audiencia
se desarrolle en forma ordepada y congruente. Si las partes no llegan a una
conciliacién, la Comision Nacional o a alguno o algunos de los arbitros que esta les
proponga, quedando a eleccion de las mismas que el juicio arbitral sea en amigable
composicion o de estricto derecho. El compromiso comrespondiente se hard constar
en el acta que al efecto se firme ante la Comisién Nacional. En caso de no
someterse al arbitraje se dejaran a salvo sus derechos para que los hagan valer ante
los tribunales competente o en la via que proceda.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 12 de mayo de

2005.)
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En el evento de que la institucion financiera no asista a la junta de conciliacion o las partes
rechacen el arbitraje, y siempre que del expediente se desprendan elementos que a juicio de
la Comisidn Nacional permitan suponer la procedencia de lo reclamado, esta podra emitir,
previa solicitud por escrito del usuario, un dictamen técnico que contenga su opinion, para
la elaboracion del dictamen, la Comisién Nacional podra allegarse todos los elementos que
juzgue necesarios.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 12 de mayo de
2005.)

La Comisién Nacional entregara al reclamante, contra pago de su costo, copia certificada
del dictamen técnico, a efecto de que lo pueda hacer valer ante los tribunales competentes,
quienes deberdn tomarlo en cuenta en el procedimiento respectivo.

La solicitud se haré del conocimiento de la institucién financiera para que esta manifieste lo
que a su derecho convenga y aporte los elementos y pruebas que estime convenientes en un
plazo que no excederd de 10 dias héabiles.

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 12 de mayo de
2005.)

Si la institucién financiera no hace manifestacién alguna dentro de dicho plazo, la
Comisién emitir4 el dictamen con los elementos que posea.

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de mayo de
2005.)

El dictamen contendrd upna valoracién técnico-juridica elaborada con base en la
- informacidén, documentacién o elementos que existan en el expediente, asi como en los
elementos adicionales que el organismo se hubiera allegado.

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de mayo de
2005.)

La Comisién contard con un trmino de 90 dias habiles para expedir el dictamen
correspondiente. El servidor piblico que incumpla con dicha obligacion, serd sancionado
en términos de la ley de responsabilidades de los servidores publicos.

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacién el 12 de mayo de
2005.)

VIII. En caso de que las partes lleguen a un acuerdo para la resolucion se la reclamacion,
¢l mismo se¢ hara constar en el acta circunstanciada que al efecto se levante. En todo
momento, la Comisién Nacional debera explicar al usuario los efectos y alcances de
dicho acuerdo; si después de escuchar explicacion el usuario decide aceptar el
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acuerdo, este se firmara por ambas partes y por la Comisién Nacional, fijindose un
término para acreditar su cumplimiento. El convenio firmado por las partes tiene
fuerza de cosa juzgada y trae aparejada ejecucion;

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de mayo de
2005.)

IX. La carga de la prueba respecto del cumplimiento del convenio corresponde a la
institucién financiera y, en caso de omisién, se hara acreedora de la sanci6n que
proceda conforme a la presente ley, y '

X. Concluidas las audiencias de conciliacién y en caso de que las partes no lleguen a
un acuerdo, la Comisién Nacional ordenard a la institucién financiera
correspondiente que registre el pasivo contingente que derive de la reclamacion, y
dar4 aviso de ello, en su caso, a las Comisiones Nacionales a la que corresponda su
supervision. Ese registro contable podra ser cancelado por la institucion financiera,
bajo su estricta responsabilidad, si transcurridos 180 dias naturales después de su
anotacion, el reclamante no ha hecho valer sus derechos ante la autoridad judicial
competente o no ha dado inicio al procedimiento arbitral conforme a esta ley.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federaci6n el 12 de mayo de
2005.)

En el caso de instituciones y sociedades mutualistas de seguros, la orden mencionada en el
primer parrafo de esta fraccién, se referird a la constitucion e inversién conforme a Ley
General de Instituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros de upa reserva técnica
especifica para obligaciones pendientes de cumplir, cuyo monto no debera de exceder a la
suma asegurada. Dicha reserva se registrara en una partida contable determinada.

Si de las constancias que obren en el expediente respectivo se desprende, a juicio de la
Comisién Nacional, la improcedencia de las pretensiones del usuario, esta podré abstenerse
de ordenar el pasivo contingente o la reserva técnica.

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 12 de mayo de
2005.)

Art. 69

En el caso de que el usuario no acuda a la audiencia de conciliacién y no presente dentro de
los 10 dias habiles siguientes a la fecha fijada para su celebracion, justificacion de su
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inasistencia, se le tendrd por desistido de la reclamacion y no podrd presentar otra ante la
Comision Nacional por los mismos hechos, debiendo levantarse acta en dende se haga
constar la inasistencia del usuario.

La falta de comparecencia del fiado o de su representante, no impedird que se lleve a cabo
la audiencia de conciliacion.

Art. 70

En caso de que la institucion financiera incumpla con cualquiera de las obligaciones
derivadas del convenio de conciliacion, la Comisiéon Nacional ordenard a la Institucién
Financiera correspondiente que registre el pasivo contingente que derive de la reclamacion,
0 en su caso, como reserva en términos de lo establecido en el articulo 68 fraccion X.
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ANEXO 3

l t el Se
Titulo I: Disposiciones generales.
Capitulo I: Definicion y celebracion del contrato
Art. 8

El proponente estard obligado a declarar por eserito a la empresa aseguradora, de acuerdo
con el cuestionario relativo, todos los hechos importantes para la apreciacion del riesgo que
puedan influir en las condiciones convenidas, tales como los conozca o deba conocer en el
momento de la celebraci6n del contrato.

Art. 9

Si el contrato se celebra por un representante del asegurado, deberén declararse todos los
hechos importantes que se deban ser conocidos del representante y del representado.

Art. 10

Cuando se proponga un seguro por cuenta de otro, el proponente deberd declarar todos los
hechos importantes que sean o deban ser conocidos del tercero asegurado o de su
intermediario.

Capitulo 1V: El riesgo y la realizacion del siniestro
Art. 47

Cualquier omisién o inexacta declaracion de los hechos a que se refieren los articulos 8, 9y
10 de la presente ley, facultara a la empresa aseguradora para considerar rescindido de
pleno derecho el contrato, aunque no hayan influido en la realizacion del siniestro.
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Art. 66

Tan pronto como el asegurado o el beneficiario en su caso, tengan conocimiento de la
realizacién del siniestro y del derecho constituido a su favor por el contrato de seguro,
deberdn ponerlo en conocimiento de la empresa aseguradora.

Salvo disposicion en contrario de la presente ley, el asegurado o el beneficiario gozaran de

un plazo méximo de cinco dias para el aviso que deberd ser por escrito si en el contrato no
se estipula ofra cosa.
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ANEXO 4

Titulo 4°.- De las relaciones fiscales, de los procedimientos y de las sanciones.

Capitulo I: De los procedimientos.

Art. 135 bis

Si la empresa de seguros no cumple con las obligaciones asumidas en el contrato de seguro
al hacerse exigibles legalmente, deberé pagar al acreedor una indemnizacién por mora de
acuerdo con lo siguiente:

I. Las obligaciones en monea nacional se denominaran en unidades de inversion, al
valor de estas en la fecha de su exigibilidad legal y su pago se hard en moneda
nacional al valor que las unidades de inversién tengan a la fecha en que se efectie el
mismo.

