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INTRODUCCIÓN

Existe una gran diversidad de seguros, donde los más conocidos son los de autos y vida;
aunque la mayoría de Ia gente no cuenta con alguno de los seguros antes mencionados,
puesto que no tenemos la cultura suficiente en México para tener un seguro como éstos o
como cualquier otro tipo de seguro. Del seguro de título, existe poca información y México
tiene poco tiempo de comercializar dicho seguro y Stewart es la compañía de seguros que
lo maneja Donde es más comercializado este seguro es en Los Cabos y Puerto Vallarta,
entre otros lugares turísticos, 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 más conocimiento acerca del seguro de título. Dicho seguro también es
conocido como Seguro de propiedad inmobiliaria

El uso del seguro de título en Estados Unidos cubre todo el país, gracias al desarrollo que
ha ido teniendo a través del tiempo. No sólo 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 títulos de propiedad que se desea
asegurar, sin importar si éstos están o no registrados; en caso de que no estuviesen
registrados pueden causar daños o perjuicios al asegurado.

En México, la contratación del seguro de título se debe realizar ante compañías de seguros
especializadas, por esta razón existe sólo una compañía aseguradora que lo opera y que es
Stewart Title Insurance de México. Esta compañía tiene el conocimiento del seguro, puesto
que la compañía está fundada en Estados Unidos y el producto es originario del mismo
país.

El capítulo 1 trata del mercado secundario hipotecario y la operación 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 operación 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
más 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 operación 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 está en juego nuestro patrimonio, por lo que
buscamos utilizar un contrato. En general, un contrato de compra-venta inmobiliaria puede
ser de dos clases: estándar 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 título 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 deberá 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 Público de la Propiedad y obtener la
escritura de dicha propiedad. El proceso descrito es importante para el seguro de título, ya
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que la aseguradora deberá tener certeza de que no existe un tercero que dispute la
propiedad.

En el capítulo 11 tratamos el tema del seguro de título en un ámbito internacional,
examinando cuál ha sido su desarrollo en diversos países yen qué forma se ha manejado.
Se verá que el seguro de título se desarrolló con mayor profundidad en Estados Unidos,
razón por la que su operación en ese país se ha tomado de base para su desarrollo en otros
países. En ese mismo capitulo observaremos que la evolución 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 capítulo IV se estudia el seguro de título en México, proporcionando la definición que
en nuestro país se da a dicho seguro, exponiendo las razones que justifican su contratación
así como sus características, ventajas y desventajas, las diferencias que tiene respecto a
otros seguros, la función que desempeñan las compañías aseguradoras que manejan este
tipo de seguro, el procedimiento a seguir para su contratación, su costo, el mecanismo de
pago de primas, y el proceso a seguir en caso de siniestro; asimismo, en este mismo
capítulo se ponen en relieve las ventajas que este producto ofrece como medio de seguridad
económica, resaltando también cuál es la calidad crediticia del seguro de título y su efecto
sobre el potencial de bursatilización de una cartera hipotecaria. Otros aspectos más
detallados respecto al seguro de título se abordan también en este cuarto capítulo. Por
último, el tema que se desarrolla en el capítulo V es el de las coberturas, exclusiones,
condiciones y excepciones que tiene el seguro de título.
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CAPÍTULO 1 MERCADO SECUNDARIO DE HIPOTECAS Y
OPERACIÓN DE COMPRA-VENTA

El Seguro de Título está orientado a proteger los derechos de la propiedad, ya sea las
adquiridas por contratos de compara-venta o las que sirven de garantía 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 1 o
GNMAl

, entre otras.

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

En el caso de México la descripción de ambos mercados es la siguiente:

~ Mercado hipotecario primario: segmento del mercado de valores, donde se
negocian las primeras emisiones ofertadas a su valor nominal o con el descuento
por las empresas, con el objetivo de obtener financiamiento para la ejecución de
sus proyectos.

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

En este capítulo se abarcará más a fondo el funcionamiento del mercado secundario
hipotecario tanto de Estados Unidos y México, donde se observaran varias diferencias.

I Es"""",,¡da como Federal NalionaIMortgageAssociation (FNMA).
, GNMA también conocidocomoGovemmenl National MOl1gage Associalion. Es unaorganización que propon:iona fuenres de fondos
parahipok:cas residenciales aseguradas por la Federal Housing Administrationo garantizadaspor la VeleransAdminislralion.
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Un préstamo puede ser vendido en cualquier momento. Por eso existe un mercado
secundario de hipotecas en el cual M&T Mortgage'', al igual que la mayoría de las
instituciones de préstamo, frecuentemente compra y vende hipotecas. Tal mercado
secundario de hipotecas resulta en tasasmásbajas.

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

o Fannie Mae5

o Freddie Mae"

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 prestamistas entran en la categoría de banqueros
hipotecarios' o prestamistas de cartera' . Como ellos fondean los préstamos no están
limitados a las pautas'' de la Corporación Federal de Hipotecas de Préstamos'" para la
Vivienda ni de la Asociación Hipotecaria Federal Nacional I I

, aún si no cumple con las
pautas de Freddie MaclFannie Mae. Cuando el préstamo cumple su primer año sin ningún
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, ayudan al prestatario a completar la solicitud de préstamo,
a obtener el informe de crédito y la tasación, a seleccionar un programa de préstamo y a
encontrar un prestamista que fondee el préstamo. Los corredores no son quienes toman la

a CompaiIla encargada de eoIoc:ar produclos de hipolcal Y delgobierno. hlIp:Jlwww.mandIwhoksaIe.comI
• Es aquella pmona <¡eleproporciona un prtsIamo hipolecario.
, Tambil!a <Of1OcidIl como FedmI NalionaI Mortgage Assoc:iaIion (FNMA). Corp<Jf3Ción que paga impuestos, creada por el Congreso,
que QOC11pl"I y ......k hipolecas residencialesCOlIvencionaJe.. hipolccas aseguradz por l. FHAo garantiz3das por la VA. Estainstitución
provee fOndos para una de cada siel<: hipolCCaS Yasegura que el dinero para hipolecas esté más disponible Ysea más asequibIc.
• También oonoc:ido como FederII Homeloan Mottgage Cofpor.Ition (ffiLMC). Agencia ca.i gubemarnelltal que compra hipotecas
conven<:ionales a instituciones con depósiros asegurados y b8flCOS hipotecarios aprobados porel Departamento de Vivienda y Desarrollo
Urbano de EstadosUnidos (HUD).
1 los banqueros hipotecarios por lo gatetaI tnlmilan pn!stamos Y1UC80 los venden en el mercado secundario de hipotecas, poco después
de su lilndco. (El banquero hipolecario puede o no venderla administnlción del pIéslamo.) A menudo, los banqueros hipotecarios ofr=n
atractivos prograrnasy lasas de pn!stamo .
• los ¡m:slamistas de cartera otorgan préstamos con los foodos propios de la institución y mantienen el préstamo en los libros de la
institución, en lugar de venderlo inmedialamente en el mercado secundario de hipolecas.
• Laspautas apropiIdasestablecidas son: Fannie Mae no lllIla direewnentt too el preswario. Ellosuabajan con laentidadaediticia para
determinar el prognoma de paliación de pérdidas que mejor se adapta • sus necesidades. Freddie Mac. al igual que Fonnie Mae,
normaImenIc lI"Ibajaránsolamente con el ptc:stadorde ......icioscrediticios. En cual<¡uier situación de paliación de pérdidas, es importante
recordar estos consejos útiles: Examine cada aItemaliva razonablepara evitar perdersu vivieftda, pero tenga cuidado con los fiaudes ;
Apropiación de la vivienda: un comprador oliece eancel.1a hipoteca o venderla propiedad si fuma la escritura Yse muda; y por último,
agencias de ascsor/a 1iIIsas: ofrecentiCOOrIIrrJiento a un determ inado COSIo cuandonormalmentese obtiene gratuitamente. No firme nada

~ffi~ie Mac, por sus siglas en inglts .
11 FNMA o Fannie Mae, por sus siglas en inglés.
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decisión de otorgar el préstamo y no lo fondean. Al corredor hipotecario puede pagarle el
prestatario o el prestamista. El pago realizado al corredor generalmente se 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'f o por el U.S. Department of Veterans Affairs13

, y sus valores
están respaldados por el Gobierno estadounidense. La propuesta de Ginnie Mae hará que
los aseguradores hipotecarios privados compartan la responsabilidad de cubrir los
incumplimientos de pago de los préstarnos concedidos, en vez de que sea el Gobierno
estadounidense el que asuma toda la responsabilidad, por lo tanto, se contempla una
asociación de los sectores público y privado que aumentará el número 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 estará dirigido a aquellos
prestatarios que pueden efectuar pagos iniciales de entre el 3% y el 10010. Esto aumentará la
asistencia al grupo de prestatarios que no pueden efectuar el pago inicial normal del 20%.

Algunas experiencias internacionales muestran las ventajas adicionales de fomentar el
desarrollo de un mercado secundario eficiente:

l. Reducir la segmentación institucional para proveer financiamiento a la
vivienda y atraer nuevos inversionistas aparte de las ya tradicionales
instituciones de depósito.

2. Reducir la segmentación geográfica en la provisión de financiamiento a la
vivienda mediante la creación de una instancia que opere sobre bases
nacionales y no sólo 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. así como aumentar
la eficiencia del sistema de financiamiento a través de mejores esquemas de
administración de riesgo.

12 sus siglas en iRgIés FHA. Es una división del Departamento de Vivienda y Desam>l1o Urbano. Su actividad principal es asegurar
préstamos hipole<:arios residenciales hechos por prt:SI8IJIjslas privados. La FHA también establece c:stándarcs para la evaluación de
hipotecas. (Administración Federal parala Vivienda)
u Departamento de Asunlos de los VCl<:r3lIOS de Guerra

8
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Las operaciones que se realizan entre los originadores de las hipotecas y los inversionistas
que adquieren los bonos o títulos que aquellos emiten, constituyen el mercado secundario
de hipotecas .

La bursatilización de hipotecas es un proceso financiero que también es conocido como
mercado secundario de hipotecas, es conveniente referimos previamente a lo que constituye
el mercado primario de hipotecas. Muchas personas al comprar su casa deben solicitar un
crédito hipotecario a un organismo de vivienda como FOVISSSTE. INFONAVIT, entre
otros, un banco, una SOFOLI4

, operación que se formaliza mediante un contrato que
establece el plazo y la forma de pago. A esta operación es a la que denominamos mercado
primario de hipotecas. Éste mercado permite la diversificación de riesgos crediticios, que
de otra forma estarían concentrados en cada intermediario, al agrupar las hipotecas en un
universo cuya variedad es mayor, permitiendo así reducir el capital invertido en la
operación de financiamiento de vivienda.

La gama de créditos hípotecaríos'f que se pueden bursatilizar abarca desde los de interés
social hasta los residenciales. Sin embargo, paraque todas las instancias que desarrollan en
el mercado secundario sean viables, se requiere que los montos de comisión y en su caso
las tasas de interés que cobran los especialistas, sean adecuados al tamaño y volumen de
operaciones en nuestro país. Inicialmente, los créditos susceptibles de bursatilizarse serán
aquellos que tengan un buen historial de pago para garantizar su cobertura y disminuir
riesgos.

La bursatilización de hipotecas marca la apertura de un ciclo más 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,
Además, la bursatilización de hipotecas también constituye un signo más de la confianza
que existe, por parte de los inversionistas, en la solidez de la economía nacional, en los
resultados macroeconómicos favorables y en los consistentes avances que el sector
vivienda haregistrado en los tres últimos años.

La colocación de hipotecas en el mercado bursátil ha sido implantada por Hipotecaria Su
Casita l6 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 sígl&' de Sociedad Financiera de Objeto Limitado, que es una sociedad anónima autorizada por la Secn:taria de Hacienda y
Crtdilo Público. que actúa romo ink:rmediario linanciero con el objdo de caplar recursos del público de forma limitada mediante la
colocación deinslrumentosinseritcsen el RegistroNacional de Valores YOlorgar créditosde forma limitada. a unadeterminada actividad
o sector.
" Crtdito hipoteario: Esun ertdito constituido con una gaJ1II1tía sobreun bien inmueble, el cual continúa en poder de su propietario. En
caso de queel deudor no pagueel préstamoa fecha desu vencimiento, el acreedorpodráejecutar judicialmente la hipoteca con ellin de
cobrar el importe del ertdito a su favor.
lO Es la primeraSociedad Financiera de Objeto Limitado ("SOFOL"), especializada en el rn=ado de fmanciwnienlO devivienda aaodo
en México para el oloIglImiento deertditos bajo el programa de linanciamiento del Fondo de OpenIción YFinanciamiento Bancario a la
Vivienda f'FOVr'). ahoraSociedad Hipotecaria FedenlJ ("SHF"). Su Casita otorga créditos hipotecarios a per.lOlI3S con bajos ingresos
asl como linanciamiento para consuuctores Ydesarrolladores de viviendas.
" Empresadel Grupo GMAC-RFC, ofrece crtditos hipotecarios parala comprade casas habitaeionales.

9



• OPERACIÓN DELSEGURO DETÍTUL~

por Hipotecaria Su Casita bajo el programa de la Sociedad Hipotecaria Federal y el 200!o
restante fue originado bajo el programa de GMAC en el cual participaron 9 Sofoles del
sector hipotecario, lo que demuestra la funcionalidad del modelo de empaquetamiento'f y
colocación de créditos que provee de liquidez al mercado primario de créditos hipotecarios.
Los recursos que se obtengan de esta primera emisión serán utilizados para el otorgamiento
de 1,197 créditos hipotecarios en 22 estados del país. En esta operación 1.P. Morgan Grupo
Financierol9actuará como fiduciario2o e intermediario y Casa de Bolsa Credit Suisse2 1 será
el colocador.

Para la Comisión Nacional de Fomento a la Vivienda22(Conafovi), la bursatilización de
hipotecas representa un paso más en la consolidación del sector vivienda, ya que serán los
adquirientes de vivienda los que, en el mediano plazo, se vean beneficiados y a la vez que
se incrementará la oferta de financiamiento, habrá más competencia y por lo tanto mejores
ofertas para los clientes. El número de hipotecas que se conceden en el país crecerá 70% en
los próximos cinco años. A este ritmo, en 2010 se concederán un millón de hipotecas
anuales para construir o remodelar. Un volumen sin precedentes que revolucionará a la
industria y al desarrollo regional de México

Cabe destacar que la calificadora de valores Standard andPoor's otorgó a la bursatilización
de hipotecas la mxAAA, que es la evaluación más alta para este tipo de operaciones. En su
análisis señaló que esta colocación representa la bursatilización hipotecaria más 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 paraenfrentarel reto por una creciente demanda habitacional. Para ello
se debe partir de la base de un mercado primario maduro e institucionalizado. Lo anterior
implica crear un marco regulatorio legal que dé seguridad a los inversionistas y agentes
económicos.

Asimismo, es necesario contar con un mercado de bonos gubernamentales desarrollado con
curvas de rendimiento de referencia, regulación y supervisión adecuada, así como un
sistema de información con bajos costos para el inversionista

Un mercado secundario correctamente establecido en México puede traer beneficios al
sistema de financiamiento de vivienda, así como al sistema financiero del país. El beneficio

11 En EstadosUnidos es OOIIOCido CtllllO warehouse line. En Méxioo se encarga de conseguir un fondode insIituciooes yasean nacionales
o intemaei<males. Estemodelo es W1 crédito n:voIvenIl: (se empaqueta el fidei<lomiso), es decir, cuando se~ o se cede lIIIll lÍIICa de
cn!dito se estipula lHIII cierta cantidad a la cual deben de llegar. ya logrado el objetivo se buBaliliza dicha cantidad, se prepagay por
últimopuedo volvera utilizarel prepagoq"" realicé. Y se repite el mismo1lIéIodo.
19 EsWUllnstitución de BancaMúltiple.
.. Fiduciario: Es la persooatne:arg¡Ida de rcalizMti fin apara ti cual hasido constituido el fideicomiso.
Il Subsidiariade Grupo Financien> Crtdit Suisst Fírst Boston México, SA de C.V., la Stcn:tariade Hacienda YCrédito Público (SHCP)
autorizó a la Casa de Bolsaa organizan<: y 0I'tf1II" como una casa de Bolsa filial. La Casa de Bolsa debe ..,eg.arsc a 1.. disposiciones
emitidas en la Ley de Mercado de VaIoa:sy está autorizada Jl'I13 llCIuar como intermed iario coIocador de vaIon:s Y pres¡. asesoria
resptCloa la coIocacÍÓll de valoa:s.
" Esun ÓIpno dcsc:onccntrado de la Sc:=Iaria de Desarrollo Social (StdesoI). Tiene como responsabilidad disellar, promover,dirigir y
coordinar la poIltica nacional de vivienda del Gobierno FtderaI . a fin de garantizar ti acceso a una vivienda digna a las f_ilías
mexicanas y a contribuir al dtsIIIroIlo social Y tconómioo del país, al lJllI"OVl'Char el "fa:to multiplicador que: ejc:rct scl>rt la planta
productivay e! empIco.
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más directo es el incremento de fuentes de financiamiento, así como el volumen de recursos
para la adquisición de viviendas.

OPERACiÓN DE COMPRA-VENTA

El contrato de compra-venta por su trascendencia histórica es el más importante de los
contratos, el cual viene a ser el principal móvil dentro del mercado. Inicialmente la compra­
venta no conducía directamente a la transferencia de la propiedad. ya que esta únicamente
se materializaba a través de la concertación de actos materiales, tal como lo era la
mancipatio'", la in jure cessio24 y la traditio'". En este sentido, mediante el contrato de
compra-venta. solo generaba una "obligación de transferir", pero de ninguna manera
determinaba "transferencia".