Ademis, la empresa de seguros pagara un interés moratorio sobre la obligacién
denominada en unidades de inversién conforme a lo dispuesto en el parrafo anterior,
cuya tasa sera igual al resultado de multiplicar por 1.25 el costo de captacion a plazo
de pasivos denominados en unidades de inversion de las instituciones de banca
mitltiple del pais, publicado por el Banco de México en el Diario Oficial de la
Federacion, correspondiente a cada uno de los meses en que exista mora;

II. Cuando la obligacion principal se denomine moneda extranjera, adicionalmente al
pago de esa obligacion, la empresa de seguros estara obligada a pagar un interés
moratorio que se calculard aplicando al monto de la propia obligacion, el porcentaje
que resulte de multiplicar por 1.25 el costo de captacién a plazo de pasivos
denominados en délares de los Estados Unidos de América, de las instituciones de
banca multiple del pais, publicado por el Banco de México en el Diario Oficial de la
Federacion, correspondiente cada uno de los meses en que existe mora;

HII. En caso de que no publiquen las tasas de referencia para el calculo del interés
moratorio a que adulen las fracciones I y Il de este articulo, el mismo que
computard multiplicando por 1.25 la tasa que las sustituya, conforme a las
disposiciones aplicables;
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Iv.

VI.

VIL

En todos los casos, los intereses moratorios se generaran por dia, desde aquel en que
se haga exigible legalmente la obligacién principal y hasta el dfa inmediato anterior
a aquel en que se efectiie el pago. Para su calculo, las tasas de referencia deberan
dividirse entre 365 y multiplicar el resultado por el niimero de dias correspondientes
a los meses en que persista el incumplimiento;

En caso de reparacion o reposicién del objeto siniestrado, la indemnizacién por
mora consistird en el pago del interés correspondiente a la moneda en que se haya
denominado la obligacién principal conforme a las fracciones 1 y 11 de este articulo
y se calculard sobre el importe del eosto de 1a reparacién o reposicion;

Son irrenunciables los derechos del acreedor a las prestaciones indemnizatorias
establecidas en este articulo. El pacto que pretenda extinguirlos o reducirlos no
surtird efecto legal alguno. Estos derechos surgirdn por el solo transcurso del plazo
establecido por la ley para la exigibilidad de la obligacién principal, aunque no sea
liquida en ese momento.

Una vez fijado el monto de la obligacién principal conforme a lo pactado por la
partes o en la resolucion definitiva dictada en juicio ante el juez o arbitro, las
prestaciones indemnizatorias establecidas en este articulo deberdn ser cubiertas por
la empresa de seguros sobre el monto de la obligacién principal asi determinado;

Si en el juicio respectivo resulta procedente la reclamacion, aun cuando no se
hubiere demandado el pago de las prestaciones indemnizatorias establecidas en este
articulo, el juez o -arbitro ademés de la obligacioén principal, deberd conceder al
deudor a que también cubra esas prestaciones conforme a las fracciones
precedentes.
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GLOSARIO

Abstractor: Es aquella persona que busca en los registros publicos de la propiedad
inmobiliaria la existencia de defectos en el titulo de un determinado inmueble, elaborando
un resumen de los actos que hayan afectado o que afecten a los derechos de propiedad o
dominio sobre un inmueble. '

Acreedor hipotecario: Es el titular del derecho real de garantia que grava un inmueble del
deudor con el fin de garantizar el pago de la deuda. El acreedor hipotecario tiene
preferencia en el pago frente a otros acreedores, en relacién con la cosa sobre la cual se ha
constituido su derecho.

Administracién de fondos para el retiro (Afore): Empresa financiera, contemplada en la
ley del IMSS del 1 de enero de 1997, que se dedica a administrar las cuentas individuales
de retiro de los trabajadores y canalizan los recursos a las Sociedades de Inversi6n
Especializadas en Fondos para el Retiro (SIEFORES).

Apercibimiento: Palabra utilizada en los tribunales en los actos de comunicacion
(notificaciones, citaciones y requerimientos) con las partes en proceso, por la que sefialan
los efectos, y en su caso sanciones, en que puede incurrir quien deja de cumplir lo que se
ordena en dicha comunicacién. Dentro del régimen disciplinario de los funcionarios de la
administracion del Estado, el apercibimiento es una sancién impuesta a quien comete las
faltas de cardcter leve, por la que se reprocha o amonesta al funcionario por esa conducta.

Avalio: Accién y efecto de evaluar o valorar, o sea, de otorgarse a una cosa el valor
correspondiente segin el propio criterio; en el mismo sentido se habla de avaliio cuando se
fija precio a una cosa. El término adquiere relevancia juridica en las sucesiones, sobre todo
en aquellas que son aceptadas bajo beneficio de inventario, puesto que se debe proceder
primeramente al avalio de los bienes del causante. Un calculo del valor de la propiedad,
hecho por un profesional calificado llamado tasador.

Banca hipotecaria: La banca hipotecaria es el conjunto de entidades, instituciones o
corporaciones que se encargan de recibir ahorros de personas (esta actividad se denomina
captacion de fondos) y de hacer préstamos a estos mismos (esta actividad se denomina
colocacion de fondos). Es importante resaltar que estos préstamos tienen como garantia
hipotecas sobre bienes.

Baneca: Se denomina con este término a la actividad que realizan los bancos comerciales y
de desarrollo en sus diferentes modalidades que conforman el sistema bancario y
constituyen instituciones de intermediacién financiera. Esto es que admiten dinero en forma
de depdsito, otorgando por ello un interés (tasa pasiva), para posteriormente, en unién de
recursos propios, conceder créditos, descuentos y otras operaciones financieras por las
cuales cobra un interés (tasa activa), comisiones y gastos en su caso.

123



OPERACION DEL SEGURO DE Ti'IULq

.

Banco de México: Entidad bancaria central de México, fundada en 1925, cuyas principales
funciones son emitir y acufiar meneda, procurar la estabilidad del poder adquisitivo de la
moneda programando y ejecutande Ia politica monetaria, fijar las tasas de reserva e interés,
actuar como agente financiero del gobiemeo federal y representarle ante organismos
econémicos internacionales. Debido a su inicial cardeter de sociedad anénima, fue
constituido con capital del Estado, de los bancos comerciales y del publico. Reformado en
1931 y 1933, sus transformaciones mas importantes llegaron en 1982 (cuando fue
nacionalizado) y en 1993 (cuando una reforma constitucional otorgd la autonomia al
Barnico). Hasta entonces, la administracion del Banco de México estuvo a cargo de un
Consejo de Administracién compuesto por nueve miembros (cinco designados por el
gobierno y cuatro elegidos por los bancos). En la actualidad, los principales organismos del
Banco son la Junta de Gobiemno (integrada por cinco miembros, un gobernador y cuatro
subgobernadores), la Comisién de Créditos y Cambios y las distintas direcciones generales.

Banco hipotecario: Su finalidad basica es la de operar en préstamos a largos plazos con la
garantia de inmuebles y sirven al fomento de la edificacion e incidentalmente transforman
en liquidos los capitales de clientes invertidos en operaciones de esa naturaleza. Estos
bancos recaudan su fondos, ya sea por medio de la emisién de bonos o cédulas, que, por lo
general, gozan de gran favor entre el publico, dada las garantias que las respaldan, o bien
mediante préstamos internos o externos a largos plazos.

Banqueros hipotecarios: Los banqueros hipotecarios por lo general tramitan préstamos y
luego los venden en el mercado secundario de hipotecas, poco después de su fondeo. (El
banquero hipotecario puede o no vender la administracién del préstamo.) A menudo, los
banqueros hipotecarios ofrecen atractivos programas y tasas de préstamo.

Bienes inmuebles: Lo son por naturaleza los que se encuentran por si mismos
inmovilizados, como el suelo y todas las partes que le estan incorporadas, edificios, etc.;
por accesion las cosas muebles inmovilizadas o fijadas fisicamente en el suelo, con tal que
ésta adhesion tenga cardcter de perpetuidad; lo son también las cosas muebles que se
encuentran puestas, infencionalmente, como accesorias de un inmueble, por el propietarios
de éste, sin estarlo fisicamente. Son inmuebles por su carécter representativo los
instrumentos piblicos donde constare la adquisicion de derechos reales sobre bienes
inmuebles, con exclusién de los derechos reales de hipoteca y anticresis.

Bonos gubernamentales: Son titulos emitidos por el Gobierno Federal que generan un
interés pagadero periédicamente y su garantia est4 respaldada con rentas del patrimonio
nacional (petréleo, etc.). La deuda contraida por esta via se divide en extena e interna. Esta
ultima con distincion en moneda nacional y extranjera. En el caso de México, la colocaci6n
piblica de bonos gubernamentales estd autorizada, pero es mas comin su colocacion
regular en reserva del banco central y con tasas de interés especiales.

Bonos: Titulos de crédito que representan la participacion individual de sus tenedores en un
crédito colectivo a cargo del emisor. Pueden ser emitidos de la orden o al portador, deben
expresar la obligacién de pagarlos en los plazos, términos o demas condiciones relativas a
su emisiébn y causan el interés pactado que se cubre por medio de cupones que van
adheridos a los propios titulos.
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Buena fe: Concepto que refleja la buena intencion de una o varias de las partes
contratantes, a la hora de firmar un contrato.

Bursatilizacién: Es una técnica que tiene por objeto la conversion de un conjunto de
activos financieros con poco grado de liquidez, en un conjunto de valores bursatiles
altamente liquidos. Esta conversion se realiza cuando los duefios de dichos activos (créditos
hipotecarios, deudas de tarjetas de crédito, arrendamientos financieros no cobrados) los
venden a una entidad, la cual puede ser un fideicomiso, una filial financiera, o una sociedad
financiera de objeto limitado (SOFOL) Esta entidad procede a agrupar los Activos a
bursatilizar en un paquete o pool, a partir del cual se clasifican de acuerdo con
determinados criterios. Después se obtienen garantias que respaldarén los futuros bonos que
s¢ emitirdn con base en los flujos de efectivo derivados del pool. Generalmente estos
valores, ya calificados por las empresas calificadores, se colocan en fondos de pensiones,
aseguradoras, afianzadoras, fondos mutuos o en piblico en general. La colocacion puede
ser privada o publica.

Cajas de ahorro: Establecimiento no lucrativo destinado a recibir cantidades de dinero que
van incrementando el capital a sus duefios, devengando intereses a favor de los mismos.

Calidad crediticia: Grado de capacidad y oportunidad de pago del emisor a sus
inversionistas. Bajo el rubro de "calidad crediticia”, las calificadoras de valores evalian la
experiencia e historial de la administracién de una sociedad de inversion; sus politicas
operativas, controles internos y toma de riesgos; la congruencia de la cartera con respecto al
prospecto, asi como la calidad de los activos que componen la sociedad de inversion.

Capital minimo: Se dice del capital social que cuando menos deben tener algunas
sociedades, bancos y compaiiias de seguros, segiin las leyes que lo rigen.

Capitalizacién: Operacién que consiste en sumar los intereses al capital. También se habla
de capitalizacién de pasivos, cuando los acreedores entran a formar parte de la empresa
pagando su capital con los pasivos a su favor.

Cargos de registro: Dinero pagado al prestamista para registrar una venta de vivienda con
las autoridades locales, haciéndola por lo tanto parte de los registros piiblicos.

Certificados bursatiles bancarios: Los bonos y los certificados bursatiles bancarios
podrin ser adquiridos por personas fisicas y por personas morales.” La emisora podrd
determinar libremente los rendimientos de los bonos y de los certificados bursitiles
bancarios que emita.” El plazo de los bonos y de los certificados bursétiles bancarios serd
determinado libremente por la emisora. Tratindose de certificados bursatiles bancarios
dicho plazo no podré ser mener a un afio.”

Certificados bursatiles fiduciarios: Los fideicomisos cuyo patrimonio se constituya con
la cartera de créditos hipotecarios de vivienda cedida sin responsabilidad por instituciones
de crédito en términos de las reglas de la Comisién Nacional Bancaria y de Valores, y
cuyo pago a la institucién cedente se efectiie con los recursos que obtenga el fiduciario de
la emisién que realice de certificados de participacion ordinaria o certificados bursatiles
(certificados bursétiles fiduciarios).
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Certificados bursitiles: Los certificados bursatiles serdn quirografarios, por lo que no
contardn con garantia especifica. A partir de su fecha de emisidn, y en tanto no sean
amortizados, los certificados bursétiles generaran un interés bruto anual sobre su valor
nominal, que el representante comun fijara el segundo dia habil anterior al final de cada
periodo de 84 dias (fecha de determinacion de la tasa de interés bruto anual. Los intereses
que devenguen los certificados bursétiles se liquidardn aproximadamente cada 84 dias, en
las fechas seiialadas en el calendario de pago de intereses establecido en la seccidn
“periodicidad en el pago de intereses” o, si cualquiera de dichas fechas fuere un dia inhabil,
en el siguiente dia habil. Para determinar el monto de los intereses a pagar en cada periodo,
el representante comun utilizaré la formula que aparece en el suplemento y en el titulo que
documenta la emisién a que hace referencia el suplemento La tasa de interés bruto anual
aplicable se publicard el dia de su entrada en vigor en uno de los periddicos de mayor
circulacion a nivel nacional. Los certificados bursétiles dejardn de causar intereses a parti
de la fecha sefialada para su pago, siempre que la emisora hubiere constituido el depésito
del importe de la amortizacién. La amortizacion de los certificados bursétiles se efectuara
contra la entrega del propio titulo de crédito, el dia sefialado para su vencimiento. Los
intereses que devenguen los certificados bursatiles se liquidaran de conformidad con lo que
se establece en "periodicidad en el pago de intereses" o, si cualquiera de dichas fechas
fuere un dia inhabil, en el siguiente dia habil.

Certificados de depdsito: Instrumento formal, usualmente negociable o transferible,
emitido por un banco como constancia de un depésito que se ha recibido en efectivo, sujeto
a retiro, en las condiciones especificadas en el instrumento: Certificados a la vista,
pagaderos a su prestacién, que por lo general devengan intereses; certificados a plazo,
pagaderos en una fecha futura fija 0 determinable, que devengan intereses a un tipo-

especifico.

Comisién Nacional Bancaria y de Valores (CNBV): Organo desconcentrado de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico responsable de la supervision y regulacion de las
entidades financieras y de las personas fisicas, y demés personas morales cuando realicen
actividades previstas en las leyes relativas al sistema financiero, cuyo fin es proteger los
intereses del publico.