En Estados Unidos en el seguro de titulo, los corredores inmobiliarios contratados deberán
pactar por escrito la compra-venta inmobiliaria, atendiendo a la ley inglesa contra fraudes,
denominada Stalule ofFrauds de 1677. El contrato de compra-venta inmobiliaria puede ser
de dos clases:

,/ Contrato estándar de compra-ventar'" El contrato de compra-venta estándar,
cualquiera que sea la forma en que se le designe, existe cuando las partes
contratantes acuerdan precio, señalando un término prudente, generalmente
cercano a los 3 meses, para que esas partes efectúen la ejecución final del
contrato. Dicho periodo de ejecución, es llamado executory period, tiene la
finalidad de que la parte compradora efectúe el pago del precio y la parte
vendedora haga entrega al comprador del titulo de propiedad inmobiliaria y la
posesión del inmueble. El fin del periodo de ejecución se materializa en un
convenio llamado c/osing o cierre, en donde las partes han concluido con sus
respectivas obligaciones contenidas en el contrato de compra-venta.

,/ 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 posesión del inmueble y pagar el precio de la operación a plazos
durante varios años. El vendedor retiene el título 'legal de la propiedad como
garantía de que se efectuará el pago total de la operacíón.

" Fue un acto fOrmal celebrado en presenciade S Icsligas como minimo; implicaba la PRSC"Cia de .... objetoque represente el bien del
contnItO Y un pedazo de cobre, el cual simbolizaba el pago a todo ello, deblan pronwICiarsc rituales a fin de que se cnlaldicsc
malcrializadala adquisición.
" Eraun acto formal perose ccIcbrabaen presencia del prclor e implicaba una reivindicaciónsimulada,en la queel adquiriente llegaba
la propiedaddel bien ""le el pretor Yel cnajcnamicnlO se allanabaa ello.
u Era la cnuega l1sica del bien que se c:najcnaba, la mismaquese daba de comimacuerdocnlrc el que \o cntrogaba (trodelLf¡ Yd que \o
rccibl. QCCip~M.

,. UamadoSlmJdturJ",o/_.>ale COII/rQCt. también es conocido romo offer lo purchase, controc: o/sai«, tamen _ y agree....nJ Y
dtpos jl receipt.
11 Llamado/IUI4/1_m kInd controcl , también "amado IandconJracI o conlracl far dttd.
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• OPERAOÓN DEL SEGURO DE~

Este tipo de contratos, evidentemente de financiamiento, constituyen una alternativa al
crédito con garantía hipotecaria" que los compradores generalmente contratan para
efectuar el pago final de la operación de compra-venta estándar al cierre del contrato.

Todos los estados de la Unión Americana adoptan mutatis mutandis", en dicha ley se
establece que no puede iniciarse ante las cortes acción 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 deberá 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 descripción del inmueble, el precio de venta y las firmas de las partesobligadas.

Ha sido establecido judicialmente que el simple intercambio de correspondencia entre las
partes cumple con la forma escrita que demanda el Statute 01 Frauds, siempre que se
cumpla con los datos de identificación 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.30 El Statute 01 Frauds tiene la intención, no de
prohibir la celebración 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 partespara denotar
la existencia del contrato son, por ejemplo, el pago de la contraprestación, tomar posesión
de la propiedad y hacer mejoras al inmueble. No obstante, el solo pago de la
contraprestación no es reconocido como acto inequívoco en todos los estados de la Unión
Americana.

Respecto de los contratos orales, existe el principio de cumplimiento o part performance,
según el cual deben tomarse en cuenta los actos de las partes para conocer si dichos actos
acreditan inequívocamente la celebración oral de un contrato de compra-venta.

En México un contrato de compra-venta debe tener capacidad para celebrar actos jurídicos,
esto implica que las personas que legalmente se encuentran impedidas decelebrar este tipo
de contratos, no podrán celebrar una compra-venta. En este sentido, están impedidos de
celebrar contratos decompra-venta las siguientes personas: .

,¡' Los tutores, respecto a los bienes de los menores y pupilos que tienen bajo su tutela

,¡' Los padres, respecto a los bienes de sus hijos menores, salvo que hubiese
autorización judicial que se sustente en causas justificadas de necesidad o utilidad y
que hayadesaparecido la posibilidad de un conflicto de intereses.

,. Un crédito ron garantía hipolecariaes aquel que se debe: garantizar por medio de un bien inmucble.ya sea una casa,un edificio, un
condominio e inclusive una ediflCllCión de tipo induslrial o COIllCfciaI. No se admil<:n letrenOS pucslo que no representan inversiones
produáivas o """-"bIes.
" Cambiando lo que sedebe camb iar.
.. Una c:o<tc estableció que un dleque enviado por la parte compradora a la vc:ndcdor2, en dondeap_ seilalad05 los datos de
idcntifocación del inmucbIe Yla menciónde ser d pago de un depósito, era apto para~ por acred itada la <:ompnI-VCl1ta

12



• OPERACIÓN DEL SEGURO DE TíTUL~

~ Todas las personas que en razón de las funciones que desempeñan, se encuentran
imposibilitadas de contratar, de conformidad con lo previsto en el artículo 1366 del
Código Civil31

•

3. Características del contrato de compra-venta

Lascaracterísticas de un contrato de compra-venta son las siguientes:

~ Es principal ya que no depende de otros contratos.

~ Esobligatorio entre el vendedor y el comprador, es decir, el vendedor se obliga a la
prestación de ella, comprador por consiguiente la traslación de dominio es un efecto
del 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).

~ Esindispensable el traditio, porque existe un incremento en el patrimonio de una de
las partes (comprador), y una disminución en el patrimonio de la otra parte
(vendedor).

~ Es conmutativa, es decir, las partes han previsto previamente los beneficios del
contrato y salvo excepciones no están sujetas a factores externos ya que deben ser
equivalentes.

~ Es consensual, ya que paracelebrarse 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 pública porque solo a través de ella, se inscribe el
contrato en el registro de la propiedad inmueble, completándose con ello su
titulación.

4. Notario

Un notario32 puede realizar un contrato de cornEra-venta siguiendo la ley del Notariado del
Distrito Federal donde se requiere de un avalúo 3, un certificado de zonificaciórr", el estado

JI AIt . 1366: Cuando el legado debe c:oncluir .... un dla que es seguroque ha de llegar, se entregarál. cosa o cantidad Icgada allegalario,
\\uicn se considerarácomo usuliu<:tuario de ella.

Un noc.-ioes ...~ csp«iaIiZJ1do """ al~ fonnaciónjurídica que intervieneen losnegocioscomercialesy civilescomo I'edalario
público y consejero legalde los invOlSionistas, empresariosy particul-.. En México, los lIC\oSque se ",,1ebraR ante la fe y el consejode
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• OPERACIÓN DEL SEGURO DE Tí1UL<¡
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 habrá de retenerlos el, y por último preparar la
escritura.J5

A. Certifu:adones

El notario certifica lo siguiente:

l. Título de Propiedad.

2. El inmueble está libre de todo gravamen.

3. Certeza jurídica de la propiedad.

4. Legitimidad de la propiedad.

B. Título dep,opklÚld

Para intervenir en el ámbito inmobiliario, el notario debe tomar en cuenta la descripción
jurídica del título de propiedad,J6 el que a su vez se clasifica en dos:

a. Título de propiedad en sentido material: Es la causa por la que se posee o se es
propietario de una cosa37

, causa que a su vez puede derivarse de un acto in/e, vivos
o por mortis causa y por hechos jurídicos; estos títulos son los siguientes:

un noIario. hac;cn prueba plena ante los tribunales de todo ti palsYson una glInItllia absoluta de legalidad Yseguridad jurldica. Los
contrIlOs 0l0Igad0s ante los notmios son una garantíade certeza lcgaI que oI<lfgI ti Estado Mexicano a quienessolicitan su servicio.
Jl El avalúo es el doeumento en el cual se delennina ti valor o estimación de una cosa en dinero. El ava/úo precede operaciones
mercantiles. civiles. fiscales, seancontenciosas o 110.

" Es el documento que acredita que ti uso delsudo está permitido.
Jl Anexo 1: Notario (se extiende ti tema ataca del noIario.)
" Es la causa en cuy>! virtud poseemos algunacosa y ti instrumento ron que se acredita nuestro derecho.
" Unbienya seaapropiableso inapropiables(aire. luz,etc .) es unacosa.
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• OPERACIÓN DEL SEGURO DE TÍTUL<¡
b. Título de propiedad en sentido formal: Es la forma que se le da al título de

propiedad, por ejemplo, si fue en contrato privado o en escritura pública, en
sentencía judicial, etc.

Notarial (Escrituras)

Documento
P~lico

Administrativo (Remate y Expropiación)

Judicial (Sentencia de Prescripción)

Documento
Privado

Ratificado

No ratificado

{ Inscrite

No inscrito

C. Intervención del notorio

El notario interviene en:

,/ Compra y venta de inmuebles.

,/ Constitución de empresas.

,/ Otorgamiento de mandatos.

,/ Compra y acciones de sociedades.

,/ Fideicomisos en playas y fronteras.

,/ Testamentos y herencias.

,/ Operaciones financieras y de crédito.

,/ Arbitraje civil y comercial.
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•
D. Actividadfiscal del notario

OPERACIÓN DELSEGURO DETÍTUL~

En cuestión a la actividad fiscal del notario tiene un triple carácter: calcular, retener y
enterar los impuestos.

La obligación de calcular los impuestos consiste en realizar la cuantificación del impuesto
dentro de los plazos que marcan las leyes; este cálculo lo debe hacer en las formas fiscales
oficiales, y aun cuando la operación no cause pago, existe en algunas leyes la obligación de
llenar la forma respectiva y presentarla a la oficina recaudadora, por ejemplo en la Ley del
Impuesto sobre la Renta.

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

El notario , 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 analógicamente
puede aplicársele, ya que el de recaudador le sería inaplicable, toda vez que el notario no es
autoridad de ninguna especie, y únicamente la autoridad fiscal tiene la facultad para
recaudar impuestos, aunque este último es el término que actualmente ha adoptado parael
notario el Código Fiscal de la Federación.

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

La falta de cumplimiento de estas obligaciones por el notario trae como consecuencias la
responsabilidad fiscal que consiste en el pago de multas y recargos. Debemos agregar que a
partir del momento en que el notario autoriza preventiva o definitivamente un instrumento,
se genera el crédito fiscal y, por consecuencia, empieza a correr el plazo parasu pago.

Cuando existe boleta. para que el notario puede autorizar definitivamente la escritura se
requiere de la constancia expedida por la Dirección General de Rezagos y ejecución de la
Tesorería del Distrito Federal, en la cual aparecen los siguientes conceptos:

1. Impuesto :

l . Impuesto predial;

2. Impuesto para obras de planificación;

3. Impuesto por uso de agua;
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• OPERACIÓN DELSEGURO DETÍTUL~

4. Impuesto al Valor Agregado;

5. Impuesto Sobre la Renta;

6. Impuesto Sobre Adquisición de Inmuebles.

11. Derechos :

l . Derechos de cooperacion para obras públicas; pavimento, banqueta,
alumbrado, drenaje y agua;

2. Derechos por servicio de agua.

111. Multas.

IV. Otros .

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

• Impuesto al Valor Agregado (IVA) : Tratándose de enajenación de inmuebles por la
que se deba de pagar el impuesto en términos de la ley, consignada en escritura
pública, los notarios, corredores, jueces y demás fedatarios38 que por disposición
legal tengan funciones notariales, calcularán el impuesto bajo su responsabilidad y
lo enterarán dentro de los 15 días 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 habitación, que causan la
tarifa respectiva sobre el monto de la contraprestación.

• Impuesto sobre la Renta (ISR): En operaciones consignadas en escrituras públicas,
el pago provisional se hará mediante declaración, dentro de los 15 días siguientes a
la fecha en que se firme la escritura o minuta. Los notarios, corredores, jueces y
demás fedatarios que por disposición legal tengan funciones notariales, calcularán el
impuesto bajo su responsabilidad y lo enterarán en las oficinas autorizadas. Se
presentará declaración por todas las operaciones aun cuando no haya pago
provisional que enterar. Se refiere a ingresos por adquisición de inmuebles como la

,. Fedatario: El nowio es conocido como fedatarioo escribano, es decir, aquella persona que Olorga 5U fe en determinadosactos. La
prevalcnciade una u Olla _ dcnIrodel lIOIariado de tipo Ialino. dcpcndcde las funcionesque se ejcrzMI según la Icgislación vigenteen
cada lugar . El escribano 5011 los dcposilarios de la fe pública, pcnl I lIICdidl que estos fueron dejlndo su <:aIidad de mIa<:tIros de
inslrumcnlospúblicos,..... convertirseen vadldcros lUIOrCs del~ o sea configundoles b1nIIc:s de los D<:gOCios juridicos que
ll1Ic ellos 0I0rgan.1a Cl<pRSÍÓlI nolariopRpOAdcrando en el derecho noIIrial a>mparIdo. la ArgcnIina y Uruguayson casi losúnicos que
aún Ulilizln en su Iaminologll \cgIJde escribano . Lamayor paI1<: de losnoIIriados europeosempleannotario.
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donación o la prescripción positiva. Este impuesto se causa aplicando una tarifa del
20% al valor del avalúo del bien sin deducción alguna, siendo esto un pago
definitivo.

• Impuesto sobre Adquisición de Inmuebles (ISAI): En las adquisiciones que se
hagan constar en escritura pública, los notarios, jueces, corredores y demás
fedatarios que por disposición legal tengan funciones notariales, calcularán el
Impuesto bajo su responsabilidad, Jo harán constar en Ja escritura y lo enterarán
mediante declaración en la oficina autorizada que corresponda a su domicilio. Se
presentará declaración por todas las adquisiciones aun cuando no haya impuesto a
enterar. Los fedatarios no estarán obligados a enterar el impuesto cuando consignen
en escrituras públicas operaciones por las que hubiese pagado el impuesto y
acompañen su declaración copia de aquella con la que se efectuó dicho pago. El
enajenante responde solidariamente del impuesto que deba pagar el adquirente.
Cuando por el avalúo practicado, ordenado o tomado en consideración por la
Secretaría de Hacienda y Crédito Público (SHCP), resulte liquidación de diferencias
de impuestos, los fedatarios no serán responsables solidarios por las mismas.

s. Registro Público de la Propiedad

El Registro Público de la Propiedad es la institución mediante la cual el gobierno del
Distrito Federal proporciona el servicio de dar publicidad a los actos jurídicos que,
conforme a la ley, precisan de este requisito para surtir efecto ante terceros.
Los registros constitutivos en México desconocen la mayoría de las veces los principios
consensuaIistas que rigen a la esencia de la contratación en nuestro país y únicamente dotan
de eficacia a los actos en ellos registrados.

En cuestión al registro público de la propiedad es un registro declarativo; su sistema
registral se integrará por:

» Registro inmobiliario;

» Registro mobiliario; y

» Registro de personas morales.

La inscripción se considerará efectuada desde la fecha de su instrumentación siempre que
las escrituras públicas se presenten dentro del plazo de 45 días contados desde su
otorgamiento.
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Para el caso de una inscripción en el negocio de compra-venta, instrumentado en una
escritura pública, es preciso que se produzca una petición, es lo que se llama principio de
rogación. La situación sólo variará a petición 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 petición será redactada en la forma y de acuerdo con los requisitos que determine la
reglamentación local.

La adquisición o transmisión de los derechos reales sobre inmuebles, solamente se juzgarán
mediante la inscripción de los respectivos títulos en los registros inmobiliarios de la
jurisdicción que corresponda Estas adquisiciones o transmisiones no serán oponibles a
terceros mientras no están registradas.

El documento que se inscribe puede ser importante para el derecho real39
, si éste ha nacido

como titulo formalizado en la escritura pública, o no ser vehículo del derecho real.

La inscripción tiene por fin dar publicidad al estado juridico de los inmuebles según resulte
de los documentos. Dicha inscripción aparece como voluntaria, en la medida en que no se
exige imperativamente bajo sanción, 40 es en rigor obligatoria si pensamos que se prevé un
obstáculo insalvable para la realización de actos de transmisión inter vivos con relación a
los derechos no inscritos.

Ningún notario, podrá autorizar documento de transmisión, constitución, modificación o
cesión de derechos reales sobre inmuebles, sin tener a la vista el titulo inscrito en el
Registro, así como la certificación expedida a tal efecto por dicha oficina en la que se
consigne el estado jurídico de los bienes y de las personas según las circunstancias
registradas. Los documentos que se otorguen deberán consignar el número, fecha y
constancias que resulten de la certificación.

A. Principios registraLes

Estos principios varian en el tiempo, depende en buena medida de cómo se haya
estructurado el derecho, la adquisición, transmisión, entre otros.

,. Oetecho reales una relación jurídica que existe entre laspersonas con losbienes.
.. La inscripc:ión es obIiptoria si la ley la impone como necesaria para la constitución del derechoYvoluntaria cuando, respecto de los
derechos ya constituidos al margen del registro, la ley no prescribe sanciones por defecto de inscripción. La inscripcióneonstitutiva es
siempreobligatoria, en _ la declarativa es obIig¡1toria o facultativa.
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a) Principio de prioridad: Es un elemento caracteristico del derecho real.

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

e) Principio de inscripción: Es registrar el derecho para evitar que se pueda inscribir
una segunda ocasión.

d) Principio de especialidad: Se refiere a la determinación exacta del derecho real a
inscribir. individualización de sus titulares. y concreción del inmueble objeto de
aquel derecho .

e) Principio de legitimación: Postula la exactitud de las inscripciones registrales.

f) Principio de la fe pública : Emana a la inscripción con eficiencia ofensiva. Se
concreta en la tutela de un tercero que adquiere un derecho real de un titular
inscrito.

B. Procedimiento Registral

El procedimiento registra! comienza con:

l. La solicitud de entrada y trámite provista de las copias que se estimen necesarias,
tendrá el doble objeto de servir como instrumentos para dar los efectos probatorios,
en orden a la prelación de los documentos presentados. y como medio de control de
los mismos, a los que acompañará en las distintas fases del procedimiento. En dicha
solicitud deberán incluirse los siguientes datos: Nombre del solicitante; ubicación
del inmueble. identificación del mueble, o en su caso, la denominación o razón
social de la persona moral de que se trate; naturaleza del acto; y observaciones.

2. Al ingresar la solicitud se irán agregando los siguientes datos: número de entrada
del documento; fecha y hora de presentación; área a la que se turne el documento;
nombre del registrador. fecha de calificación del documento y si es el caso, causa de
la suspensión o denegación del servicio; expresión de haber sido cancelado un
asiento y fecha de la cancelación cuando proceda; y observaciones.