Comisién Nacional de Seguros y Fianzas (CNSF): Organo desconcentrado de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Piiblico encargado de realizar la inspeccidn, vigilancia y
supervisién de las instituciones, sociedades, personas y empresas reguladas por las leyes
General de Instituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros, y Federal de Instituciones de
Fianzas, asi como del desarrollo de los sectores y actividades asegurador y afianzador del
pais.

Comisiéon Nacional para la Proteccién y Defensa de los Usuarios de los Servicios
Financieros (CONDUSEF): Es un Organismo Publico Descentralizado, cuyo objeto es
promover, asesorar, proteger y defender los derechos e intereses de las personas que
utilizan o contratan un producto o servicio financiero ofrecido por las Instituciones
Financieras que operen dentro del territorio nacional, asi como también crear y fomentar
entre los usuarios una cultura adecuada respecto de las operaciones y servicios financieros.
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Commentator: Es la persona encargada de comentar juridicamente los fallos judiciales.

Compra-venta: El contrato translativo de la propiedad méds importante, por el que el
comprador se obliga a pagar un precio a cambio de la entrega por parte del vendedor de una
propiedad. Se trata de un contrato bilateral, oneroso, conmutativo y consensual.

Conciliacién: Es un modo de dirimir diferencias de criterio entre 2 o mas partes. Esta
conciliacién puede surgir de acuerdo entre representantes de las partes, o bien por
mediacién de un tercero. Este tercero puede ser un particular cualquiera, nombrado de
comtin acuerdo por las partes, o bien un funcionario del Estado, a quien se lo provee de
autoridad suficiente para avenir a las partes. Logicamente, el fallo de un tercero o de un
funcionario no es ya una conciliacion sino un arbitraje.

Cooperativa de créditos: Son asociaciones de individuos particulares que ponen en comin
sus ahorros.

Corredor de hipotecas: Individuo o empresa que cobra una comisién de servicio por
reunir a prestarios y prestamistas con el propdsito de emitir un préstamo.

Corredor inmobiliario: Un intermediario que pone en contacto a las partes interesadas y
las asiste en las transacciones de bienes inmuebles. Presta sus servicios por una comisién o
por honorarios.

Cosa: Es un bien ya sea apropiables o inapropiables (luz, aire, etc.)

Crédito: Es el derecho del acreedor contra el deudor. Se refiere a las transacciones que
implican una transferencia de dinero que debe devolverse transcurrido cierto tiempo. Por
tanto, el que transfiere el dinero se convierte en acreedor y el que lo recibe en deudor; los
términos crédito y deuda reflejan pues una misma transaccién desde dos puntos de vista
confrapuestos.

Crédito con garantia hipotecario: Son aquellos que por su propia naturaleza, deben estar
garantizados con un bien inmueble; constituyen la garantia especifica de las emisiones de
las cédulas hipotecarias, que sélo pueden ser emitidas con la garantfa de los propios
préstamos hipotecarios, por lo que regularmente los bancos hipotecarios no admiten en
garantia terrenos, es decir, que la garantia s6lo puedan constituirla una casa, un edificio, un
condominio e inclusive una edificacién de tipo industrial o comercial. Se infiere que no son
admisibles lo terrenos por si solos, por no representar inversiones productivas o rentables, y
que en su caso de una adjudicacion por falta de pago podrén llegar a representar un activo
congelado en tanto no se logre su realizacion.

Crédito hipotecario: Es un crédito constituido con una garantia sobre un bien inmueble, ¢!
cual contintia en poder de su propietario. En caso de que el deudor no pague el préstamo a
fecha de su vencimiento, el acreedor podré ejecutar judicialmente la hipoteca con el fin de
cobrar el importe del crédito a favor.
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Cuentas corrientes: Es un contrato bilateral y conmutativo, por el cual una de las partes-
remite a la otra, o recibe de ella en propiedad, cantidades de dinero u otros valores sin
aplicacién o empleo determinado, ni obligacion de tener a la orden una cantidad o un valor
equivalente, pero a cargo de acreditar al remitente por sus remesas, liquidarlas en las épocas
convenidas, compensarlas de una sola vez hasta la concurrencia del débito y crédito y pagar
el saldo. Permiten Ia disposicién de fondos mediante la utilizacion de cheques y tarjetas de
crédito.

Cuentas de balance (inmobiliario): Los valores inmobiliarios, comprenden todos los
elementos durables de la empresa, aquellos necesarios para su explotacion: terrenos,
construcciones, utiles y herramientas, instalaciones, fondo de comercio, patentes y otros
derechos de propiedad incorpdreos.

Deed: Instrumento mediante el cual se transfieren derechos sobre un inmueble. En México
se utiliza para traducir al inglés la palabra “escritura”, cuando se refiere a un titulo de
propiedad.

Defecto: Cualquier derecho de propiedad respecto del inmueble que sea adverso a la
propiedad del inmueble en los términos en que se encuentra el asegurado.

Derecho de acceder: Derecho legal de acceder al inmueble y no las condiciones fisicas de
dicho acceso. La cobertura provista en cuanto a acceder no asegura la suficiencia o
idoneidad de dicho aceeso respecto del uso que pretende darseles.

Derecho real: Es la relacion juridica que existe entre las personas y los bienes. Sélo
pueden ser admitidos a inscripcién los derechos reales, siendo eliminados de la misma
todos aquellos llamados personales u obligaciones. En el caso de los hipotecarios su
inscripcion es de 2 tipos y son: inscripcién constitutiva (hipoteca y derecho de superficie) e
inscripcion declarativa (todos los demas).

Enajenacion: Acto por el cual se transmite a otra persona el dominio o derecho sobre una
cosa. Puede ser voluntario o forzosa y, a su vez, cuando es voluntaria puede serlo a titulo
gratuito, como en el caso de la donacion, o a titulo oneroso, como en el caso de la compra-
venta. El propietario de la cosa tiene la facultad de ejecutar, respecto de la cosa, todos los
actos juridicos de que ella es legalmente susceptible: alquilarla o arrendarla y enajenarla a
titulo oneroso o gratuito y, si es inmueble, gravarla con servidumbres o hipotecas.

Enajenar: Transmitir a otro una propiedad.
Endoso: Cliusulas de ampliacion de cobertura en un contrato de seguro.
Escribano: En algunos paises es sinonimo de notario. Depende de las funciones que se

ejerzan segun la legislacion vigente de cada lugar, fungen como depositarios de la fe
publica hasta llegar a ser redactores de instrumentos publicos.
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Estudio al titulo de la propiedad: Examen de los registros municipales para determinar
los derechos legales de propiedad. Usualmente es llevade a cabo por una empresa de titulos
de propiedad.

Eviceién: Desposesion por orden o sentencia judicial; se dice que un adquiriente o
poseedor por medio de una sentencia ha sido excluido de la posesién o derecho que tenia
sobre una cosa sometida a su poder. Actualmente, sirve para designar la obligacion de
garantia que compete al fradens respecto al adquiriente por la cosa o derecho que le ha
transferido o transmitido; es el nombre de la accién con que se reclama esa garantia por
toda pérdida o perjuicio que sufre el que ha adquirido una cosa por un vicio inherente al
derecho transmitido, y anterior a la adquisicién.

Excepciones de cobertura: Son los riesgos que no seran cubiertos por el seguro de titulo y
que se incluyen en una péliza dependiendo el resultado del examen del titulo. El asegurado
puede obtener que no se incluyan en la péliza, siempre que demuestre haber subsanado los
riesgos meneionados o, a través de un endoso, obtenga la cobertura correspondiente, previo
al pago de una prima adicional.

Excluyentes de cobertura: Los excluyentes de cobertura son los riesgos no asegurados
que las aseguradoras generalmente incluyen en sus pélizas estiandar y que no se encuentran
sujetos a negociacion.

Fe puablica: autoridad legitima atribuida a notarios, escribanos, agentes de cambio y bolsa,
consules, y secretarios de juzgados, tribunales y otros institutos oficiales, para que los
documentos que autorizan en debida forma sean considerados como auténticos y lo
contenido en ellos sea tenido por verdadero mientras no se haga prueba en contrario.

Fedatario: Denominacion bajo la que se engloba al notario y a otros funcionarios que
gozan de fe publica.

Federal Housing Administration (FHA): Es una divisién del Departamento de Vivienda
y Desarrollo Urbano. Su actividad principal es asegurar préstamos hipotecarios
residenciales hechos por prestamistas privados. La FHA también establece estindares para
la evaluacion de hipotecas. (Administracién Federal para la Vivienda)

Federal National Mortgage Association o0 Fannie Mae (FNMA): Corporacién que paga
impuestos, creada por el Congreso, que compra y vende hipotecas residenciales
convencionales, hipotecas aseguradas por la FHA o garantizadas por la VA. Esta institucién
provee fondos para una de cada 7 hipotecas y asegura que el dinero para hipotecas estd mas
disponible y sea més asequible.

Fianza: Es un contrato por el cual una persona se compromete con el acreedor a pagar por
el deudor, si éste no lo hace.

Fideicomisario: La persona que debe recibir el provecho que el fideicomiso implica.

Pueden serlo todas las personas fisicas o juridicas con capacidad para recibir ese provecho,
excepcidn hecha del fiduciario mismo.
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Fideicomiso: Figura juridica mercantil en virtud de la cual un fideicomitente destina ciertos
bienes a un fin licito determinado, encemendando su realizacién a una institucion
fiduciaria. Acto por el cual se destinan ciertos bienes a un fin licito determinado,
encomendando a una institucion fiduciaria la realizacién de ese fin. La ley mexicana sélo
acepta el fideicomiso expreso.

Fideicomitente: La persona que constituye un fideicomiso. Pueden serlo todas la personas

fisicas o juridicas que tengan capacidad para hacer la afectacién de los bienes que el
- fideicomiso implica, y las autoridades judiciales o administrativas, en el campo de su
_ competencia.

Fiduciario: La persona encargada de realizar el fin apara el cual ha sido constituido el
fideicomiso. En México, sélo las instituciones de crédito debidamente autorizadas al efecto,
pueden ser fiduciarias.

Financiamiento hipotecario: El financiamiento hipotecario te permite construir tu
vivienda. Estd orientado a personas fisicas con o sin actividad empresarial. Liquidez por
medio de hipoteca con financiamiento maximo de un 50% sobre valor comercial del avaliuo
de la propiedad.

Fondo de inversién: Hay gran cantidad de fondos de inversion pero podemos distinguir,
en funcion de su rentabilidad, 4 tipos fundamentales y son los siguientes: fondos de renta
fija, estos fondos no dan un rentabilidad fija, sino que invierten el dinero en activos
financieros a corto y medio plazo (menos de 18 meses) cuya rentabilidad si es fija, creando
una cartera de activos con distintos rendimientos, dependiendo de la evolucion de los tipos
de interés a corto y medio plazo. Segiin vencen los activos contratados se van adquiriendo
otros, por lo que la rentabilidad del fondo varia con los tipos de interés que ofrecen los
activos contratados; fondos de renta variable, que son fondos que invierten en activos
financieros sin una rentabilidad determinada, sino que su valor depende de los valores
bursétiles de los activos donde se invierte el dinero del fondo. Estos fondos adquieren sobre
todo acciones y participaciones de empresas que cotizan en Bolsa; fondos mixtos, que
combinan activos financieros de los dos fondos anteriores, por lo que la cartera de activos
estd compuesta por acciones y participaciones, o bonos y obligaciones, tanto del Estado
como de empresas privadas y; los fondos garantizados, en los que se asegura una
rentabilidad minima a cinco, siete 0 més afios, aunque los activos en que se ha invertido el
fondo no hayan producido ese beneficio. El dinero invertido en el fondo no se puede retirar
antes del plazo fijado, bajo pena de una fuerte penalizacion.

Fondo en fideicomiso: Volumen de recursos entregados a una institucién fiduciaria para su
manejo, de acuerdo con el contrato correspondiente.

Garantia de saneamiento: Es la entrega del bien material del contrato. Dicha entrega
incluye la transmision de la propiedad. La entrega debe hacerse en forma, tiempo y lugar
estipulados en el instrumento contractual. A falta de pacto expreso, el objeto debe
entregarse en el lugar en el cual se encontraba cuando se vendid.
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Government National Mortgage Association o Ginnie Mae (GNMA): Organizacién que
proporciona fuentes de fondos para hipotecas residenciales aseguradas por la FHA o
garantizadas por la VA.

Gravamen: Carga de caréeter fiscal que se impone sobre determinados bienes gastados pof
rendimientos obtenidos. Normalmente se denomina asi al derecho de retencion que se
registra sobre la propiedad y que se paga al venderse la misma.

Gravar: Carga que se impone sobre un bien, gencralmente inmueble.

Grupos financieres: Cuando no existe tal coincidencia 0 complementariedad en sus
respectivas actividades.

Hipoteca: Derecho real constituido en seguridad de un crédito en dinero sobre los bienes
inmuebles que continian en poder del deudor. Documento legal que prenda una propiedad
al prestamista como seguridad contra el pago de una deuda.

~ Hipotecaria Nacional: Una empresa financiera especialista en el otorgamiento de créditos
para la construccion y adquisicién de vivienda en México. En el sector financiero es
denominada como Sociedad Financiera de Objeto Limitado (SOFOL Hipotecaria).

Inejecucién: El hecho de no cumplir, total o parcialmente, la obligacién contraida. Puede
resultar de una abstencion, si se trata de una obligacion positiva, o de un hecho. Puede
provenir de culpa del deudor o por una causa que le sea extrafia.

Instituciones de Banca Muiltiple: Para organizarse y operar como institucién de banca
multiple se requiere del Gobierno Federal, que compete otorgar discrecionalmente a la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, oyendo la opinién del Banco de México y de la
Comision Nacional Bancaria y de Valores. Por su naturaleza, estas autorizaciones seran
intransmisibles.

Instituciones de Sociedades Mutualistas de Seguros: Las empresa que se organicen y
funcionen como Instituciones de Seguros y Sociedades Mutualistas de Seguros, quedan
sujetas a las disposiciones de la ley. La Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico (SHCP),
ser4 el érgano competente para interpretar, aplicar y resolver para efectos administrativos lo
relacionado con los preceptos de la ley y en general para todo cuanto se refiere a las
Instituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros.