3. 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 básica registral; el folio numerado y autorizado es el
documento que contiene sus datos de identificación, así como los actos jurídicos. La
carátula del folio contendrá: rubro (Departamento del Distrito Federal Registro
Público de la Propiedad); la autorización ; número registral o de la matricula que
será progresivo e invariable. y número de cuenta catastral ; antecedente registral;

21
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tratándose de bienes inmuebles (descripción; ubicación; denominación, si la tiene;
superficie; y rumbos, medidas y colindaneias); en el caso de bienes muebles se
contendrá su descripción; y en el caso de las personas morales, deberán establecerse
los datos esenciales de las mismas.

4. Índices: El Registro Público llevará un sistema de índices que contendrá 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 número de ubicación; por
lote, manzana y fraccionamiento o colonia; y por nombre, apellido y fecha de
nacimiento de los propietarios.

5. Inicio del procedimiento: El servicio registral se inicia ante el Registro Público con
la presentación de la solicitud por escrito y documentos anexos, conforme al
formato que establezca la Dirección General, debiendo enumerarla y sellarla.

6. Certificado de existencia o inexistencia de gravámenes: Deberá de adjuntarse un
certificado por los 20 años anteriores sobre los gravámenes o limitaciones que
afecten a la propiedad. La vigencia de los avisos preventivos empiezan a contarse
desde la fecha de presentación y no desde la fecha de la expedición del certificado.

7. Anotaciones de avisos preventivos: se practicarán de inmediato en la parte que
corresponda al folio de la propiedad. Si durante la vigencia de los avisos
preventivos, y en relación con la propiedad o los derechos, se presentara otro
documento contradictorio para su registro o anotación. éste será objeto de una
anotación preventiva, a fin de que adquiera la prelación que corresponda, en caso de
que se opere la cancelación o caducidad de alguna anotación anterior.

8. Calificación registral: El Registro siempre debe estar preparndo a restituirle su
prelación del documento si así lo ordena una autoridad judicial; y deberá advertirlo
asía cualquiera que pretenda inscribir un derecho mientras el procedimiento se
sustancia; en caso contrario, se considera que la vía de amparo estaría abierta parael
que presentó el documento inicialmente teniendo al tercero como tercero de mala fe.

Una vez satisfechos los requisitos de la solicitud, el documento se turna al área
correspondiente. Si se trata de actos que vienen de otra entidad federativa o del extranjero,
verificará que su contenido sea verificable.

Cuando se trate de documentos extranjeros, además deberá comprobar que esto están
debidamente traducidos por perito oficial. legalizados y protocolizados ante notario y, en
caso de sentencias provenientes del extranjero, deberá ver que exista autorización judicial
en la que señale que no contravienen las leyes nacionales.

También revisará que el documento tenga la numeración de entrada que le corresponda,
atendiendo a su prelación; que los antecedentes coincidan con lo que se encuentran
registrados; que no existan antecedentes pendientes para su inscripción. en cuyo caso se
registrará el anterior y que en los antecedentes no exista algún gravamen o limitación.
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Una vez que la operación quedó inscrita en el folio real, al testimonio se le asienta un sello
que contiene los datos del registro y el cual debe ser firmado por el Director del Registro y
por el registrador. Posteriormente se envia a la Oficialía de Partes, donde se le entrega al
interesado; previa la comprobación del pago de los derechos correspondientes.
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CA.piTULO 11 ÁMBITO INTERNA.CIONAL

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

El sector de las aseguradoras de títulos 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 promoción comercial y la ventaja de las aseguradoras para asumir, sobre bases
acmeriales, los riesgos relativos a posibles defectos en el título que no resulta conveniente,
desde el punto de vista económico, investigar o resolver antes del cierre de la transacción
que corresponda y la contratación del título.

1. Estados Unidos

El antecedente inmediato de los seguros de título, surgió en los Estados Unidos antes de
que los registros públicos de propiedad presentaran su actual desarrollo, pues existía
solamente la fianza de saeeamiento", 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 títulos, específicamente en Estados
Unidos, han tenido una sólida intervención en las transaeeiones inmobiliarias, por lo cual lo
llamaron seguros de título. Éste resulta ser el único tipo de seguro cuyo desarrollo principal
ha tenido lugar en Estados Unidos.

Sobre el origen y la expansión del seguro de título, se remonta a las catástrofes naturales
ocurridas, como el incendio de Chicago en 1811 o el terremoto de San Francisco de 1906,
en los cuales, los registros públicos de esas propiedades se incendiaron con sus contenidos,
mismos que fueron reconstruidos solamente a partir de los registros privados que mantenían
las compañías de titulos existentes de esa época.

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

41 Es un contraIo por medio del cual un ten:erose obliga solidariamente. con el vendedor de un inmucble. paragaranti:mrel saneamiento
que comspondia únicamcnlc al vendedor (actualmente en desuso).
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Un caso muy sonado en Estados Unidos que propició que aumentara exponencialmente la
demanda del seguro de título, fue en el caso de Watson vs. Muirhead, su sentencia dictada
en 1868 por la Suprema Corte de los Estados Unidos.

Se estableció que un adquiriente podía reclamar, de un lay conveyancerr', el pago de las
pérdidas derivadas de los defectos que pudiera contener su título de propiedad, solamente
cuando se demostrara, en juicio previo, que dicha persona a cargo de la revisión y dictamen
del título había obrado negligentemente. La importancia de dicha sentencia radica en que se
equiparó la responsabilidad de un abogado a cargo de la operación irunobiliaria con la que
tenía un funcionario como ellay conveyancer.

En 1874. la promulgación de una ley estatal en Pennsylvania reguló y autorizó por primera
vez la creacíón de las aseguradoras de títulos. lo cual motivó a un grupo de agentes de
bienes raíces creara la primera compañía de seguros de títulos en Filadelfia (1876),
antecesora de la Commonwealth Land Tille lnsurance Company (existente hoy en día). Se
integraron a dicha empresa otras, en lugares como Baltimore, Maryland y Nueva York.

En 1887. se encontraban establecidas lascompañías de seguros de títulos, en la costa este
de los Estados Unidos y, en esa década tuvieron auge en California, principalmente con
motivo de la confusión que existía en lastierras de dicho estado. ya que los antecedentes de
las mismas se remontaban a derechos, registros públicos y derechos dudosos de posesión
porparte de mexicanos.

Debido a que las compañías norteamericanas se encontraban preocupadas por los invasores
o despojantes43 y debido a los altos costos que les representaba mantener sus derechos de
propiedad ante tal confusión dederechos. los seguros de título, tanto en la alta como la baja
California, vinieron a ser un método eficaz para reducir costos y haceréstos previsibles. por
lo que desplazaron al sistema de búsquedas registrales de abogados y a los abstraclors44

•

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 compañías de títulos.
También somete a las compañías consolidadas que negocian seguros de títulos a los
mismos requisitos a este respecto que las compañías de seguro de títulos, objetivo que es
deseable e importante.

., E.. WI funcionario común. oontraIado para mancj.- y carar opcracioocs inmobiliarias. Enc:argado de buscar los anlc<:edenr<:s
regiSlrales de un inmuebley reswnÍlkl$, es decir, la accióA de investigar los~ lqislraIcs de lIID~ Y • d"ccluarel
n:sumc:n y califlCllCióft de losmismos. (Usado el Estados Unidosl\asIa el sigloXX).
.. En México$m c:onocidos comop8IllC&idistas. lIticnIrM queen Estados Unidosson oonocidos comoSqualleTS.
.. P=ona que busca en los regísmJ5 públicos de la propiedad inmobiliaria la exislcncia de dercctos en d lílulo de 11ft dclaminado
inmueble, elaborando \al _ de los lIl:to5 que lIayanafecladoo que afeáal • los daa:hos de prupicdad o doIIlioiosolJn: UJl

inmueble.
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En Nueva York se hadeclarado por un commentato/" que si un abogado no recomienda a
su cliente la contratación de un seguro de título o le informa rigurosamente de los riesgos
que corre si no lo hace, dicho profesional estaría actuando negligentemente y sería objeto
de responsabilidad profesional.

A finales del siglo XIX y principios del siglo xx. la mayoría de los países comenzaron a
adoptar (o contaban ya con estos) registros públicos que seguían el Sistema Torrens46 u
otorgaban garantías sobre el origen de los títulos. Hasta el primer cuarto del siglo xx. las
aseguradoras de títulos formaban parte de Grupos Financieros.

La evolución del sector en el siglo XX y XXI en Estados Unidos y Europa, se ha
relacionado íntímamente con el mercado hipotecarío'", Sin embargo, en Estados Unidos ha
sido regido por el mercado secundario hipotecario'i'', Mientras las transacciones privadas de
inmuebles requieren de seguridad jurídica fácilmente obtenible en la localidad donde .se
realiza la transacción., en el mercado secundario, donde se obtiene un crédito otorgando
como garantía una cartera o canasta de créditos hipotecarios, se requiere de una garantía
estandarizada para convertirlos en bienes comerciables.

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

En California, para constituir una compañía de seguros deberán contar con un capital de
S500,OOO dls. Cada asegurador debe anualmente tener una suma igual al 10010 de sus primas
obtenidas durante el año. Tales sumas deben ser acumuladas hasta crear un fondo igual al
monto del 25% de lo agregado del capital suscripto del asegurado, o un SI, 000,000 dls ,
tomándose la cantidad menor. Tal fondo deberá ser conocido como "Fondo del excedente
del seguro de título." Una compañia nacional deberá ser organizada bajo las leyes del
estado y sin embargo, una compañia extranjera estará organizada bajo cualquier otra
jurisdicci ón.t"

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

.. Penonac:ncarpda de CIOll1CIItlIr juridi<:amcntc los fallosjudiciaks (común en toda la unión americana).

.. Consiste en que el certiflC8doemitido en base al registro inmobiliario oonespondicnlc es. por lo~ un utulo no impugnable
respecto del inmuebleque se rcfícrc.El EsladoJ!llI8Illiza la validezde tales certificados.
47 Los prcslamistas, como las asociaciones de ahon"o Y prtstamos, los bancos comerciaks Y las empresas hipotecarias que hacen
pRstamos hipotecarios dircáamCntc • los prcstaIarios. Estos prcswnistas a veces venden sus hipolccas • macados hipotecarios
secundarios. comoFNMAo GNMA. ele.
.. Es aquel donde los prestamistas bipolccarios primarios venden sus hipotecas pln obIcncr """ fondos Yoriginar nuevos préstamos.
Proporciona liquideza los prcstamist&<; .

.. InlOnnaciónobt.cnidadel /MIII"fmCI! COtk o/California (pAginade IntcmclhUp:lfwww.lcginfo.ca.gov.• articulo 6402.)
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En Texas, las compañías del seguro de título no están regidas bajo la ley del 7 de
septiembre 1951. Este título no regula la práctica de la ley de un abogado. Lasacciones de
un abogado es examinar en el cierre de una transacción la verdadera característica, sin
importar si una póliza de seguro de título estápublicada, no constituyen el seguro de título,
a menos que el abogado elija para ser licenciado como escrow.

Un seguro de título en Texas está sujeto a la Texas Business Corporation Act, la Texas
Misce//aneous Corporation Laws Act y a cualquier otra ley que rija al estado, dicha
extensión de esas leyes no son inconsistentes con este seguro.

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

• Establece la suscripción de estándares y prácticas en las cuales el contrato de seguro
de título debe ser emitido.

• Define riesgos que no pueden ser asumidos bajo el contrato de seguro de título,
incluyendo aquellos riesgos que no pueden ser asumidos por la insolvencia de las
partes contratantes.so

La ley de Nueva York estipula que las compañías del seguro de títulos deberán organizarse
bajo las leyes de seguros del estado con $500,000 dls de capital por lo menos y el excedente
deberá ser igual al 5% del capital. Sin embargo, en caso de que la compañía se haya
constituido antes del 10 de julio de 1982, su capital será de $250,000 dls.S

I

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

No pueden garantizar hipotecas ni vender certificados de participación. Una compañía
puede llevar a cabo sus propias encuestas sobre títulos, o puede comprar tales servicios a
una compañia de extractos".

2. Canadá

En Canadá las principales aseguradoras norteamericanas de títulos han sido autorizadas
para emitir pólizas en ciertas provincias, donde tradicionalmente han sido los abogados los
encargados de cerrar las transacciones inmobiliarias, por lo que la suscripción de la póliza
hasido menor a lo esperado.

50 Informaciónobtenida del /1ISrIm#tOe Code ofTexa: (página de In_ http://www.capitol.swe.tx.uslstatus)
" Información obtenida de la página de Inlc:mct http://assembly.<l8le.ny.usIIegI?clcS2&a"'6. /nsJU'tlIICe Codeo/NewYort. articulo 6402.
" Son companfa que aseguran solo litulos dentro de un laritorio limitado.
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En Canadá el seguro de título ha estado disponible desde 1956 y se ha desarrollado en
1996, fundamentalmente en la región de Ontario. Las pólizas que se comercializan son muy
similares a las de Estados Unidos.

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

En 1999, la mayoría de los bancos aceptaba el seguro en lugar de la opinión de un abogado
para transacciones rutinarias. Desde 1997 han ofrecido un seguro de título propio los
abogados. Este producto, comercializado con el nombre de Titlepluss3, complementa el
seguro de responsabilidad proporcionando un seguro que indemniza sin necesidad que
medie culpa o negligencia.

Titleplus tiende dos ventajas:

• Para el cliente: Cubre más riesgos que el seguro de Estados Unidos, como atrasos de
agua,gas, electricidad, atrasos fiscales y regulaciones urbanísticas.

• Para los abogados: Les permite competir con las aseguradoras puesto que sus
pólizas permiten que le segurador se subrogue contra el abogado que haya
dictaminado el título 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 raíz del ingreso de los países del este a la Unión Europea, el
seguro de título ha recobrado nuevos bríos, debido a que una cantidad importante de
inversionistas internacionales han intensificado sus proyectos en los países del este
europeo.

Cuando alguien va adquirir un derecho real, le resulta suficiente la consulta de la
información registral paraconocer 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 título registral en ciertas condiciones (normalmente referidas a la necesidad de
que actúe de buena fe y de título oneroso), será 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 la aseguradora de responsabilidad profesional deuna asociacióndeabogados, la LawSociely ofUpper Caneda.

28



• OPERAOÓN DEL SEGURO DE TíTULe¡
Desde la década de los veintes y hasta bien entrada la Segunda Guerra Mundial, el sector
encontró un mayor desarrollo, especialmente por la demanda de garantías por parte de los
acreedores hípoteearios", presionados por los adquirentes de créditos hípotecarios" en el
mercado secundario'", quienes exigian una elevada estandarización en cuanto a la calidad
de títulos que sirven de garantía.

En Reino Unido el mercado creció considerablemente a partir de las crisis inmobiliarias
que se vivían en los años 80, esto llevó a muchos bancos a demandar por negligencia a los
soltcttors", Los bancos contrataron lo ~ue se llama Mortgage GuaranJee Insurance58

y los
solicitors, los Defective Title Insurance 9.

En cuanto al seguro de título tradicional (como el de Estados Unidos) no ha tenido tanta
aceptación especialmente por el desarrollo y fortalecimiento de la institución registra!
iniciando en la década de los 80 y culminando por la ley del 2002.

El seguro de titulo también coadyuvó al crecimiento del sector la gran cantidad de
inmuebles residenciales obtenidos con préstamos cuyo pago era garantizado con hipotecas
y fideicomisos en garantía. Las compañias aseguradoras actuaban como escrow agents6(J
para cerrar transaccionesdel mercadosecundariode hipotecas.

Esta circunstancia ha llevado a las filiales británicas de dos aseguradoras estadounidenses,
First Americany Stewart Title, a cambiar de estrategia y ofertar paquetes completos de
transmisión inmobiliaria que incorporan seguros de hogar y financiación puente.

Respecto de la situación en Francia y España, la principal compañia que opera es la London
and European. Su implantación es muy escasa. En realidad no comercializa seguros de
títulos 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
países. Sin embargo, hay que insistir en que su implantación es inapreciable.

En Austria y Alemania el seguro de título es prácticamente desconocido hasta la fecha.

.. Son aquellas personas pn:stamistas de la hipoteca.
" Es un COIllndo por d que_ entidad financieraabre tma linea de financiación de la qued titular puede ir tomandoC3IIidadcs según
sus necesidades(esta es la principaldifeRn<:ia con un préstamo. en este. la can!Ídad es lija y sólohay una entrega de dineropor partede
la entidad). El atdilo se fonnalÍ1Jl encscritwa pública parapoderser inscrito en d Registro de la Propiedad.
.. 0pcnI exclusiv_ entre tenedores de tltulos, los cuaJes venden o COIOpIWl los tltulos que hanadquiridocon ..Ierioridad,es pues ,
una reventa de los tltulos wIoRs adquiridos previamaltecon d fin de resc:al8f r=JrSOS financieros, retirar utilidades. divmificar su
c:anera o buscar mejoresoportunidades de mllabil idad. riesgoo liquide7_
" Solicitar.: Abogados.
,. G8l8IItizJI al acreedor contra el riesgode que el valor de la propiedaddesciendapordebajo dd de la deuda.
" Aseguran contra un defeáo cooocido queha sido puesto de relieveen la búsqueda pmlia.
.. Esd depositario dd dinero, tftuIos, documentos u olrOS bienes, según un conlrl!O de escrow , paraenttegarlos a un ten:ero al c:wnpIirse
ciertas condiciones, obligacioneso manifestaciones de las par1eS o ten:aos. Coosisten sus obligaciones en suscribir formaros de seguros
de t/tulos Y cheques de esoo», superv;s. 'as operaciones y la entteg8 de los form8los de seguros de lilulos, cenar transacciones
inmobiliarias.
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4. Puerto Rico

OPERACIÓN DELSEGURO DETítULct

En el caso de Puerto Rico, existía un retraso en la calificación registral, esto provocó que el
asiento de presentación haya sido prorrogado hasta los 4 años, las aseguradoras han entrado
para cubrir, además de los riesgos que ampara el mercado estadounidense, el que se da en el
periodo que media entre la presentación y la calificación.

Dicho riesgo puede consistir en que el título sea judicialmente anulado en el ínterin o en
que el registrador rechace en el futuro su inscripción. No obstante, debido a la protección
jurídica que el registro confiere a los derechos una vez inscritos, las pólizas son un 200A
más baratas que en el continente y, especialmente, lo son los trabajos de búsqueda y
valoración del título (si es o no inscrito).

Las reformas iniciadas hace un año, la reducción de los márgenes de tiempo de de
despacho, está motivando una reducción de la venta de las pólizas que se sostienen
principalmente por la demanda de los inversores en el mercado secundario de hipotecas.

s. México

Recién aprobado el Tratado de Libre Comercio de América del Norte, las compañías
estadounidenses pretendieron ingresar al mercado mexicano, viéndose sorprendidas por la
crisis económica que afectó al país en diciembre de 1994, por lo que su desarrollo en
México comenzó sorteando graves dificultades de mercado.

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

El 6 de junio del año 200 1 se constituyó como sociedad mexicana bajo la denominación
Stewart Tille Guaranty de México, S.A. de C.V. y, actualmente, es la única aseguradora de
títulos que ha obtenido autorización por la Comisión Nacional de Seguros y Fianzas61 para
operar en México como aseguradora. Para dimensionar su tamaño, basta decir que en 2004
ha sido, por cuarto año consecutivo, una de las 400 más grandes empresas en los Estados
Unidos según la revista Forbes y una de las 20 empresas de seguros en la lista de mayores
ingresos por acción en los últimos cinco años.

En el año 2003 fue incluida como una de las 1000 más grandes empresas, pasando del lugar
941 al 732, según la revista Fortune. En los Estados Unidos expide pólizas a través de
7,100 oficinas en todo el país. En el exterior, la empresa opera directamente y a través de
oficinas de proyecto, empresas asociadas y subsidiarias en 30 países, incluyendo Australia,

6' Información obIaIida en la página de Internet de la Comisión Nacional de Seguros Y Fianzas en
http://portal.c:nsf.gob.IIllC77781porta11page?J'lI8I'id=1056,1& dad=pnrtaJ& schema=PORTAL, en lasecciónde consultade Instituciones
autorizadas (hUp:l/apps.cnsf.gob.mxlappslciasp.sqljsp). en el 1.- Listado de lDstituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros - 2005.
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Canadá, México, España, Turquía, Costa Rica, República Dominicana, el Reino Unido,
Polonia, la República Eslovaca, Rwnania, Escocia, República Checa y Corea del Sur, en
donde cuenta con oficinas62

• .

Otra empresa que se ha posicionado en México es First American Title Insurance
Company63, con sede en Santa Ana, California Fundada en 1889 bajo la denominación
Orange County Title Company, en el condado que le dio su nombre, en el año de 1963
cambió su denominación a la que actualmente ostenta. Opera actualmente en nuestro país
como reaseguradora de Grupo Nacional Provincial.

Ha sido considerada por tres años consecutivos una de las 400 más grandes empresas según
la revista Forbes y una de las mejores 500, según la revista Fortune, ocupando los lugares
437,351 Y300 en los años 2002, 2003 Y2004, respectivamente .

Debido al escaso conocimiento general acerca del seguro de título, las condiciones
económicas imperantes en el país y a la escasa cultura de previsión que existe en México, el
desarrollo del segurode título hasido lento en estas latitudes.

Sin embargo, en el último par de años, las dos aseguradoras que operan en México han
intensificado la promoción del seguro de título, buscando acercarse a las barras de
abogados, los agentes de bienes raíces y los colegios de notarios en toda la república

El seguro de título constituye una protección necesaria para el asegurado, ante los riesgos
inherentes a las transacciones inmobiliarias, cuyo desarrollo en México dependerá 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 desinformación en México por parte del público en general, los
clientes, abogados, así como notarios y funcionarios registrales, en cuanto a lo que significa
el seguro de título y lo que representa Se considera que deben de ser las propias
aseguradoras de títulos, quienes deben esforzarse por difundir en mayor medida la
importancia del producto y servicio que ofrecen, promoviendo foros y conferencias de alto
nivel.

" . Información obtenida del aIlo 2005 en la página de Internet de la propia CI1\pres& en
http ://www.stcwarl.comIscctions .jsp7channdld=22&sectioold=453&pageld=593
., Rcascguradora inscrita enel Registro General de Rc:ascguradoras Extranjeras para tomar reaseguros en el pals . Información obtenida
en la pAgina de la Comisión Nacional de Seguros Y Fianzas,
http ://portaI.cns[gob.mxIplsIportaIIdocslPAGElCNSFISECfORES ASEGURADOR AFlANZAOORIREAS EGURAOORES EXTRA
NJEROS_IN11:RMEDlARJQlREASEGURAOORES_EXTRANJEROSICNSF_REASEG-MZOJ{LS -
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CAPÍTULO JII SEGURO DE TÍTULO

1. ¿Qué es el Seguro de título?

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

El contrato de seguro de título es un convenio de indemnización, pues colateralmente a una
operación 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 además, esa obligación de indemnizar
contienen un aspecto de equity64, pues el indemnizado tiene un derecho de restitución, lo
que no sucede con otros seguros.

Generalmente su póliza es emitida por una compañía de seguros, que asegura a un
comprador de vivienda contra errores en el estudio del título de propiedad . Por lo general,
el costo de la póliza se determina en función del valor de la propiedad y debe de ser pagado
por el comprador. Las pólizas también están disponibles para proteger los intereses del
prestamista.

2. ¿Por qué contratar un Seguro de título?

Los posibles adquirentes de un inmueble quieren tener la certeza jurídica y económica de
que la propiedad será suya, que nadie interpondrá gravámenes, cargas o reclamos sobre
ella. Igualmente las instituciones que otorgan crédito y reciben inmuebles como garantía
requieren tener la certeza de legitimidad de la propiedad del inmueble. Dicha certeza se
obtiene a través del segurode título ,

El segurode titulo provee una garantía económica y/o monetaria que aunada a la seguridad
juridica que proporcionan los notarios públicos, refuerza la seguridad que el propietario de
un inmueble requiere con la tranquilidad de que su inversión está protegida por dos
instituciones; el notariado y la compañía de Seguros de Título

., Es el Sistema Juridico desorroIlado en 1ng18laTa paralelamente al sistema de Daechoestricto o incorporado anglo-norteamcriam.
Bajo el sistema ina!/és de D=dlo estricto, las acciont:s judiciales posible< se enoonttaban estrictamente limitadas. AntA: la insuftcicncia
de estas acciones poIlI proteger intereses legflímos de las portes, estas recunian 11rey, el cual a su vez delcgIbaa tribunales espctiaIcs
(Chancay Couns) la dceisión dcestos casos.Tales tribllnalcs desorroIlaron Ull coojWllode rqIas. prinao b8sadasen laequidadsegún
esos lribuIIaIcsla cnIaIdl... YIucgo cristalizadas en lRl .qpmen jurldico propio. Ounnte el siglo XIX.la mayoria de los tribunales dc
equity se liJsionlwn con los de 0eRdt0 estricto, pero quedóvigente el conjWllode rqIa. históri<:amcllle desIm>lladas poraquellos, que
hoy se ronoce con el nombrede cquity. Este eoo<:eplO fueincorporado a los4istintossistemasjuridials besadosen el Dm:c:ho inglés .
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También sirven como protección contra la pérdida financiera en cualquier transacción de
las propiedades inmobiliarias. A pesar de los esfuerzos dedicados de estos profesionales65

de las propiedades inmobiliarias, no se puede asumir automáticamente que cada problema
potencial que amenaza a un título será 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 dueño o al prestamista de los
asegurados hasta la cantidad completa de la póliza.

El seguro de título, entonces, encuentra justificación ante la existencia de un registro
público de propiedad o sistema registral poco confiable y preciso. Además, existe también
el sentir generalizado que los títulos de propiedad no otorgan una total certeza jurídica.

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

Se ha dicho, en Estados Unidos, que si el sistema registra! de ese país fuese similar al
Sistema Torrens66

, no seria necesario el seguro de título o lo sería en menor medida. En
países como Francia y Estados Unidos de América, los registros hacen las veces de UD

simple registro de documentos, mientras que en Alemania, Australia, España, Inglaterra o
México, se hacen consistir en registros de derechos.

Cuanto menor sea la seguridad jurídica que pueda existir sobre la veracidad de los datos
contenidos en UD registro público de la propiedad, así como mayor sea la posible existencia
de vicios en el título que no aparezcan inscritos en dicho registro, por cualquiera causa que
sea, debiera ser mayor la demanda de Seguros de Título en el mercado.

No obstante, cada día es mayor la demanda del seguro por parte de los acreedores
hipotecarios locales y los propietarios de inmuebles, pues hanvisto en el segurode título UD

mecanismo de protección sobre una gran diversidad de defectos que su título pudiese
presentar en el futuro.

En México, las operaciones de compra-venta descansan, principalmente, sobre el binomio
de los notarios y el registro público de la propiedad. Como hemos señalado este último
funciona deficientemente, se ha dicho que con la llegada del seguro de titulo, los registros
públicos de la propiedad se convertirán en verdaderos archivos jurídicos, no solo
administrativos y que, en consecuencia, los notarios desaparecerían, debido a que las
aseguradoras de títulos los integrarían a sus operaciones.

•, AbogadosYNOIarios.
.. La t.eoria es que el propietario de bienes ralces puede obrcner por mediode un proocdimienlo lcpI un certificado de titulo de
propiedad. Solicita que los bibunaJcs rqistren su titulo. Entonc:cs intmta probarlo presmtancIoc:xIraClO.~ rd8Ciónde int<Rscs.
etc, Se a:Iebra un. audienc ia, y si el propietario tiene exilo. se "regislran el titulo Yse le en~ un certifICAdo. El lICIade rqistro
contienc un resumen de las conclusiones de la audiencia, y las ttansfercncias ulteriores del titulo pueden inscribirse en la misma página.
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Se debe de presentar una estrecha colaboración entre los notarios püblicos'" y las
aseguradoras de títulos, a fin de que aquellos protocolicen las operaciones como lo han
hecho hasta ahora y las aseguradoras provean los seguros que cubrirán los riesgos
pertinentes a las operaciones, incluyendo la posible responsabilidad por negligencia del
notario y de las demás personas que intervienen en las operaciones inmobiliarias.

Es importante destacar que los costes de adquisición de inmuebles en México son elevados.
Además de los honorarios del notario sujetos a arancel 68

, deben cubrirse los gastos de
avalúo y gestoría, así como el Impuestos Sobre Adquisición de Inmuebles OSAI)69, con
independencia del Impuesto Sobre la Renta OSR)70 que se genere. También debe cubrirse el
costo de los derechos en el registro público de la propiedad que corresponda al lugar de
ubicación del inmueble y se adicionará a lo anterior el costo de los honorarios de los
abogados que asesoren, en su caso, al comprador en la adquisición de su inmueble.

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

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

Además, en la práctica mexicana, la mayoría de los contratantes en operaciones
inmobiliarias no consultan a un abogado antes de la celebración 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 título, cuando menos en su forma
original de operación, debieran intervenir en toda la operación de compra-venta, desde el
contrato privado hasta su protocolización ante notario, es evidente que existe una
multiplicidad de funciones entre los diversos actores en las operaciones inmobiliarias en
México. En ese sentido, consideramos que los diversos actores en las operaciones
inmobiliarias deberán ceder terreno y abatir costos en sus respectivos ámbitos.

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

., Un notario público es "'Iuella persona encargada de redactar el instrumento nolarial. vigilar la legalidad de los actos, JeerIos Y
expliearlos a laspartes,logrando asila seguridad y certeza juridic&, que evita liligios posteriores.
.. Loshonorarios de un abogado sujetos a anlI1CCI: es una laifa o cantidad que es precisopag¡ll'. Tarifa notarial.
•• Este impueslo se srava con el 10% sobft: la base gravablc. Este impuesto deber6 pagIfse dentro de un plazode 30 dlas siguientes
después de quese realice dicho acto Ycon su respetivo avalúo.
'" Es la aqa impuesta por un gobierno sobft: la renta de las personasfisicas Yjurfdicas. ClWldo se tnrta de empn:slIS de negocios se

. denomina impucslo de sociedades. El impuesIo sobft: la renta de las personaslIsicas Yel impuesto sobft:el beneficiode las sociedades
son lasprincipalcs fuentes de rec:unos de los gobiernos de lospeíses industrializados; en lospal5CS menos induslrializadostambién CSlán
c:obrando una granimportancia en la estruetura impositiva.

34



• OPERAOÓN DEL SEGURO DE TÍTULC¡

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

Incluso, las aseguradoras de títulos podrían tener un padrón de abogados especialistas en
derecho inmobiliario, debidamente publicitado con los corredores ínmobiliarios" , a fm de
que fuera el propio corredor o la aseguradora quien recomendara al cliente la contratación
de un abogado que después elaboraría el examen del título correspondiente en nombre de la
propia aseguradora, con lo que se abatirían los costos de la operación.

En este punto, si la parte adquirente está interesada en la adquisición de un seguro de título,
se contrataría a la aseguradora de títulos paraque efectúe el consiguiente examen del título,
ya sea a través del abogado que asesoró al adquirente en la compra-venta, en cuyo caso
debiera estar autorizado y reconocido previamente por la aseguradora, o a través del
personalde la propia aseguradora

Es importante destacar que los notarios en México rara vez intervienen en el contrato
privado de compra-venta, iniciando su asesoría después de que el contrato ha sido
celebrado, cuando es demasiado tarde para reparar las deficiencias en.él contenidas. Claro
está que debido a la buena fe con que generalmente deben conducirse los contratantes y
ante el ánimo 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 continuaría con el proceso de compra-venta
remitiendo la operación ante el notario, habida cuenta de que la aseguradora le haría
entrega de toda la documentación que normalmente el notario tramita, como son el avalúo,
certificados de no adeudo de impuesto predial y derechos de agua, así como el examen del
título. El notario, en consecuencia, se limitaría a dar los avisos de ley correspondientes,
protocolizar el contrato y a inscribir en registro público la operación.

En el caso de que el adquirente no deseara contratar el seguro de título, después de las
manos del abogado pasaría la operación al notario, como se hace actualmente. El abogado
debe intervenir en las operaciones de compra-venta, siempre que se requiera asesoría
juridica, cuando más tarde desde el momento de celebración del contrato de promesa de
compra-venta o compra-venta

11 Es lIIl ínlermedL.;o que pone en COI1taelo • las partes inlerCSadas y las asiste en las transaccionesde los bienes inmuebles .~ SUS

serviciospor una comisióno por honorarios.
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3. Características del Seguro de título

Sus primas no se basan en cálculos actuariales, sino en el trabajo de un dictaminador del
título de propiedad, quien efectuará las investigaciones correspondientes al inmueble,
suficientes para determinar si existen defectos preexistentes en el título o riesgo de que
éstos aparezcan. Mientras más competente resulte el dictaminador, menor será la incidencia
de reclamos parala aseguradora.

Las primas del seguro de título 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 título se asegura.

Una característica importante del seguro de título consiste en que el beneficio del seguro se
extiende no sólo al comprador original, sino también a sus herederos, habida cuenta de que
éstos responden de la evicción72 al igual que el autor de la sucesión.

También se ha llegado a comparar al seguro de título con una fianza o garantía, alegando
que la aseguradora se obliga junto con el vendedor pararesponder, ante el comprador, en el
caso de que aparezcan defectos o vicios en el título. Lo anterior resulta inexacto, habida
cuenta de que la aseguradora se obliga a indemnizar al comprador por las pérdidas sufridas
por la evicción o defectos en el título, no a cumplir con la obligación que a éste corresponde
de remediar su incumplimiento.

4. Ventajas y desventajas del Seguro de título

El seguro de títulos difiere de otros contratos de seguro porque trata más 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
aparezcaen el título de su propiedad debido a un acontecimiento que se produjo antes de la
emisión de la póliza. 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 falsificación.

n Evicción: Oesposesión por orden o senten<:iajudicial. Actualmentesirve paradesignar la obligaciónde garantlaque competerespecto
del adquiriente por la cosao derecho que le ha transferido.
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e) Una escritura puede haberse verificado bajo un poder de abogado después del
fallecimiento del interesado, circunstancia que la invalida.

d) Una escritura puede haber sido suscrita por una persona demente o víctima de
cualquier otra incompetencia

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

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

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

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

i) Puede aparecer un testamento anterior al testamento autenticado.

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

El seguro de título no proporciona protección completa a los títulos de bienes raíces debido
a las insuficiencias siguientes:

a) No conserva la posesión de la propiedad, sino que simplemente concede cierta
compensación máxima por la pérdida.

b) No se dispone de seguro de títulos para ciertas propiedades ni en ciertos distritos
geográficos.

e) La póliza de títulos no subsana las faltas del título, sino simplemente cita las que se
pueden descubrir y protege contra otras. No proporciona remedio contra los
defectos conocidos.

d) Hasta ahora, la reglamentación de la compañía del seguro de título ha resultado
inadecuada.
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s. Diferencias con otros tipos de seguros

El seguro de título difiere bastante de otros tipos de seguro, ya que las pólizas de estos
últimos aswnen riesgos e indemnizan al asegurado al conjuntar los riesgos por pérdidas que
pueden ocurrir en el futuro.

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

Aunque es evidente que cualquier reclamación será presentada después de la emisión de la
póliza o de la obligación del seguro, dicha reclamación se basará en hechos o defectos que
existían al momento de emitirse la póliza.

Las pólizas de seguro de título excluyen específicamente la cobertura de los defectos,
gravámenes o cargas que swjan después de la fecha de emisión de la póliza o los que el
asegurado haya ocasionado por sus propios actos.

6. Compañías de Seguros de Títulos

Hay que distinguir a las aseguradoras de los national title insurers que son aseguradoras que
no cuentan con sucursales y plantas de títulos en una región determinada, que usualmente
autorizan la emisión de pólizas a través de los agentes locales. Utilizan agentes
independientes de seguros tradicionales, escrowagents73 y abogados practicantes, a cambio
de una comisión en el seguro. En Estados Unidos existen 2 principales formas de
comercializar el seguro de título y son las siguientes:

1. A través de la propia aseguradora, es decir, la compañía aseguradora que suscribirá
la póliza respectiva,74 misma que puede tener representación local o federal, y los
agentes de títulos," que siempre son locales.