[ntereses moratorios: En las obligaciones de dar dinero, el pago de la suma debida como
capital satisface in natura al acreedor, y los intereses moratorios constituyen la
indemnizacién consiguiente al estado de mora del deudor. Este es responsable por los dafios
e intereses que su morosidad causare al acreedor en el cumplimiento de la obligacion, es
decir que, aunque no se¢ haya pactado ningin interés, corresponde siempre el pago de los
moratorios en caso de incumplimiento. Los intereses moratorios son legales, pero ello no
obsta a que se les estipule convencionalmente, caso en el cual se los denomina punitorios.
En caso de incumplimiento en el pago de principal, se causara una tasa de interés moratorio
sobre el principal igual a adicionar uno punto cinco puntos porcentuales (1.50%) a la Tasa
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de Interés Bruto Anual de los certificados bursétiles aplicable durante cada periodo en que
ocurrz y continie el incumplimiento. Los intereses moratorios resultantes serdn pagaderos
a la vista desde la fecha comespondiente y hasta que la suma principal haya quedado
integramente cubierta. La suma que se adeude por coneepto de intereses moratorios debera
ser cubierta en el domicilio de la emisora en la misma moneda que la suma principal.

Inversionista: También denominado fideicomisario en el caso de fideicomisos de
Titularizacion, son aquellas personas que adquieren o suscriben los valores emitidos con
cargo al patrimonio de proposito exclusivo.

Ley de Proteccién y Defensa al Usuario de Servicios Financieros: Publicada en el Diario
Oficial de la Federacién el 18 de enero de 1999, reformada y adicionada por el Decreto
publicado en el Diario Oficial de la Federacion del 05 de enero de 2000. La presente Ley
tiene por objeto la proteccion y defensa de los derechos e intereses del piiblico usuario de
los servicios financieros, que prestan las instituciones publicas, privadas y del sector social
debidamente autorizadas, asi como regular la organizacidén, procedimientos y
funcionamiento de la entidad publica encargada de dichas funciones.

Ley del Contrato del Seguro: Publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 31 de
agosto de 1935, en vigor a partir del 3 de septiembre de 1935; en aplicacién supletoria del
articulo 3° de Cédigo Civil Federal. Esta ley es la encargada de regular el seguro.

Ley General de Instituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros: Publicado en el
Diario Oficial de la Federacion el 31 de agosto de 1935. Organiza y regula las Instituciones
y Sociedades Mutualistas de Seguros.

Liquidez: Grado de disponibilidad con la que los diferentes activos pueden convertirse en
dinero (el medio de pago mas liquido de todos los existentes). Una cuenta corriente en un
banco tiene mucha mayor liquidez que una propiedad inmobiliaria. Un individuo o una
empresa que tenga todos sus activos en efectivo, o en titulos valores o instrumentos
negociables de ficil disposicidn, tiene una posicién de liquidez. La liquidez internacional
estd determinada por la cantidad de oro, monedas fuertes y medios de pago internacionales
(como los derechos especiales de giro) que se utilizan para financiar el comercio
internacional. El coeficiente de liquidez de una empresa viene dado por el porcentaje de
activos liquidos sobre pasivos; para un banco, éste estara determinado por la proporcion de
activos en efectivo sobre el total de activos, y a veces estd sujeto a la regulacién
gubernamental.

Litigio: Pleito, alteracion en juicio.

Litigioso: Se dice de los derechos, bienes, créditos, etc., que se controvierten en un juicio.
La situacién de litigioso se adquiere desde la contestacién de la demanda, no mediante
allanamiento.

Mejoras: Todo tenedor o depositario de una cosa de la cual no es el propietario, tiene, en

principio, derecho salvo pacto en contrario, a ser indemnizado por las mejoras necesarias o
utiles que le hubiera realizado. No debe ser indemnizado por las mejoras voluntarias, es

132



. OPERACION DEL SEGURO DE TiTULq

deeir, aquellas que se han hecho por lujo o de exclusiva utilidad para el que las hizo. Es un
gasto que se realiza para aumentar la utilidad o la deseabilidad de un inmueble en el
mercado.

Mercado primario de hipotecas: En México mercado en el cual los érganos son
autorizados por el Estado para otorgar préstamos de esta naturaleza, es decir, créditos
hipotecarios. En Estados Unidos los prestamistas, como las asociaciones de ahorro y
préstamos, los bancos comerciales y las empresas hipotecarias que hacen préstamos
hipotecarios directamente a los prestatarios. Estos prestamistas a veces venden sus
hipotecas a mercados hipotecarios secundarios, como FNMA o GNMA, etc.

Mercado hipotecario secundario: Es el mercado en el cual se compran y se venden
hipotecas ya existentes con el objeto de lograr una mayor liquidez.

Modelo de empaquetamiento: En Estados Unidos es conocido como warchouse line. En
México se encarga de conseguir un fondo de instituciones ya sean nacionales o
internacionales. Este modelo es un crédito revolvente (se empaqueta ¢l fideicomiso), es
decir, cuando se consigue o se cede una linea de crédito se estipula una cierta cantidad a la
cual deben de llegar, ya logrado el objetivo se bursatiliza dicha cantidad, se prepaga y por
tltimo puedo volver a utilizar el prepago que realicé. Y se repite el mismo método.

Mora: Retraso en el pago de una deuda que provoca el cobro de un interés de demora o
multa.

Moratoria: Se dice del plazo solicitado o impuesto para no hacer frente inmediatamente al
pago de una deuda ya vencida.

Moraosidad: Retraso en el pago de una deuda.

Mautatis mutandis: Cambiando lo que se debe cambiar.

Notario: El que desempefia la labor de escribano, fedatario. En algunos paises se llama
notario publico. Funcionario piblico autorizado para dar fe de los contratos, testamentos y

otros actos extrajudiciales, conforme a las leyes.

Nugatorio: engarioso, frustraneo; que burla la esperanza que se habia concebido o el juicio
que se tenia hecho.

Nulidad: Cuando un acto es ilegal y carece de valor. Normalmente, ello es consecuencia de
la carencia de condiciones imprescindibles que las normas legales exigen.

Oneroso: Implica entrega de dinero u otra cosa que tenga algin valor. Acto juridico que
supone algun desembolso o gravamen por oposicién a gratuito.

Partida contable: Una partida contable puede disminuir con el debe e incrementarse con el

haber, y otra puede aumentar con el debe y disminuir con el haber. Por ejemplo, la compra
de bienes al contado aumenta la cuenta de bienes (siendo un débito) y disminuye la cuenta
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de caja (erédito). Sin embargo, si el bien se compra a crédito se creara una cuenta de
pasivo, y en el libro diario aparecerd una nueva partida, incrementindose la cuenta de
bienes (débito) y aumentandose la partida que refleja el pasivo (crédito). El reconocimiente
de la obligacion de pagar a los empleados aumentard la partida contable de salarios (siendo
un débito) y aumentara el pasivo (crédito). Cuando se paguen los salarios se producira una
disminucion en la cuenta de caja (crédito) y disminuira el pasivo (débito).

Pasivo comtingente: Obligacion que puede surgir a consecuencia de que se produzcan
ciertos hechos eventuales, y que en caso de cumplirse tales circunstancias habrén de
generar una obligacion a favor de terceros. Una de las operaciones més habituales que
generan los pasivos de esta clase es el descuento de documentos de terceros, ya que en el
caso de no abonarlo el librador original generara por parte del que lo desconté una
obligacion a favor del tenedor del titulo. Otra situacién que puede generar un pasivo de este
tipo son les litigios judiciales, con la consiguiente obligacion en el caso de sentencia en
contra. Es un pasivo probable pero no definitivo.

Pecuniaria: Perteneciente al dinero en efectivo.

Plazo de pasivos: En el pasivo se distingue entre recursos propios, pasivo a largo plazo y
pasivo circulante. Los primeros son los fondos de la sociedad (capital social, reservas); el
pasivo a largo plazo lo constituyen las deudas a largo plazo (empréstitos, obligaciones), y el
pasivo circulante son capitales ajenos a corto plazo (crédito comercial, deudas a corto).

Pool: Es con lo que designa todo acuerdo entre productores cuyo objeto es limitar o
suprimir la competencia entre si. Los socios conservan su independencia financiera e
industrial y convienen precios de venta o cuotas de produccion.

Prelacion: Antelacién o preferencia con que una cosa se debe de ser atendida respecto a
otra con la cual se compara.

Prestamista de cartera: Los prestamistas de cartera otorgan préstamos con los fondos
propios de la institucion y mantienen el préstamo en los libros de la institucion, en lugar de
venderlo inmediatamente en el mercado secundario de hipotecas. Muchas instituciones se
dedican tanto a la banca hipotecaria como al otorgamiento de préstamos de cartera. Dado
que los prestamistas de cartera fondean los préstamos, no estin limitados a las pautas de la
Corporacién Federal de Hipotecas de Préstamos para la Vivienda (FHLMC o Freddie Mac,
por sus siglas en inglés) ni de la Asociacién Hipotecaria Federal Nacional (FNMA o Fannie
Mae, por sus siglas en inglés). Una vez que un préstamo de cartera ha alcanzado su primer
aniversario sin ningiin pago atrasado, se lo considera "maduro” y se lo puede vender en el
mercado secundario de hipotecas, ain si no cumple las pautas Freddie Mac/Fannie Mae. Si
un préstamo de cartera se vende en el mercado secundario de hipotecas, el prestamista de
cartera puede continuar administrando el préstamo.

Prestamista: El primer emisor de un titulo valor se denomina prestatario, mientras que a la
persona que compra el titulo valor se la conoce como prestamista. Los prestatarios
necesitan dinero en efectivo, mientras que a los prestamistas les sobra liquidez. Cuando un
prestatario emite un titulo valor que adquiere un prestamista, ambas partes se ven
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beneficiadas; el prestatario obtiene el efectivo que necesita y el prestamista el derecho a
obtener en el futuro el valor monetario prestado, asi como una tasa justa de beneficios
(como pago de intereses).

Préstamo de titulos: Es el contrato bancario por el que una entidad de erédito entrega a su
cliente prestatario unos titulos como bienes fungibles; es decir, el cliente adquiere la
propiedad de dichos titulos, pudiendo enajenarlos, pignorarlos, etc., y comprometiéndose a
devolver otros titulos de la misma clase e idénticas condiciones, o sus equivalentes si
aquéllos se hubieran extinguido. Aunque lo mas frecuente es que el préstamo de titulos se
estructure de la forma indicada, cabe que sea el cliente quien preste los titulos a la entidad
crediticia. En tal supuesto, el préstamo se configura como de cosa no fungible, es decir, el
prestamista sélo cede el uso de los titulos, conservando su propiedad. Por ello, al formalizar
el contrato, se identifican los valores; y se prevé también que, o bien el banco se reserva el
derecho de cobrar los cupones y la amortizacién de los mismos, o bien de adeudar dichos
importes al cliente.

Préstamo hipotecario: Es un contrato por el que una entidad financiera entrega una
cantidad de dinero determinada y fija, obligandose quien lo recibe a devolverlo en los
plazos y condiciones pactadas entre las partes. A diferencia de los préstamos personales, en
esta tipologia se ofrece un bien, generalmente inmueble, como garantia del pago del
préstamo. En el caso de incumplimiento por parte del receptor del dinero, la entidad tiene la
garantia hipotecaria con lo que pasard a ser propiedad del bien. La formalizacion del
préstamo debe ser mediante una escritura publica ante notario, que recibe el nombre de
hipoteca. A continuacién se inscribe en el registro de la propiedad. Los plazos de
amortizacion del préstamo pueden superar los 30 afios en algunos casos, utilizando tipos de
interés tanto fijos como variables, 0 mixto, que es una forma en la que se combina fijo al
inicio con variable a partir de unos afios. El importe del préstamo no suele ser mayor del
80% del valor del bien, permitiéndose la entrada de avalistas para cubrir dicho importe,
cuando se considere que el valor del bien hipotecado no es garantia para cubrir el monto
total de la hipoteca solicitada. El bien hipotecado puede ser vendido, y la hipoteca que lo
grava, puede ser tanto subrogada al nuevo comprador, si asi lo quiere, o amortizada con el
importe de venta, anulando la emitida la hipoteca que pesa sobre e inmueble.

Préstamo: Suma de dinero prestada (capital) que generalmente se devuelve con interés.

Prestatario: Persona que solicita y recibe un préstamo en forma de hipoteca con la
intencién de pagarlo en su totalidad.

Propiedad: El maximo derecho de la vivienda y quien en definitiva posee todos los
derechos sobre ella.

Refinanciamiento de hipoteca: Obtencion de un nuevo préstamo hipotecario sobre una
propiedad que ya es suya. Suele reemplazar a préstamos ya existentes sobre la propiedad.

Registro de la propiedad: Es el organismo estatal encargado de la funcién publica de

proclamar oficialmente las situaciones juridicas que afectan a los bienes inmuebles en un
momento determinado. Por ello, el objeto de dicho registro es la inscripcién o anotacién de
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los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre inmuebles
(registracion). El registrador de Ia propiedad, jefe técnico superior del registro, examina los
titulos inseribibles y decide sobre su admisién o no en el registro. Las anotaciones o
inseripeiones practicables en el Registro de la Propiedad son: asientos de presentacion;
inscripciones propiamente dichas, extensas o concisas, principales y de referencia;
anotaciones preventivas; cancelaciones; y notas marginales. El término asiento se utiliza
para referirse a toda anotacién o inscripcion extendida en los libros o documentos
registrales. Asiento registral es la anotacion practicada en el correspondiente libro registral
extractando el titulo presentado a inscripcion. Entre los libros que lleva el Registro de la
Propiedad hay que destacar los 3 esenciales: el de inscripciones, el de e incapacitados y el
libro diario. El registro se lleva por finca, siguiendo, por tanto, el sistema del folio real.
Existe un sole registro con multiplicidad de oficinas, distribuidas segin la demarcacion
registral y generalmente coincidente con la de partidos judiciales.

Registro piblico de Ia propiedad: Oficina en que se registran los documentos referentes a
la propiedad inmobiliaria.

Registros publicos: Las anotaciones y/o inscripciones en los folios o libros de registro de
Ia oficina del Registro Piblico de la Propiedad en la ciudad o distrito judicial dentro de los
Estados Unidos Mexicanos con jurisdiccion sobre el drea en donde se ubica el inmueble y
que imparten el servicio de otorgar publicidad a los actos juridicos, que conforme a las
leyes aplicables precisan de este requisito para sufrir efectos ante terceros.

Reserva técnica: En las compafiias de seguro son las reservas que deben constituirse en la
medida que sean necesarias, para atender el cumplimiento de sus obligaciones con los
asegurados. No se forman con utilidades liquidas y realizadas. Se contabilizan de forma
obligatoria. Representan un pasivo.