2. También es común la contratación del agente de títulos, habida cuenta de que las
compaiiías de seguros no siempre cuentan con ficheros o registros privados de
titulos76 en donde puedan llevar a cabo las investigaciones referentes al título, por lo
que contratan a agentes locales, comúnmente empresas dedicadas a cerrar

7J Esel deposilBriodedinero. litulos, documentos u otros bienes, según un contratodeescrow, para entregarlos a un terceroal cumplirse
ciertas condiciones, obligacioneso manifestaciones de las partes o terceros . Sus obligacionesconsistenen suscribir I'ormalos deseguros
de titulo, 5UpCIVisar las operaciones Ysupervisar la entrega de los formaIosde seguros de titulo, suscribir chequesde eJt:rOW o cenar
transaecioncsimnobiliari~.

" Uamados IIJSlll'ClflCt: Underwriters.
" Uamados local/i/le ogenls.
,. Comúnmentellamadosutte plJJnJs.
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transacciones inmobiliarias," paraque efectúen el examen correspondiente al titulo,
que posteriormente será asegurado por la propia compañia de seguros .

Desde luego, antes de la creación de los aseguradores de títulos, las operaciones
inmobiliarias se llevaban a cabo, en la mayoria de las veces, con la supervisión de un
abogado. Por ello, cuando las aseguradoras de títulos comenzaron a proliferar por toda la
Unión Americana, los abogados pretendieron cerrarles el paso logrando dificultarles la
entrada a ciertos estados, logrando su prohíbíción."

Entre las acciones defensivas de los abogados se encontró la creación de los fondos como
garantía adicional par los títulos," complementando el seguro sobre responsabilidad
profesional por negligencia de los propios abogados. Dichos fondos, de cara al asegurado,
operan como lo hacen las compañías de seguros de títulos, salvo que generalmente no
cuentan con ficheros de registros propios/"

Existen 3 funciones básicas o típicas de las aseguradas de títulos y son:

l. El archivo de infonnación.

2. El examen del título.

3. El seguro como tal.

De esta forma, encontramos que se pueden presentar diversos grados de integración de
estas funciones en las aseguradoras. Por un lado, existen los agentes no añliados," que
suelen ser agentes locales que no cuentan con facultades para obligar a la aseguradora,
cuando menos en lo que respecta al aseguramiento paracréditos refaccionarios, títulos de
ferrocarriles, derechos de subsuelo y cargasfiscales, 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 comisión a la aseguradora que generalmente oscila entre el
50 y 6()O!o de la prima. Evidentemente, la aseguradora revisa el certificado emitido por el
abogado paradecidir si emite o no la póliza correspondiente.

Los agentes afiliados,s3 por otra parte, representan a la empresa aseguradora y están
facultados para emitir pólizas y cobrar las primas correspondientes, reteniendo una

." Llamadasucr<1W c:otrfIKUIies.
" En d estado de 1m.. estén prohibidas las asegul1ldonls de tllulos.
" Uamadosen losestados unidos Lawyer'« Tille GlIO'anlyFunds .
10 T/I/eplanb.
11 LlamadosnonajJ/lialed agenb.
eaLlamados~d aJtomeys.
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comisión hasta por el 90% de la prima. Estos agentes efectúan la investigación del título y
el cierre de la transacción. Más del 60% de las pólizas emitidas se negocian a través de este
tipo de agentes,

Por último, las sucursales y filiales de las compañías de seguros suelen establecerse con
ámbito regional, mismas que cuentan con archivos privados de títulos de ámbito local, por
lo que mantienen los archivos, examinan los títulos directamente, emiten la póliza
correspondiente y cierran la operación respectiva

El título es la base del contrato, las compañías de títulos 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 día, esto elimina la necesidad de hacer
una investigación completa del título cada vez que se hace una transferencia Todos los
traspasos están registrados y puestos al día en forma general, y mediante mapas o índices
regionales se puede comprobar rápidamente qué condiciones afectan un trozo de terreno
dado.

La solicitud del seguro proporciona una descripción del interés por asegurar y de la
propiedad. Esta se localiza entonces sobre un mapa general y su posición 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 fotográficos modernos tales como el microfilm han permitido reproducir
grandes porciones de los registros públicos en su totalidad. La suscripción de una nueva
póliza sobre una propiedad anteriormente asegurada, solamente implica una referencia a los
registros que cubren los cambios desde la emisión de la póliza inmediata anterior.

En comunidades urbanas donde son altos los valores y rápido el movimiento de la
propiedad realS4

, las compañías 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 unacompañía de seguro titulos.

En tales comunidades, el comprador o hipotecario de la propiedad realdebe contentarse con
que sobre el título se le dé la opinión de un examinador sin tener la garantía de un contrato
de seguros.

Se examina cualesquiera desenvolvimientos desde la última investigación de títulos. Si no
hay ninguna cuestión, se concede la garantía al título. Si hay algunas cuestiones pendientes,
se entregan a un abogado los documentos necesarios y él asienta su opinión acerca del
título.

" Llamadosaffiliated agents .
.. La ley divíde la propiedaden 2 clases: real y penonaI. Propiedad real se refiere a la tierra y a los derechos que emanan de la tiClTIl
Dicho título se puede adquirir de varias maneras, siendo la más común la transferencia con el consentimiento del propietario, por
!eslmIento. y por herenciaregulada por la ley.
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Esa opinión suele someterse generalmente a un comité de funcionarios de la compañia para
la decisión final, y los asuntos que constituyen objeciones importantes se convierten en la
"cédula B" de la póliza, que veremos más adelante . Naturalmente, hay objeciones lo
suficientemente vitales para causar la negación del seguro.

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

1) El seguro de títulos puede otorgarse con mayor rapidez de lo que sería posible en
otra forma.

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

3) La mayor parte del trabajo puede llevarse a cabo dentro de las oficinas de la
compañia así como la supervisión de las actividades de los empleados. Suelen
comprobarse que los registros de la compañia constituyen duplicados de gran valor
cuando los registros públicos se han destruidos .

En México solamente operan en forma abierta, dos de las más importantes aseguradoras de
título a nivel mundial, Stewart Tille Guaranty Company y First American Tille /nsurance.
La primera ha sido autorizada por la Comisión Nacional de Seguros y Fianzas para operar
en México y, la segunda, opera como reaseguradora, específicamente tomando negocios de
Grupo Nacional Provincial.

7. Procedimiento para la contratación de un Seguro de título

En Estados Unidos el contrato de compra-venta es llamado real estate sale contract,85
mismo que podríamos comparar en México con el contrato privado de compra-venta. Una
de las cláusulas comunes de esos contratos dispone que el vendedor debe entregar el titulo
al comprador al cierre de la operacit>n e implica que el enajenante puede enajenar
válidamente la pro&iedad, por lo que se dice que el vendedor tiene un marketable title o
título comerciable .

.. También llamado earnest """"'Y, binder , offen lo purclraseo deposi: contract. En Estados Unidos es el conlralocon el que se inician,
genaalmente, las operaciones inmobiliarias. Significa el conlralo de compra-venta estándar. mismo que, cualquiera que sea la fOl'l11a en
que se le designe, existe cuando las partescontratantes acuerdan precio y cosa, scilalando un lémIino prudente, generalmente ocrcano a
Jos3 meses, para que esas panesefectúen la ejecución final del contrato.
.. El RfOrlce/(Jble lide o titulo comerciable es aquel l/tuIo de propiedad aparentemente sin vicios, limitaciones. ni gravámenes, que hace
pensar rawnablcmcnte al comprador prudente (en Estados Unidos se conoce como prudcntpurchascf a aquel comprador de un inmueble
que se encuentra bien informado acerca de los hechos relativos al titulo de propiedad y sus consecuencias legales) que el enajcnante tiene
la propiedad y el dominio del inmueble, asl como sus atribulos físicos. por lo que puede accptatlo para realizarla transacción.
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En algunos contratos se establece la obligación de que el vendedor entregue, no solo el
marketable title, sino el marketable title 01 record.87 En ocasiones se exige la entrega del
marketable title ofrecord andfact.88

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

Así las cosas, el comprador deberá contratar a un abogado, un abstractor" o una compañía
de seguros de título, para obtener la historia registra! del inmueble y efectuar el dictamen
correspondiente a fm de determinar la calidad del título . Mientras la calidad del título no
sea comprobada. el comprador no tiene obligación de cerrar la transacción. Por lo general,
en el contrato se establece la fecha de cierre de la operación. en la cual el vendedor debe
entregar al comprador el título con la calidad pactada

Al periodo de tiempo existente entre la celebración del contrato y el cierre de la operación
se le conoce como executory periodo Durante ese periodo, aproximadamente de tres meses
en Estados Unidos. es cuando el asegurador de título interviene en las transacciones
inmobiliarias. De esta forma. el asegurador no solo efectúa la búsqueda del título sino
también depura o limpia el mismo y ofrece un lugar y un agente (settlemeru officer) para
cerrar la transacción.

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

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

11 Es el título de propiedad acompallado de la historia registra! cid litulo o abstroct, sdIaIando todas Ycada una de las transmisiones
&":"ias cid titulo.

Loque signifICa que d lilulo no solamente debeestar libre de defectos registrados, sino también no registrados.
.. Es aquella pmona que busca en los registros PÚblicos de la propiedad inmobiliaria la existeneia de defectos en el titulo de un
determinado inmueble, elaborando un resumen de los actos que hayan afectadoo que afecten • los derechos de propíedad o dominio
sobre un inmueble.
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Seguido al interés del comprador de contratar un seguro de título, la compañía le envía la
solicitud de seguro, la cual debe ser firmada por el solicitante quien además debe
proporcionar a la compañía los documentos legales del inmueble, como son la escritura
pública, boletas de pago del impuesto predial y agua, etc.

b) Examinación legal

La examinación legal estará a cargo de notarios públicos y de abogados especializados, los
cuales prestan sus servicios a la compañía, la cual consistirá en una investigación del
inmueble respecto de posibles defectos, gravámenes o cargas sobre la propiedad, la
capacidad jurídica del vendedor y el correcto registro del inmueble en el registro publico de
la propiedad correspondiente.

e) Cierre

La compañía al recibir el resultado de la investigación, prepara una carta compromiso que
indica la situación legal de la propiedad y le comunica al posible comprador la seguridad
jurídica y económica que tendrá si asegura el inmueble.

8. Costo del Seguro de título

En México el costo del seguro como Stewart lo maneja varía entre un 0.5% y un 1.0010 del
valor del inmueble, dependiendo del valor comercial del inmueble asegurado. La
investigación de la propiedad o actualización de la misma requiere un gasto de
investigación. En caso de que la propiedad no tenga ningún antecedente de investigación, el
costo de ésta será de $3,000 pesos. Cuando ya existe un archivo base de la propiedad, la
actualización será de $500 pesos.

En algunas ocasiones, dependiendo del mercado en donde está localizada la propiedad, el
costo por investigación variará, por ejemplo, en Los Cabos o Puerto Vallarta, el gasto de la
investigación será de $500 a $1,500 pesos. Si existen múltiples investigaciones en el mismo
municipio o subdivisión se podrá hacer un descuento sobre el costo de la propiedad.
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La prima varia según las compañías y depende en gran parte de las condiciones locales.
Una tarjeta de tarifas de una compañía puede mostrar dos columnas de tarifas, una con el
encabezado de "cuotas originales" y la otra con el de "cuotas de renovación". Los términos
se explican por sí mismos, pues el segundo se refiere a la cuota que se cobrará a un
solicitante cuando la compañía le entregue una póliza de título sobre una propiedad que se
había asegurado con anterioridad. Los honorarios de renovación se aplican solamente al
importe del valor nominal de la póliza.

De éstas, gran parte se destina al examen del título y posiblemente a servicios
suplementarios tales como escrituras de traspaso y el recargo del seguro ha sido estimado
diversamente entre 5 y 50010 del total. Como consecuencia, la cuota por SI,Ooo dls
disminuye por etapas al aumentar el importe del seguro.

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

Un observador competente considera que no hay tarificaeión científica y que eso se debe a
los gastos acarresdosal recopilar informes dignos de fe. La cuota debe incluir asignaciones
para:

1. El costo de producción, es decir, los servicios;

2. La reserva exigida por la ley;

3. Asignación 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
años. 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 más que los
"siniestros" declarados.

Es usual que las compañías paguen comisiones por sus servicios a abogados y corredores
patentados de bienes raíces . Existe una reglamentación eficaz, las compañías deben
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registrar copias de pólizas, planes de tarificaci6n y la escala determinada de las cuotas, y
deben someterse a la ley de tarificación que rige las demás clases de seguros.

Existen varias asociaciones o comités de tarifas que establecen cuotas aceptadas por los
"miembros" y "suscriptores", y que actúan como agentes estadísticos para la preparación de
las declaraciones obligatorias de los estados. Por ejemplo, el New York Boad 01 Litle
Underwriters establece cuotas bajo la autoridad de miembros, y cualquier compañía de
seguros autorizada puede suscribirse a dichas cuotas.

Las cuatro compañías miembros (que suscriben más seguros que las compañías que no lo
son) se apegan a esas tarifas en 12 distritos, pero registran cuotas independientes en otros .
El agente estadístico para la recopilación y registro de la experiencia es la New York State
Tille Association. Esa acción cooperativa para la tarificaci6n no prevalece en absoluto en
otras partes.

En el caso de Stewart Tille Guaranty de México, la prima de la póliza se paga una sola vez
y el inmueble queda asegurado hasta que se realice una transmisión de la propiedad. La
prima es única y será 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 título (tille repon)

Cuando a una aseguradora de títulos se le propone asegurar un inmueble, realiza una
investigación 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 autorización.

De la investigación antes dicha, la aseguradora obtendrá un informe provisional sobre el
títuJo a asegurarse/" En países con un sistema registral como México y España, se obtendrá
un certificado de gravámenes que el propio registro públ ico expide." No obstante lo antes
dicho, el asegurador en México no se limita a la obtención del cert ificado de gravámenes,
pues encomienda a un despacho de abogados o a los suyos propios el elaborar la búsqueda
del títuJo, es decir, el emitir un dictamen jurídico, tille report, acerca de la operación
inmobiliaria de que se trate.

Usualmente, el dictamen jurídico tiene un costo adicional al de expedición de la póliza y
prima92 Las asegumdoras en México asignan un costo a ese procedimiento, con el objeto

" !Jamados en Estados Unidospreliminary commi/menl/o insure. pnliminary ti/le repon, title ,eporl o titl« /IISJl7'QIIU blinde, ). Esel
documento que emite la aseguradora. una vez que se ha efedllBdo la búsqueda del titulo Yel e~amen correspondiente. en donde se
comprometea asegurar el bienobjelodel titulo. bajo eiertascondicionesy limítantesqlle pueden C8IYIbiar hasta la fechade""PCdición de
la póliza del scgun> .
91 En Espal\ase conoce como certificaciónde dominio y cargas.
" El costo por '" búsquedadel titulo en Méxicoes del ordende los 51.500 a los 54,000 dis, depend iendo la complejidad delcaso.
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de evitar abusos por parte de los potenciales asegurados, pues podrían continuamente
solicitar búsquedas de títulos sin tener realmente la intención 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 cotización correspondiente y
escoja los servicios del despacho de abogados que efectuará el dictamen del título. Stewart
Tit/e Guaranty de México ofrece a sus clientes efectuar el dictamen tratando directamente
con sus abogados.

En el certificado de gravámenes se contendrá información acerca del propietario,
limitaciones de domino, así como los gravámenes del inmueble. El dictamen del título,
rendido por un abogado, interpretará el certificado de libertad de gravámenes, verificará su
contenido con los antecedentes registrales y analizará la posible existencia de riesgos.

El dictamen del título se utiliza, además de conocer la información acerca de la propiedad,
para depurar sus gravámenes y cargas. Por ejemplo, si al obtener un certificado de
gravámenes aparece inscrita una hipoteca que garantiza un adeudo ya liquidado, se
procederá a solicitar al cliente tramite su cancelación o procederá a incluir una excepción
decobertura en el seguro de los defectos que puedan estar relacionados con esa hipoteca.

En ocasiones, cuando el título presenta defectos de poca importancia, las aseguradoras
tienen la práctica común de asegurar el titulo mediante una prima adicional, fundándose
únicamente en cálculos actuariales.

H. Seguro de título como medio de seguridad económica

El seguro de título, basándose en la seguridad jurídica que proporcionan los notarios
públicos, complementa la operación proporcionando seguridad económica a la inversión, lo
cual dará mayor confianza al inversionista e impulsará el desarrollo del sector inmobiliario
mexicano.

12. Seguro de propiedad inmobiliario como instrumento de calificación
crediticia

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

El 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 colocación. Este proceso agiliza el ciclo, permitiendo a las instituciones que
otorgan crédito obtener inversión extranjera para impulsar el desarrollo del sector
inmobiliario en México.

14. Hipotecas garantizadas

Durante la depresión de 1929, en varios estados, en particular los de Nueva York y
Pennsylvania, algunos de esos garantes de hipotecas no pudieron cumplir con sus garantías
y tuvieron que ser definitivamente reorganizados. En Nueva York la ley impide ahora que
las compañías de seguros de títulos se comprometan en la garantía de hipotecas o la venta
de certificados de participación.

Hasta hace poco, las compañías de seguros de títulos estaban autorizadas en casi todas
partes a trabajar en la garantía de hipotecas, y hasta a realizar un negocio de inversiones
generales. Todavía se les permite en muchos estados.

Una forma corriente de actividad es el negocio de garantía de hipotecas. En ésta, la
compañía de seguros presta dinero sobre primera hipotecas de bienes raíces, y luego vende
y cede esas hipotecas al público con la garantía de que :

a. El título está a salvo de defecto.

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

c. La compañía realizará servicios para el acreedor hipotecario, tales como cobro del
interés, supervisión del pago de contribuciones y seguros, y similares.

La compañía hipotecaria suele quedarse generalmente con el !% de los íntereses cobrados.
2

Si la hipoteca es de 6% de interés, por ejemplo, el comprador de la hipoteca percibe el 5

! % Y la compañía de hipotecas retiene el correspondiente .!.. "/o.
2 2

La compañía 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 compañía
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b) Vendiendo certificados de participación sobre una hipoteca grande o un grupo de
hipotecas.

15. Póliza de Seguro de título

El negocio del seguro de titulos no se ha estandarizado aún por completo, y existen varias
formas de contratos. Las pólizas difieren en distintos estados en lo referente a los años de
protección otorgada, la transferencia y renovación de pólizas, el porcentaje del valor
necesario para asegurar, la redacción de la cláusula del asegurado, etc., y habrá que
examinar cuidadosamente la póliza.

Las pólizas del seguro de título garantizan que si el dueño o prestamista de los asegurados
debido a los riesgos específicos de los titulos tienen una pérdida, los prestamistas puedan
recuperar el costo de dichas pérdidas (sin importar el tipo de pérdida que haya tenido.)

La llamada póliza de "cubierta total" estándar asegura contra titulos "invencibles", así
como otros peligros que no están cubiertos por formas más restringidas. Las formas
conocidas son la de Chicago Tille and Trust Company, las de Filadelfia, la hipotecaria
estándar de Life Insurance Company, la de la California Land Tille Associaiion y la
estándar del préstamo de la American Tille Association.

A. Tipos de pólizas

}O Póliza de acreedor: Asegura el interés del acreedor contra pérdidas ocasionadas por
defectos, gravámenes o cargas sobre el titulo de propiedad no descubiertos al
momento de la investigación. La póliza de acreedor no ofrece protección alguna al
propietario del inmueble.

}O Póliza de propietario: Asegura el interés del propietario contra pérdidas ocasionadas
por defectos, gravámenes o cargas sobre el título de propiedad no descubiertos al
momento de la investigación.

B. Secciones de una póliza:

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

A) La carátula de la póliza, identificada como "anexo A", (Schedule A), en donde se
contienen los datos generales del seguro, como el número de póliza, el nombre del
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asegurado, la suma asegurada, el día y hora en que se expidió la póliza, la fecha y hora en
que entró en vigor el seguro y la descripción del inmueble asegurado.

B) El cuerpo de la póliza, en donde se contienen, primero, las excluyentes de cobertura
(excepciones estandarizadas) y, posteriormente, los términos y condiciones generales del
seguro. AlU se contienen una serie de definiciones básicas, una descripción de las
transacciones y otros supuestos de terminación de cobertura del seguro, procedimientos
para presentar una reclamación del seguro , las obligaciones del asegurado y de la
aseguradora, la forma de determinar la suma asegurada, la reducción de la suma asegurada
derivada de pagos de reclamaciones, una cláusula arbitral, así como las demás cláusulas del
seguro. Dentro del clausulado se elimina la cobertura de cualquier riesgo no contratada que
pueda derivarse del reporte de título que la aseguradora expide después de efectuar la
búsqueda correspondiente y antes de emitir la póliza.

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 póliza se insertan las
excluyentes de cobertura, es decir, las excepciones de cobertura estandarizadas para todos
los seguros de título, en el Anexo B se insertan las excepciones de cobertura que aplican al
seguro en particular. Dichas excepciones se conforman básicamente por los defectos
conocidos y existentes del título que, por lo tanto, no quedarán asegurados. Evidentemente,
esos defectos son resultado del dictamen jurídico o búsqueda del título que efectuó la
aseguradora. Si el asegurado quisiera cubrir esas excepciones, deberá 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 póliza, deberá contratar un endoso mediante el pago de una prima
adicional. Generalmente los endosos no se encuentran en formatos estándares, pues, por su
naturaleza, son redactados especialmente para los asegurados que los solicitan. Sin
embargo, en la ALTA encontramos un formato estándar de endoso de cobertura contra el
riesgo de que la zonificación aplicable al inmueble resultara distinta a la considerada por el
asegurado y la aseguradora.

La división de las pólizas de seguro de título, desde el punto de vista subjetivo del
contratante, es la de segurode propietario'" y seguro de acreedor'",

e Análisis de una póliza

El análisis de una póliza "cubierta total" se presenta a continuación:

.. Uamados eltdorsment o rider.

.. También llamada ownerspolicy.
" Uamados loan poI icy o lenders poIicy.
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A. La cláusula del asegurado: La póliza usual que protege el título del propietario o

acreedor hipotecario de la propiedad promete indemnización contra toda pérdida
que no pase de cierta cantidad, que pueda sufrir el asegurado"en razón de
cualquiera o cualesquiera defectos del título que afecten los terrenos descritos, o el
interés descrito del asegurado. o por razón de invendibilidad del título, o por razón
de obligaciones o impedimentos contra la propiedad en la fecha de la póliza.
excepto intereses. impedimentos o defectos asentados en la cédula B que acompaña
la póliza.

En algunos de los estados orientales, este seguro se amplía además por medio de la lista de
siete situaciones específicas en las cuales puede producirse una pérdida, una decisión
definitivamente de los tribunales.

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

2. que establezca una obligación o impedimentos que no están exceptuados en
la póliza sobre la propiedad;

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

4. que sentencia en contra del asegurado o sus sucesores respecto a una
escritura de contrato o garantía de título sano que hay entregado;

Además, el seguro protege

5. cuando el asegurado no puede obtener un préstamo debido a que el
prestamista rechaza el título y un tribunal decide adversamente, después de
que la compañía 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;

.. las pólizas hipol\lClrias c:ubre solarnenre "la ejecuciónde dicha hipolcCa o escriturade fideicomiso" y "por cuanto 1JII defcdo afcc:ta el
embargo de dicha hipoteca". incJU)'CJIdo gencnoJmentc ... in\'elldibilHlad. Las axnpalllas de seguro de vida (que son p<est8I1listas en
grande sobrehipotecas)empican. ol adquirir hipotecas:(1) las opiniones de abogados basadas en extractoscertificados, (2) las opiniones
de los abogados, basadas en sus propiosCl<lnlClDS; (3) los certificados de tltulos emitidos por abogados ; (4) los certificadosTorren. en
unos cuanlOS estados, con evidenciaadicional porparte de algunos abogados locales; (S) póli2as de compaftlasde seguros de titulos que
operan en divClSOS estados; y (6) póli2as de compaIIlas locales de seguros de titulos. La póliza principal empleada para acn:edores
hipotecarios es la formade la American Title Associatio« de 1946.la cual incorpora el máximode protección a losacreedores. Estaforma
ascguJlI que el deudor hipotecarioposeee111tulo Yque la hipotecaes lB! primerembargoválido. ProIegcal acreedor coolnlembargos de
lnIbajadon:s que no estén regisInIdos aún, aclara las obligaciones del ascgwador en caso de litigio. pc:nnitc que el asegurado ceIcIm:
compromisos con el deudor sic:rn¡lR que se mantenga la prioridad del embc&o. y obliga a la compaftla a pagar las costas de litiKios
efectuados a solicitud suya. Protege Iambibl el inlclts de cualquier agern;ia gubcmaliva que garantice O asegure el préstamo .
Natutalmenre,garantiza la COll1CfCiabilidad.
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7. cuando ha rechazado el título un comprador debido a un defecto o

impedimento que no esté citado entre las excepciones. En este caso la
compañía tiene la opción de pagar la pérdida o lograr una acción judicial
para poner a prueba la validez de la objeción.

En la declaración anterior de las eventualidades contra las cuales se concede protección, las
palabras "invendibilidad del título" deben ser notadas especialmente porque las formas de
póliza restringida no aseguran contra ese peligro. En algunas pólizas, las condiciones en
que es pagadera una pérdida se expresan más brevemente: "acciones de expulsión u otros
procedimientos basados en una reclamación sobre título, obligación o impedimento anterior
a la fecha de esta póliza", o "desposeimiento".

La cláusula de asegurado citada asegura contra "invendibilidad", es decir , cuando le resulta
imposible al asegurado vender o hipotecar la propiedad porque el comprador ha podido
obtener unajustificación legal para negarse a aceptar el título. La "vendibilidad" legal exige
un título 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 ocupación
y similares, son ejemplos de defectos que pueden convertir un título en "invendibles".

Las compañías de títulos que emplean pólizas para asegurar la "vendibilidad" se niegan
frecuentemente a asegurar títulos que tengan algún defecto y que, por lo tanto, vuelvan
invendible la propiedad, o que resulten inútiles como garantía de préstamo.

La póliza de seguro garantiza la calidad del título y el título asegurado será aceptado por el
comprador o prestamista. Por ejemplo, se emiten pólizas para propietarios, las cuales no
"garantizan contra pérdida o daños en razón de la negación de cualquier persona a comprar,
alquilar o prestar dinero sobre la propiedad.:", y para los acreedores hipotecarios pólizas
que no garantizan contra "negación de cualquier persona a comprar o adquirir" la hipoteca.
Otras pólizas omiten simplemente en su redacción cualquier indicación respecto a la
"vendibilidad".

Esas pólizas limitadas se emiten en diversos lugares de Estados Unidos, por ejemplo, la
protección "vendible" se obtiene en Nueva York, entre otras ciudades. Grandes
prestamistas nacionales como las compañías de seguros prefieren obtener pólizas con
amplia protección, pero las pólizas que excluyen la garantía de "vendibilidad" suponen que
la función del seguro de valores consiste en que los títulos sean vendibles aun cuando deba
asumir riesgo la compañía de títulos al ignorar defectos considerados como nimios, pero
que impiden que un título sea reproche.

Esas compañías, por ejemplo, pueden aceptar convenios de indemnización y compensación
extra para riesgo adicional con el fin de permitir que un título sirva para el comercio. En la
práctica, la competencia puede inducir a los prestamistas a aceptar pólizas restringidas
cuando no pueden obtenerlas sin restricciones, o puede incitar a los prestamistas a que
convenzan a las compañías que emitan pólizas sin restricciones sobre títulos aparentemente
menoscabados pero probablemente asegurables. En muchas localidades, se aceptan
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libremente por costumbre los títulos asegurables en los negocios y la cofradía legal como
comercialmente satisfactorios; aun cuando no sean técnicamente "vendibles".

Los intereses más 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 manifestación que muestra :

Herencias, interés, defectos u objeciones al derecho. y gravámenes, impedimentos que
cfecten dichos terrenos o el patrimonio o interés asegurado. que puedan existir o no, y
contra los cuales no asegura la compañia ni conviene indemnizar.

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

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

2. Efecto de una aserción errónea. La póliza es nula cuando el asegurado o su
agente hayan efectuado alguna declaración incierta que afectare al seguro, o si
existiera alguna supresión de un hecho material.

3. Cesión de la póliza. No se permite transferencia alguna de la póliza97
•

Aun en esos casos, la transferencia debe disfrutar de la aprobación de la compañía antes de
ser válida Sin embargo, la práctica másgeneral es permitir la cesión con el consentimiento
de la compañía, y algunas compañías llegan a estipular que el contrato es válido en manos
de cualquier cesionario . Patterson98 manifiesta a este respecto que "el inserto en pólizas de
seguro de títulos de una prohibición en contra de la cesión, como se verifica usualmente,
parece ser sólo una excusa paracobrar un recargo adicional.

Los riesgo del asegurador están relacionados con defectos del título hasta la fecha citada en
la póliza, y no pueden aumentar por la acción u omisión de cualquier cesionario
subsiguiente de la póliza". Las compañías alegan algunas veces que un cesionario llega a
creer que disfruta de una protección mayor que la verdadera, y que por lo tanto deben
desalentarse las cesiones.

" Salvo que una póliza es posesión delduellode una hipole<;a o cualquier 0lJ'a obligación pude ser transferida al compnodor en una .enta
hipota::lriaen que la propiedad vendida es adquirida por o para elll5CgUndo, Ytambién excepto en 0Ir0S casos que puedapermitir la
compaIIlapor medio de acuerdo especial.
.. EdwinW. Patterson. üsenlia/s oflnsurana Law. Nueva York McGraw-HiIIBooI< Co. 1957.
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4. Reducción de la prima para la póliza renovada. La mayoría de las pólizas, aunque
no todas, encierran una condición de renovación de la póliza con una reducción de
prima al cabo de un tiempo especificado después del seguro original'",

La cuota de renovación suele ser 30 o 40010 más baja que la cuota original.

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

a) Notificar a la compañía en un plazo de 10 días, por escrito, cualquier acción
que ponga en cuestión la validez del título.

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

e) Dar toda la ayuda razonable a la defensa de la acción.

Un prestatario no está obligado al requisito de la notificación, si su falta de notificación ala
compañía se debe a la ignorancia de que se haya iniciado una acción.

6. Liquidación de un siniestro. La póliza manifiesta que:

En cualquier caso en que la responsabilidad de esta compañía haya sido definitivamente
fijada de acuerdo con estas condiciones, el siniestro o daño deberá ser pagadero en los
treinta días subsiguientes. Sin embargo, a condición de que en todo caso esta compañía
pueda exigir un avalúo del patrimonio o interés asegurado. que deberá llevarse a cabo por
tres árbitros o cualesquiera dos de ellos, uno escogido por el asegurado y otro por esta
compañía, y los dos seleccionados elegirán un árbitro; y entonces , ningún derecho de
acción habrá de originarse antes de treinta días después de que la notificación de dicho
avalúo haya sido presentada a esta compañía. y el asegurado haya propuesto una cesión o
transferencia del patrimonio o interés del asegurado a un comprador que será nombrado
por esta compañía. según el avalúo menos el importe de cualquier gravamen sobre dicho
potrimonio o interés del asegurado contra el cual no hubiera seguro aquí . y esta compañía
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
condición de que esta compañía tenga siempre el derecho de apelación contra cualquier
sentencia adversa; pero ninguna apelación servirá para posponer el pago del siniestro si el
asegurado diera a esta compañía garantía satisfactoria para la devolución a esta

.. Una COIldición c:aeaclerislica al respecto es: Siempre que el tenedor de una póliza de esta compallla, COIl La! de que el palrimonio o
interesasegundo por la misma sea una retribución o arriendo, deba, a cabode siete a/Ios a panirde la fecha de la póliza, vender o
hipotecar panco todos los bicnc:s aqul descritos, y solicite Ircinta dias después una nueva póliza sobre el mismo titulo, pan emitir>cal
cesionario o aaudor hipotecario, entonces, si el riesgoha de volver a ser asumido por esta compallla, la póliza anterior habré de ser
devuelta y cancelada Yla nueva póliza se emitirá una vez pagada la cuola especificada para la renovación correspondicnk:.
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compañía el importe de dicha pérdida en el caso de que, fina/mente, /0 sentencia se
pronunciarse en favor de esta compañía, con /0 condición, además, de que en todo caso
esta compañía tenga /0 opción de liquidar /a reclamación o pagar e/ total de esta póliza; y
el pago u oferta de pago del importe completo de esta póliza determinará toda la
responsabilidad de esta compañía bajo /a misma.

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

7. Subrogación. Al pagar una reclamación, la compañía adquiere todos los derechos y
remedios que el asegurado pueda tener contra cualquier otra persona o propiedad.
Al hacer valer tales derechos, la compañía de seguros puede emplear el nombre del
asegurado. Este garantiza que ningunaacción de su parte habrá de menoscabar los
derechos de la compañia.

Cuando el pago no cubra por completo la pérdida del asegurado, los derechos de
subrogación de la compañía están limitados a la proporción del importe pagado por
la compañía represente frente a toda la pérdida.

8. Renglones sin cobertura. La póliza estipula que no ampara defectos de gravámenes
que surjan después de la fecha de entrada en vigor de la póliza, ni permitidos o
creados por el asegurado, ni contribuciones ni .embargos antes de la fecha de la
póliza. La aprobación de la compañía para una transferencia de la póliza no cambia
el contrato a este respecto. Las formas restringidas de pólizas pueden contener otras
múltiples excepciones generales importantes tales como leyes de zonificación,
ubicación de lindes, etc., que restringen indebidamente la protección del asegurado.
Los ejemplos de renglones incluidos en dichas excepciones generalizadas son el
ejercicio de poderes gubernativos, pérdidas causadas por la violación de leyes sobre
alcoholes, rentas o contribuciones de aguas, derechos de partes en posesión que
aparecen en el registro, embargos de trabajadores que no estén en el registro,
acciones sufridas o conocidas por la parte garantizada, negación 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 títulos, la póliza 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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1. Protección contra pérdidas monetarias ocasionadas por reclamos cubiertos que
puedan hacerse contra la propiedad del inmueble, hasta el valor nominal de la
póliza.

2. Pago de gastos legales si la compañia defiende el titulo de propiedad, en contra de
una reclamo amparado por la póliza.

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

4. Falsificación de escrituras, liberaciones y otros documentos.

5. Escrituras realizarlas por personas sin capacidad legal .

6. Documentos inválidos ejecutados bajo podervencido.

7. Escrituras inválidas entregadas con posterioridad a la muerte del otorgante.

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

9. Fraude.

10. Gravámenes 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. Estandarización de la póliza

Como en todas las demás clases de seguros, existe una tendencia a la estandarización en las
pólizas del seguro de título . En los Estados Unidos, las pólizas modelo de la American
Land Tille Association1oo (ALTA) son generalmente adoptadas por todas las aseguradoras de
ese país. Las aseguradoras de títulos, desde los años treinta del siglo XX, han desarrollado,
de la mano de esa asociación formatos estandarizados de pólizas y ampliación de cobertura,
respondiendo a las exigencias de los mercados estadounidenses, principalmente de
acreedores hipotecarios e intermediarios financieros de segundo nivel.

100 fundada en 1907, es la asociación del comercio nacional y voz de lo abstrac to (persona que preparael RSumen que sedana conocer
al públ ico).
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La primera póliza estándar de la ALTA, diseñada para acreedores, data de 1929,
manteniendo su uso general hasta finales de la década de los años cincuenta. Dicha
estandarización 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 redactó su primera póliza uniforme o estándar
para propietarios.

En el año de 1962, la ALTA lanzó al mercado una nueva póliza estándar, tanto de las
pólizas de propietario como de las de acreedor, con vigencia durante toda esa década. En
1970, una nueva versión de ambas pólizas fue aprobada por la ALTA, con vigencia hasta el
ID de enero de 1981, en que entraron en vigor las pólizas producto de un largo periodo de
revisión que tuvo lugar de 1984 a 1986.