Saneamiento por gravdmenes: Si la cosa comprada estd afectada por algin gravamen
oculto, el vendedor podra ser obligado al saneamiento, para lo que el comprador cuenta con
2 acciones. La primera accion es rescisoria del contrato, que debera ejercitarse dentro del
afio a contar desde el otorgamiento de la escritura. La segunda, la accién de dafios y
perjuicios que correspondan por tener que respetarse la subsistencia del gravamen; esta
accion debe ejercitarse dentro de un plazo de un afio a contar desde que ef comprador
descubre dicho gravamen. Es decisivo que el comprador no conociera el gravamen al
contratar, ni pueda serle imputado tal desconocimiento por tratarse de una carga no
aparente. Ahora bien, si €l vendedor se limité a no referirse a la carga que esta inscrita en el
Registro de la Propiedad, suponiendo fundadamente que el comprador consultara dicho
registro antes de contratar, no procede el saneamiento. Pero si el vendedor pretende, al
silenciar la carga, que el comprador siga ignorandola, éste podra exigirle el saneamiento
aunque el gravamen est¢ inserito registralmente.

Schedule A: En el seguro de titulos, es el nombre con que se denomina al anexo de las

polizas que contiene los datos esenciales del asegurado y la descripcion del titulo
asegurado.
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Schedule B: En el seguro de titulos, es el nombre con que se denomina al anexo de las
polizas que contienen el listado de excluyentes de cobertura del seguro.

Segure de acreedor: El seguro de titulo que es contratado por el acreedor hipotecario, ya
sea primario o secundario, del inmueble.

Seguro de propietario: El seguro de titulo que es contratado por el propietario del
inmueble.

Segure de titulo: Contrato por medio del cual una compaiiia de seguros se obliga, frente a
un asegurado que resulta titular de un derecho real, para indemnizarle en caso de que el
titulo de propiedad asegurado resulte defectuoso. Se acostumbra que la aseguradora lleve a
cabo la defensa juridica del titulo asegurado. Segiin 1a legislacion de Texas, el negocio de!
seguro de titulo comprende (1) Hacer o proponer como aseguradora, garante u obligado
solidario cualquier contrato o pdliza de seguro de titulo o equivalente; (2) Efectuar o
proponer transacciones propias del seguro de titulo, tales como ofrecerlo, efectuar el
examen de titulos (excepto cuando sean llevados a cabo por un abegado), cerrar la
transaccién o closing (excepto cuando sean llevados a cabo por un abogado), ejecutar un
contrato de seguro de titulo y sus actos subsecuentes, as{ como expedir un reaseguro; o (3)
Ofrecer u otorgar bisquedas de titulos o title search y examenes o dictimenes de titulos.

Servidumbre: Gravamen que pesa sobre una finca en beneficio de otra perteneciente a
distinto duefio. Supone una carga para la finca que la soporta y un beneficio para la finca
que la disfruta. Asi, una servidumbre de paso da derecho al poseedor de la finca en cuyo
beneficio se encuentra constituida, a atravesar la finca que padece la servidumbre, por
ejemplo, para llegar asi con mayor facilidad al camino publico. Si no existiera servidumbre,
el duefio o, en general, el poseedor, tendria derecho a negarse a que se transitara por su
finca. Como es 1dgico, una finca que disfruta de una servidumbre sobre otra tiene mayor
valor que si no existiera tal gravamen; de igual modo, el padecer o tener que soportar una
servidumbre hace que la finca vea disminuido su valor. La finca, predio o heredad que
disfruta la servidumbre se denomina fundo dominante y fundo sirviente la que la padece. El
ejemplo referido lo es de una servidumbre de paso. Otras tipicas servidumbres son las de
aguas (servidumbre de acueducto), que dan derecho al fundo dominante a recibir las aguas
a través del fundo vecino: el duefio del predio dominante tiene derecho a hacer pasar el
agua procedente, por ejemplo, de un rio a través del predio o predios sirvientes. Una
modalidad parecida es la servidumbre de desagiie, que da derecho a dar salida a las aguas
propias a través de un canal o tuberias que atraviesan la finca sirviente. Por su parte, las
servidumbres de iluminacién y panoramica suponen que quien las padece no puede
construir por encima de determinada altura para no quitar luces y vistas al predio
dominante. Las servidumbres suelen constituirse por contrato entre los titulares de las
fincas, y lo normal es que el del fundo sirviente reciba una compensacién a cambio de las
molestias. A veces se trata de un contrato en cierta manera forzoso, pues la ley puede
facultar a una de las fincas para que exija de fa otra la constitucién de la servidumbre. Asi
ocurre cuando una finca se encuentra enclavada entre otras y sin salida al camino piblico; o
cuando se grava con servidumbre administrativa o piblica la finca de un particular, porque
lo requiere el interés o la utilidad publica. Por ejemplo, se construye una fortaleza militar y
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se prohibe, por medio de Ia constitucién de una servidumbre de vistas, que las fincas
vecinas construyan por encima de dos alturas.

Subrogacidn: Cambiar la hipoteca de una entidad bancaria a otra distinta.

TFasacién: Avaliio o estimacion, en dinero, de efectos de un juicio o de cosas prendarias y
de bienes particulares a los fines del impuesto, el remate o su distincion proporcional.

Tasador: Es aquella persona que ejerce el oficio de tasar.

Tasar: Fijar la autoridad competente el precio de una mercancia o establecer un limite
entre un precio maximo y un precio minimo.

Titular registral: Es la persona natural o juridica que ostenta el derecho real inmobiliario
objeto de inseripeién en el Registro de la Propiedad. Puede ser titular registral una persona
futura que, al menos, sea determinable. La designacion de dicha persona se hara de forma
que no pueda confundirse con ninguna otra. En consecuencia, si el titular registral es un
persona natural, se hardn constar en el asiento correspondiente los siguientes datos
identificadores, que apareceran en el titulo presentado o se afiadiran para proceder a la
inscripcion. Si es persona juridica, la depominacién social y domicilio, y nombre y
representacion de la persona que actie por ella. por otra parte, son inscribibles en el mismo
registro las resoluciones judiciales en que se declare la incapacidad legal para administrar,
la ausencia, el fallecimiento y cualesquiera otras circunstancias por las que se modifique la
capacidad civil de los titulares registrales en cuanto a la libre disposicion de sus bines.

Titulo de propiedad: Documento que presta evidencia del derecho de propiedad de un
individuo sobre un bien.

Venta as is: Calificativo que en el derecho estadounidense indica que una operacion de
compraventa se realiza respecto de una cosa en el estado en que se encuentra, sin garantias
expresas o implicitas. Literalmente significa venta “como est4”.

Venta por contrato o escritura: Es un contrato entre el comprador y el vendedor de una
propiedad para transferir los derechos sobre ella una vez que se hayan cumplido
determinadas condiciones. Es una forma de venta a plazos.

Veterans Administration (VA): Organizacion que se encarga de asegurar hipotecas.

Via consensual: Al celebrarse el contrato se necesita el consentimiento de las partes
integrantes, pudiendo esta tener libertad para decidir la forma del contrato, teniendo en
cuenta que cuando el objeto de la venta es un inmueble, se utiliza necesariamente la
escritura piblica porque sélo a través de ella, se inscribe el contrato en el registro de la
propiedad, contemplandose con ello su titulacion.
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