Aunque el uso de las pólizas estándar 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 yen Texas, las aseguradoras han sido cautas al adoptar
las pólizas estándar de la ALTA y los conveyancers y abogados de esas jurisdicciones han
preferido utilizar sus propias formas. La California Land Title Association1ol (CLTA)
cuenta con sus propias formas que son utilizadas por una parte sustancial de las
aseguradoras de California, aunque no la mayoría

Fue hasta el 17 de octubre de 1992 cuando entraron en vigor las nuevas pólizas 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 parael año de
1992.

F. Divisiónsubjetivatk la póliza en clUUlto 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 adquirió, generalmente cuando se adquirió 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 inflación.

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

.01 Fundada CII 1907. n:prcsctlla a los miembros de las compatllas de tltulos en IOdo el Estado de California. Los miembros de l.
Asociacióncomprendeny suscriben a las compailíasde Iltulospara estar en el negocio.
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suma asegurada periódicamente, 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 del
inmueble. Este proceder es conveniente cuando el comprador ha adquirido un inmueble a
precio menor al de mercado . La póliza de comprador, en la mayoría de las veces, genera
una prima proporcionalmente mayor a la del acreedor. En los Estados Unidos es una
práctica común 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 Título oscilan alrededor de los $3.50 dls por
cada $1,000 dls de cobertura. La prima mencionada corresponde a la llamada national
rate lO2

• Se conoce como national rate a la contraprestación que cobra la aseguradora por el
seguro de título, compuesta en parte por el factor gastos y en parte por el factor riesgo.

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

En México, el costo del dictamen del título oscila entre $1,500 Y$4,000 dls dependiendo la
compañia 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 será menor mientras mayor sea el valor del inmueble.
Contrariamente a lo que sucede con la generalidad de los seguros, el segurode título tiene
la particularidad de que su vigencia es indefinida, solamente limitada a que el comprador
mantenga algún derecho u obligación en el inmueble cuyo título se asegura.

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

Cada vez que existe una enajenación del inmueble cuyo título se aseguró se terminará la
vigencia del seguro . Sin embargo, es común que las compañías aseguradoras, cuando se
renueva el seguro ante ellas mismas, otorgan al nuevo asegurado un descuento en la prima,
lo que podríamos llamar una prima de renovación.

Dicho proceder es lógico, pues la compañía, que ya anteriormente haefectuado el examen
del título, solamente se verá obligado a efectuar un nuevo examen respecto de la última
transacción, sin tener que remontarse a los demás antecedentes.

La vigencia de la póliza de propietario será indefinida, el seguro estará vigente hasta que se
de una transmisión de propiedad del inmueble .

.., Uno de los tres sistemas de primasronocidos por los autores en losEstados Unidos.
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En el caso del seguro de acreedor, la swna asegurada corresponde a la parte insoluta del
crédito hipotecario contratado con el beneficiario de la póliza, por lo que, al amortizarse el
préstamo, en la misma medida disminuirá la swna asegurada. Desde luego, el seguro de
acreedor es cesible mediante endoso a quienes llegasen a subrogarse en los derechos del
acreedor.

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

En ese sentido, no habrá de confundir la simple cesión de derecho de un crédito
hipotecario, en donde el seguro original continuará vigente, con el refinanciamiento de
hipoteca, en cuyo caso habrá de efectuar una renovación de la póliza y pagar una nueva
prima. Es decir, mientras no exista la probabilidad de un nuevo riesgo entre dos actos
juridicos sucesivos, como en la cesión de derechos simple, no existirá 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, tratándose de la misma cobertura. La prima mencionada
corresponde a la llamada tarifa nacional, que comprende tanto los gastos de investigación
del título como la prima propiamente dicha

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

G. Emisión de la póliza

Una vez depurado el título o convenidas las coberturas y excepciones del seguro(se verá en
el siguiente capítulo), paralelamente a la instrumentación correspondiente, la aseguradora
emite una póliza, 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 común la
sustitución de hipotecas cuando se vende un inmueble hipotecado que, por cierto, también
es bastante común. Es importante destacar que la aseguradora que haobtenido el reporte de
título no se encuentra obligada a contratar el seguro, como ha sido sostenido judicialmente
en los Estados Unidos.

La póliza asegura al título tal y como existe a la fecha de emisión de la póliza, contra los
defectos en el título que puedan aparecer debido a posibles errores en el examen del título o
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riesgos que no podían ser descubiertos mediante el mismo.i'" La principal causa de
reclamaciones en los Estados Unidos son, precisamente, los defectos en el título que
puedan a~arecer debido a errores al momento de verificar los registros, ya sean públicos o
privados. 04

Las aseguradoras de título , al igual que lo hacen en Estados Unidos, asesorarán al cliente
hasta el momento del cierre de la transacción, 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 país son,
precisamente, asesorar a las partes en su negociación.

16. Procedimiento para la reclamación del seguro

A. ReclaltUlción (notice o/claim)

Enlos procedimientos de reclamación de los seguros de titulo existen dos avisos que debe
dar el asegurado a la aseguradora. El primero es el aviso de reclamación o intento de
reclamación. El segundo es la notificación de la pérdida o daño que se reclama en concreto
a la aseguradora.

Habrá 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 reclamación, se desconocen los daños que pueden llegarse a sufrir, precisamente
por la naturaleza de los riesgos asegurados.

Los avisos de reclamación 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, así 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 reclamación
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 obligación del asegurado es notificar a la aseguradora, de inmediato y por
escrito, de cualquier acción o procedimiento que pueda derivar en un defecto del título
asegurado. También debe notificarse a la aseguradora cualquier conocimiento que se tenga

,., También llamados riesgos off ...cord o fuera de registro . Sonaquellos riesgos que no pueden ser deIeclados con el soloexamen del
titulo y que generalmente quedanasegurados, por ejemplo: todo tipo de fraudes, falsificaciones, herederos desconoc idos o incapacidades
no visibles de las partes.
,.. Estos últimosllamadostitle píams.
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sobre cualquier .cuestión que sea adversa o contraria al título y que le pudiera causar al
asegurado cualquier pérdida o daño.

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 título, aparecidos después de la contratación
del seguro, si dichos defectos no le causan al asegurado ninguna pérdida o daño. Un
ejemplo de esos defectos es cuando existe una escritura no inscrita en registro público sobre
un acto que no causa daño al título.

La notificación de la reclamación debe hacerse al asegurador y no a sus agentes. Debe
efectuarse en el domicilio de la aseguradora señalado en la póliza, generalmente donde se
encuentran las oficinas generales de la aseguradora, aunque pudiese tratarse de una sucursal
u oficina de representación.

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

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 posesión del inmueble objeto del título asegurado.

Laspólizas en México señalan al asegurado la obligación de efectuar cualquier reclamo, en
términos del artículo 66 de la Ley sobre el Contrato de Seguro,IOS por escrito, directamente
a la compañía aseguradora, dentro de los treinta días siguientes a la fecha en que el
asegurado hubiese tenido conocimiento del defecto.

B. El deberde cooperación del asegurado

Una vez que el asegurado ha notificado al asegurador la reclamación correspondiente, el
asegurado tiene la obligación de cooperar con la aseguradora en la investigación, defensa o
acciones tendientes a eliminar los defectos que el título asegurado hubiese presentado ,
prestando la ayuda razonable que sea necesaria para tal efecto.

Esta cooperación puede hacerse consistir en el iniciar o proseguir cualquier acción 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 opinión de la aseguradora, sea necesario o
deseable para la defensa del título o interés asegurado.

105 Veranexo3.
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Desde luego, la aseguradora debe notificar al asegurado de los actos de cooperación que
debe efectuar. La falta sustancial de cooperación por parte del asegurado hacia la
aseguradora, si le fue debidamente requerida mediante notificación de la aseguradora, tiene
como consecuencia que la aseguradora de por terminada su responsabilidad en el seguro.IOó

C. Notificación de la SUIlUl reCÚJlIUlda (Notice orproofolloss)

Además de notificar la reclamación a la aseguradora, debe también de notificársele la
cuantificación que hace el asegurado de los daños o, dicho de otra forma, la cuantificación
de la suma reclamada. Esta notificación debe hacerse a la propia aseguradora y no a sus
agentes.

Debe practicarse en el domicilio señalado en la póliza para tal efecto y, generalmente, debe
notificarse dentro de los 90 días posteriores a que el daño hubiese sido determinado.

A menos que se hubiese pactado lo contrario en la póliza, no existe forma específica para
efectuar la notificación de los daños reclamados al asegurador, siempre que se contenga la
información que estuvo disponible para el asegurado al momento de elaborar su
cuantificación, pues dicha infonnación permitirá a la aseguradora efectuar las
investigaciones correspondientes para determinar su responsabilidad y derechos.

Cuando no se efectúa la notificación de los daños sufridos por el defecto del título, puede
darse por terminada la responsabilidad de la aseguradora frente al asegurado de manera pro
tanto o por el importe de esa pérdida o daño. No obstante, algunas cortes en los Estados
Unidos tomarán esa disminución de responsabilidad a partir del valor nominal de la póliza
Yotras 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 cuantificación de daños por el asegurado,
disminuyendo la responsabilidad de la aseguradora en esa misma proporción.

En México, las pólizas también incluyen la necesidad de efectuar la notificación de
pérdidas o daños, independientemente de la reclamación, cuando el asegurado conozca de
la pérdida o daños correspondientes.

D. Controversias entre aseguradora y asegurado

Es común que, en los Estados Unidos, cuando no está prohibido por la ley, las aseguradoras
establezcan en sus pólizas una cláusula arbitral , a fin de que las partes sometan sus
diferencias al arbitraje de conformidad con las reglas sobre arbitraje de seguros de título de
la American Arbitration Association.

,.. Posiciónseguida porlas Cortes de losEstados Unidos no solo en el segurode titulo. sino tambiénen las demAs lineas de seguro.
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En dicha cláusula se estipula que cuando el arbitraje sea mayor a un millón de dólares , las
partes podrán someterse al arbitraje a elección de la parte actora. Cuando las controversias
sean mayores a dicha cantidad, se requerirá el consentimiento de ambas partes. Se señala
que la ley aplicable a las reglas de arbitraje será aquella en donde se encuentra el inmueble
objeto del título.

En México, las pólizas previenen al asegurado que, en términos de los artlculos 50 bis, 60,
63, 65, 66, 67 68, 69 Y 70 de la Ley de Protección y Defensa al Usuario de Servicios
Financieros'[", el reclamante podrá acudir ante la Comisión Nacional para la Protección y
Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros (Condusef) o directamente a la compañía
de seguros a hacer valer sus derechos.

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

17. Cuantificación de los daños

Para la cuantificación de los daños en los seguros de título , como en otras clases de seguros ,
deberá tomarse en consideración si los vicios del título son parciales o totales.

A. Afectación total túl titulo

La indemnización 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 pensó que compraba y que fue dado a entender en la negociación de compra­
venta.

En los casos en que se ha pactado en el seguro de título un límite máximo de
responsabilidad por parte de la aseguradora y la reclamación se encuentra dentro de ese
límite, no es necesario acreditar que el asegurado pagó el precio de mercado del inmueble o
del privilegio o gravamen objeto del título asegurado.

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

No obstante, también es costumbre que las asegumdoras, al momento en que les son
reclamados los seguros, objeten esas sumas nominales aseguradas aduciendo que la suma

107 Veranexo2.

62



• OPERAOÓN DEL SEGURO DE 1trUL~

asegurada excedía el valor del irnnueble o gravamen al momento en que la póliza del
seguro fue expedida.

En el seguro de título es costumbre también que las aseguradoras de título atiendan al
principio de pérdidas efectivas o actual loss, consistente en que la indemnización debe ser
igual aldaño presentado al momento de la reclamación.

B. Afectación parcial del título

Cuando el título es parcial, es decir, lo invalida o limita parcialmente debido a la aparición
de un gravamen o invasión no conocida, existen dos reglas básicas para la determinación de
la indemnización: la primera es atendiendo al daño sufrido que se traduce en la disminución
de valor del bien o gravamen objeto del título 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 común del derecho de los contratos para la medición de los daños,
consistente en que las partes afectadas tienen derecho a ser restituidas en la posición 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 título, los asegurados quienes sufren una pérdida
parcial en su título, generalmente prefieren conservar lo que de hecho ya han recibido, sin
importar el defecto, prefiriendo optar por la indemnización correspondiente a dicho daño.

C. Principio de diminuJion

A pesar de que existen diversos métodos para cuantificar los daños por pérdidas, cuando ha
sido descubierto un defecto que afecta una parte del título asegurado, opera la medida del
daño llamada de diminution o disminución, lo cual significa la diferencia entre el valor de
mercadolO8 del título como se encontraba a la contratación del seguro sin tomar en cuenta el
defecto descubierto con el valor del título presentando el defecto señalado.

En el argot del contrato de seguro de título, a dicha fórmula se le conoce como la diferencia
de dinero o difference money, que ha sido definidajudicialmente como la diferencia entre
el valor de la propiedad con gravámenes y su valor sin los gravámenes.

Respecto de las pólizas de acreedor, la fórmula de diminution lleva implícita la falla de la
aseguradora de revelar y excepcionar de cobertura un privilegio de hipoteca no revelado,
anterior a la contratación del seguro. En ese caso, la medida del daño será la diferencia

lOOFoír lftQT!tet 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 imperfección del titulo.

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

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

10 Consiste en que el defecto afecta a toda la propiedad pero no nulifica el título
asegurado completamente, dejando al asegurado sin el dominio absoluto sobre el
inmueble. Frente esta hipótesis, la medida del daño será la diferencia. en términos
monetarios, entre el valor de mercado del título 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.

20 Consiste en que el defecto afecte solamente una porción de la propiedad y elimine
el valor asegurado de todo o parte del título respecto de esa porción. En ese caso,
las cortes se han inclinado a la medida del daño, el valor de todo el inmueble
asegurado, como se encuentra descrito en la póliza, y no solo respecto de la parte
afectada.

Lo mismo sucede en el caso de las pólizas de acreedor, en donde si bien el gravamen que es
descubierto no afecta toda la propiedad afectada en garant ía, objeto del seguro de título,
deberá tomarse como base para la medida del daño el valor de mercado de la propiedad
completa y no solo el de la parte afectada. Lo anterior es lógico, habida cuenta de que la
afectación de un parte del inmueble puede incidir en el valor de mercado del inmueble
completo.

D. Determinación de la/echa del siniestro

La fecha en la que debe determinarse el valor de mercado de la propiedad, paraefectos de
la indemnización 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) La fecha en que inició vigencia la póliza de seguro;
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e) 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 única excepción 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 póliza. I09

En las cortes no ha sido reconocido el derecho de los asegurados para reclamar daños
punitivos o punitive damages a las aseguradoras de títulos, 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 pólizas de seguro de título, como la generalidad de los seguros,
establecen que el pago de una reclamación reduce el monto nominal de la póliza pro tanto,
es decir, en la medida en que se efectúe el pago. Cuando se efectúa un pago parcial de la
póliza, esta debe ser presentada para su endoso, a menos que la póliza se hubiese perdido o
destruido, en cuyo caso el asegurado deberá notificar por escrito a la compañía aseguradora
la pérdida o la destrucción del documento.

E. Subrogación

Generalmente, siempre que una aseguradora paga una reclamación a su asegurado se
subroga automáticamente 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 deberá cooperar con la aseguradora
a fin de perfeccionar la subrogación, con la ejecución de los derechos y acciones que le
correspondan y que sean objeto de dicha subrogación. Además, si fuera necesario, está
obligado a permitir al asegurador que utilice su nombre en cualquier litigio, si ese fuera el
caso.

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

... !Jamado en ESllldos Unidos consequenJial damoges. Dicho criterio fue establecido desde: 1936en la sentencia8"'1"0 ... Sofeco Tille
lMUrt1flCe .
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cadenas de responsabilidades en los seguros de título . En estas cadenas pueden intervenir
diversas compañías de seguros o una sola.

Si se trata de una sola compañía de seguros que asegura diversos títulos o transacciones,
existirá subrogación entre la aseguradora, como subrogado , y el responsable de responder
de la evicción, como subrogante.

Por el contrario, cuando existen diversas compañías de seguros asegurando diversos títulos
respecto de un mismo inmueble, entonces la subrogación se verificará entre aquella
compañía de seguros, y el siniestro sufrido por su asegurado y este último, respecto de los
derechos que al propio asegurado correspondan ejercitar, directamente en contra del
responsable de la evicción o en contra de la compañía aseguradora de este último.

En muchas ocasiones, lejos de subrogarse en los derechos del asegurado, las aseguradoras
buscarán eliminar el defecto,11o es decir, resolverlo, con lo que se sitúan en posibilidad de
comprar la propiedad objeto del seguro de título, para después proceder conforme a sus
intereses convenga.

18. Catálogo de los riesgos cubiertos tradicionales

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

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 póliza y no descubierto en el examen del título. En estados Unidos se cubre
expresamente de los mechanics' liens, promovidos por contratistas, subcontratistas
o proveedores de materiales, gravámenes que resultan inexistentes en nuestro país .
Un gravamen mecánico no inscrito o registrado después de la transacción
asegurada. pero respecto de actos ocurridos con anterioridad .

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

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

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

110 ro cure lite def~cl.

111 Estaconstitu~ una cobertura espec ial paraMéxico, inexistente en Estados Un idos.
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G. Vicios que afectan la validez del título y que conllevan la nulidad del mismo, tales
como:

,/ objeto inválido o fraudulento,

,/ vicios del consentimiento,

,/ contratación con un menor o persona incompetente, lo que hace al
documento nulo de origen o void 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 algún
reclamo por el cónyuge;

• el contratante era extranjero y no tenía capacidad para ser propietario del
inmueble en la jurisdicción 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 múltiples causas de nulidad de un
documento, tales como:

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

o La revocación de un poder de funcionarios de empresas, sin inscripción en el
registro correspondiente.

o La pérdida del título por prescripción. En los Estados Unidos la prescripción
opera, generalmente, con la posesión por periodos de 15 a 20 años. Algunos
estados prevén también la prescripción por periodos cortos, casi siempre de
7 años, cuando le poseedor ha pagado los impuestos correspondientes al
inmueble.112 En México la prescripción opera en un término de 5 años,
cuando la posesión es de buena fe y de 10 años cuando es de mala fe.

11' la p¡escripción CII Estados Unidos , al igual que CII México , requiere de decla t.adón j udicial.
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Los detractores del seguro de título han señalado 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 asegurado le otorga mayor
confianza su cobertura pues cree que recibe una mayor protección. Es decir, se utiliza esa
cobertura más para fines de mercadotecnia que realmente por su utilidad práctica.

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

Lasaseguradoras de títulos cubren riesgos que ya han acontecido a la fecha de contratación
del seguro pero que son desconocidos a esa fecha y que pueden o no ser descubiertos en el
futuro, llamados /OSS prevention o /OSS avoidance. Es decir, las aseguradoras de títulos
buscan identificar los posibles defectos o vicios del título para evitarlos o eliminarlos a
priori a la contratación del seguro.113Tienen una labor primordialmente preventiva

Debido a esa labor preventiva de las aseguradoras de títulos, la identificación de riesgos es
la fase primordial para la expedición de la póliza y es por ello que algunas cortes en los
Estados Unidos han determinado que cuando las aseguradoras efectúan por ellas mismas la
búsqueda del título e incurren en negligencia al hacerlo, son responsables frente a estos por
dicha negligencia, como lo son los abstraeters estadounidenses.

La diferencia con los seguros tradicionales es que estos cubren riesgos futuros e
íncíertos.l" asumiendo y diversificando riesgos y compensando pérdidas. Cuando el
asegurado considera que la existencia de riesgos no asegurados en su póliza afectarán el uso
de su seguro de título, 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 realización aleatoria, así como pueden cubrir riesgos
posteriores a la contratación del seguro.

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

Los seguros de título se distinguen por proteger al asegurado, principalmente, contra
cualquier siniestro derivado por la negligencia de las personas que intervinieron en el
proceso de transmisión de los bienes objeto del título asegurado. A dicha protección 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
maIpractice insurance, de los abogados o abstracters, sin embargo, dichos seguros son

IU Conocidoen d medio Ydoctrinacomo10$$ prevention o 10$$ avoidance.
1"Conocido en el medio Ydoctrinacomorisk assumplion.
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generales y, por tanto, el seguro de título otorga una mayor cobertura, al haber sido
diseñado para el caso concreto y cubriendo una mayor cantidad de riesgos, así como una
mayor ejecutividad, al acortar [os tiempos y requisitos para acreditar el siniestro. Según
algunos autores, cuando menos en los Estados Unidos, el seguro de título 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 título, 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 selección adversa
o antiselección 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 efectúan un examen previo del título.

Lasaseguradoras en México cubrirán los costos, honorarios de abogado u otros gastos en
los que incurra para llevar a cabo la defensa del título, 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 (daño efectivo)

El seguro de título cubre riesgos que han ocurrido a la fecha de contratación del seguro,
sean conocidos o no a la fecha de expedición de la póliza de seguro. De esa forma, tenemos
que el seguro de título contiene derechos indemnizatorios diversos para los contratantes del
seguro, dependiendo si se trata de pólizas de propietario o de acreedor hipotecario.

En el caso de pólizas 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 reclamación del seguro.

La teoría del "actual loss", como se le conoce en los Estados Unidos, fue establecida en un
precedente judicial, estableciendo medulannente que dichas palabras consisten en una
pérdida que puede ser reclamada por el afectado mediante el ejercicio de una acción
judicial. Se ha establecido, en los Estados Unidos, que el asegurado debe demostrar, antes
de iniciar su acción, que no existen más garantías ("no further col/aterar) o ("impairment
of(he ¡¡en").

Al señalar que no existen más garantías, significa que, con el cobro que hiciera el acreedor
superveniente mediante la ejecución de las garantías aseguradas por el segurode título, la
garantía se ha extinguido o es insuficiente para que el acreedor asegurado pueda reclamar el
pago de su crédito y no existen más garantías colaterales otorgadas por el propietario del
inmueble al acreedor asegurado.

El segundo para que el asegurado pueda acreditar una acción por pérdida real, debe iniciar
cuando su gravamen fue hecho nugatorío 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 hipotecarío y
es el derivado del principio Suing on the note, consistente en que si en el contrato que dio
origen a la garantía existe pactada la obligación 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 así estar en
posibilidades de obtener el cobro del seguro .
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En los Estados Unidos, es práctica común que los acreedores asegurados inician al mismo
tiempo el juicio en contra del deudor a fin de reclamar el pago en base a la obligación que
tiene de res~nder con todos sus bienes (sue on the note) y el procedimiento de remate
(forecJosure .') que le corresponde a la garantía hipotecaria.

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

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

En las pólizas de propietario, apenas aparece o se descubre un gravamen o limitación en el
dominio del inmueble objeto del título asegurado, el propietario sufre una pérdida o daño
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 haráconsistir en el costo que tuvo
hacerlo.

B. Cobertura a la fecha de expedición de la póliza

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

Así pues, el seguro de título no cubre los riesgos que puedan crearse en fecha posterior a la
expedición de la póliza, cubriendo solamente los que existan al momento de su expedición
y que aparezcan posteriormente. (Por ello, las pólizas de este tipo de seguro contienen,
generalmente, el día y hora a partir de la cual inicia la vigencia del seguro.)

La fecha de vigencia del seguro puede variar en las diversas jurisdicciones. Comúnmente,
la emisión de la póliza será la fecha en que se cierra la operación inmobiliaria respectiva o
la fecha en que se desembolsan los fondos del crédito hipotecario.

'" ForecllMJlnes el procedim iento autorizado judicial o extrajudicialmente. a través del cual se ejecuta un crédito en bienes de un
deudor .
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e CobertUrtl de Úl propiedady su interés en caso de ser distintos a como se encuentran
descritosen la póliza

El seguro de título protege en contra de defectos en el inmueble o en el interés jurídico
sobre el inmueble de que se trate, pero no protege la posesión del inmueble, como
generalmente lo establecen las pólizas de fianza.

Por lo que, el seguro de título cubre el interés jurídico del asegurado que corresponda a la
figura jurídica que, para describir tal interés jurídico, debe señalarse en la póliza, De tal
manera, si la póliza señala que el asegurador se obliga a cubrir los defectos de la póliza
respecto del título de propiedad que ostenta UD comprador de un inmueble, no es necesario
que la póliza señale todos los riesgos que puedan presentarse respecto de un comprador,
pues se entienden implícitamente en la figura jurídica del comprador.

Así, el seguro de título cubre los riesgos concernientes a que el interés jurídico del
asegurado, descrito en la póliza, resulte alterado por defectos que aparezcan con
posterioridad a la contratación del seguro.

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

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

En realidad, no existe una definición 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 interpretación de sus diversas leyes.

Algunos de esos defectos serán revelados en la búsqueda que se haga en los registros
públicos y otros a través de una inspección 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 institución como las aseguradoras de
títulos.

Por otra parte, respecto de los gravámenes o privilegios, paraconocer sobre su existencia en
relación al título asegurado, a la fecha de expedición de la póliza, será materia del análisis
que efectúen los aseguradores en los registros públicos de propiedad respecto del título.

Desde luego, pueden existir privilegios públicos no inscritos en los registros públicos, por
lo que las cortes handeterminado que, para los efectos del seguro de título, es de explorado
derecho que las leyes sobre construcción y zonificación no son gravámenes o defectos que
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afecten el título de propiedad. Por lo mismo, generalmente los abstractors y las compañías
aseguradoras no revisan los registros sobre zonificación.

Sin embargo, las aseguradoras si están obligadas a revelar en su búsqueda del título los
privilegios o gravámenes procedentes del pago de impuestos, pues de lo contrario serían
responsables ante el asegurado por su omisión, sin perjuicio de la acción que corresponde al
comprador de demandar al vendedor por tal concepto .

Lo anterior cobra especial relevancia si consideramos que las aseguradoras de título tienen
un papel relevante en el cierre de las transacciones inmobiliarias, como hasido establecido
judicialmente al señalarse que el propósito de los Seguros de Título es proteger a un
adquirente de las posibles pérdidas derivadas de los defectos que puedan afectar al título .

El prospecto de comprador depende de la aseguradora de título para que efectúe la
búsqueda y examen del título correspondiente a fin de decidir si adquirirá 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 título.

A este punto, es necesario que defmamos el alcance de la ~abra gravamen, para los
efectos del seguro de título. Los gravámenes o encumbrances I

6 tienen un significado más
amplio que el de privilegio o liens l 17

• 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 título.

El gravamen es cualquier restricción, 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 posesión como el arrendamiento, licencias y usufructos, despojos o
invasiones, servidumbres y cláusulas restrictivas en los contratos de compra.

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

l. Un derecho o interés en la propiedad;

2. Subsistiendo en un tercero;

3. El valor disminuido de la propiedad adquirida;

'16 En<:wnbnonoes es el gravamal, carga o dcIecllo de g.......tJ. que pesa sobre una cosa. Derechos de terceros que pesan sobre un
inmueble.
117 üerr es el privilegio o dcIecllode ¡nfcrcncia de un acreedor, que puede resultar de disposiciones legales, de c:oolnltos o embargos
judiciales. Puedeestar o no acompaIIado de un dem:ho de retención y ser o no oponible a terceros adquirienlCS de los bienes .fectados ,
según sea l. C8l1SII del privilegio.

73



• OPERACIÓN DEL SEGURO DE TÍTUL~

4. La disminución del valor no es suficiente para que el asegurado pierda el título;

5. Debe preexistir un contrato de venta y ser incumplido al momento de la
transmisión de la propiedad; y

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

E. Cobertura adicionaldelacreedor 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 inejecución de un privilegio, la
pérdida de la prioridad del privilegio y privilegios sobre nuevas construcciones.

Es importante destacar que, en las pólizas de acreedor, la cobertura continúa después de que
el 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 dación en
pago. Una vez que la propiedad pasa, por esas causas, al acreedor hipotecario, este no
requiere de una nueva póliza que lo proteja como propietario.

F. Cobertura par«póliZll delpropietario:

El propietario estará cubierto contra pérdidas o daños, 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;

c. Cualquier gravamen establecido al inmueble antes de la emisión de la póliza, 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 públicos 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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l . Invalidez por falsificación de cualquier documento inscrito en los registros públicos

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 públicos mediante el 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 públicos por no saber sido apropiado o
debidamente autorizado, firmado, sellado, reconocido, entregado o registrado;

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

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

G. CobertllTlJ para p61izadel acreedor:

El acreedor estará cubierto contra pérdidas o daños, sufridos o incurridos por el asegurado a
causa de los incisos anteriores de las coberturas del propietario, máslas dos siguientes:

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

b. Prelación de cualquier hipoteca, gravamen o carga, al gravamen de la hipoteca
asegurada con relación 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 título no se asegura la imposibilidad fisica de tener acceso a la propiedad
objeto del título asegurado pues, como hemos señalado antes, no se asegura la posesión 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 título no garantiza que el camino de acceso al inmueble
sea transitable , ni las condiciones del mismo, sino que dicho camino exista. Así, no
importa, parael seguro de título, 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 año haciéndolo
intransitable.I IS

111 Aunque aparc:>X:8I1 eugeradas esas afinnaciooc:s, han sido materia de oonlrovmiajudicial de los EstadosUnidos .
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La justificación para excluir las anteriores cuestiones de la cobertura de falta de acceso al
inmueble descansa en que el asegurado puede, con una simple inspección física de la zona
y el terreno, saber si tendrá o no un libre acceso a su propiedad . Además, el asegurado
podría iniciar las acciones judiciales correspondientes contra el vendedor o su agente por
falsear los hechos respecto de las condiciones de acceso al inmueble.

J. SeglUO en contrade un titulo no comerciable (unmarketJlble titlell'J)

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

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

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

2. Exclusiones de coberturas

Las exclusiones son excepciones estandarizadas a la cobertura de una póliza 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 pólizas, mientras
que las excepciones de cobertura pueden incluirse también en la póliza, pero dependiendo
del negocio de que se trate y sus particularidades.

Las exclusiones se incluirán en la póliza, a pesar de que las hipótesis 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 pólizas de Seguros de Título. 120 Las
principales exclusiones estándar de los contratos de seguro de título, son las siguientes:

'" Aquel titulo de propiedad con vi<:ios, limitaciones,o gravjmcnes implicando que el enl\icnanteno tienela propiedad Yel dominio del
inmueble. asIcomo sus lIlributos f1sieo5, o los tiene limitados. Título de propiedad no transferible o transferible con rcstriccionc<, por
estaI sujeto a grayjmcnes, vicioso limitaciones.
110 La primeR cstandari2ación tuvo lugar en 1929, dirigida al segurode acreedor. Posteriormente, las principales estandarizaciones de
pólizas hanlenido lugaren 1959, 1970, 1987, 1990Y 1998.
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A. Exclusión por reglamentaciones de uso

Según las pólizas estándar de la ALTA, esta exclusión aplica en el caso de cualquier ley o
reglamento gubernamental, ya sea federal, local o municipal. (incluyendo, no
limitativamente, las leyes y reglamentos sobre construcción o zonificación) que restrinja.
regule, prohíba o sea relativa ha:

a) La ocupación. uso o disfrute de la propiedad;

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

e) una división en los derechos de propiedad o una reducción de las medidas del
inmueble o cualquier enajenación parcial de la cual la propiedad fuera o es parte; o

d) protección ambiental o la consecuencia de cualquier violación de esas leyes,
reglamentos o regulaciones gubernamentales.

Esta excluyente encuentra un primer fundamento en que las aseguradoras de títulos no
efectúan búsquedas del título en los registros públicos de zonificaciones y uso de suelo.
debido a que estos registros cuentan con una mala organización que encarece las búsquedas
de título.

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

B. Exclusión por expropiación /21

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

'" Se le llama EMinenl domain o taktng.
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C. Exclusión por defectos, pr;vilegios, gravámenes, 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
título 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
expedición de la póliza.

El privilegio es una afectación en el título 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 otorgado por contrato , ley o regla de derecho (rule ollaw) para tener una deuda o
carga garantizada con una propiedad.

El gravamen es una carga vencida y que ha alcanzado condición deprivilegio a la fecha en
que la póliza 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 parte .

Respecto a la palabra sufrido, se utiliza como sinónimo 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 quedarán excluidos de cobertura.

D. Defectos no registradosy que resultan conocidos por el asegurado

Se refiere a los defectos que no son conocidos por la compañía aseguradora, que no han
sido registrados en ningún registro público a la emisión de la póliza, pero conocidos por el
asegurado y no notificados por escrito a la aseguradora antes de la expedición de la póliza.

En los Estados Unidos algunos defectos comunes no registrados son las confiscaciones o
decomisos de inmuebles por tráfico de drogas, ya sea porque el asegurado es el traficante o
lo es su cónyuge o acreedor hipotecario.
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E. Exclusión de defectos que no tienen como consecuencia pérdiJla o daño para el
asegurado

Es evidente que si existen defectos en el título que no conllevan ningún daño o pérdida
económica para el asegurado o que tengan como consecuencia una pérdida en el valor del
inmueble, dichos defectos quedarán 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 título, se cierre la compra-venta definitivamente. Así 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 títulos que inicie la búsqueda del título y la
depuración de este. Si por alguna causa imputable a la calidad del título, la aseguradora se
niega a asegurarlo y el comprador no recibe el reembolso de su anticipo, la aseguradora
debe indemnizar al comprador.

F. Exclusión por defectos creados o adquiridos tlespuis de la emisión de la póliza

Las pólizas de los seguros de títulos son una consecuencia inmediata de la búsqueda o
dictamen del título que efectuará la aseguradora de títulos correspondiente. El alcance de la
búsquedadel título se extiende hasta la fecha en que la póliza se emite. de tal suerte que los
defectos descubiertos con la búsqueda se reflejarán en el Anexo B de la propia póliza,
denominado excepciones de cobertura.

En consecuencia, esta exclusión confirma el hecho de que los aseguradores de títulos
finalizan la búsqueda del título asegurado en una fecha cierta, cuando emiten su póliza, de
tal suerte que, los defectos que aparezcan después de esa fecha ya no quedarán asegurados.

G. Exclusiones por cesión gratuiJade derechos

Esta exclusión significa que el seguro no cubrirá los defectos que conlleven pérdidas o
daños al asegurado, cuando este no hubiese liquidado el valor de la propiedad o los
intereses asegurados por la póliza. Evidentemente, esta exclusión no aplica cuando la figura
jurídica con que adquirió el asegurado sea de naturaleza gratuita, como es el caso de las
donaciones o herencias.

H. Exclusión por titulos no comerciables (unmarketable tiües)

Si bien esta exclusión no aparece en todas las pólizas estándar de las principales
aseguradoras de los Estados Unidos, significa que se excluye de cobertura la negativa de
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cualquier persona para comprar la propiedad , tomarla en renta o tomarla como garantía
hipotecaria Esto se debe a que el seguro de título no es una certificación de que el título
será vendible en e! futuro.

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

L Exclusiones en la póliza del acreedor

Es común la exclusión de riesgos derivados del incumplimiento del acreedor asegurado a
las leyes aplicables en la jurisdicción del lugar en donde la hipoteca vaya a ser ejecutada en
caso de incumplimiento a la obligación garantizada Dicha exclusión 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 búsqueda del título.

También cualquier decreto , resolución, ley, tratado, reglamento o restricción gubernamental
(incluyendo sin limitación alguna, las leyes de construcción y zonificación, disposiciones y
reglamentos de cualquier gobierno federal, estatal o municipal de los Estados Unidos
Mexicanos) que restrinja, regule o prohíba o se relacione con:

~ la ocupación, uso o goce del Inmueble ;

~ características, dimensiones o ubicación de cualquier mejora realizada al inmueble
(en el presente o futuro);

~ separación en la titularidad de! inmueble o de cualquier parcela, o un cambio en las
dimensiones o superficie, notificación o subdivisión;

~ limitaciones en cuanto al tamaño o a la cantidad de la propiedad;

~ protección ambiental, o el efecto de cualquier violación a las leyes o reglamentos
gubernamentales relativos a la protección ambiental, excepto que exista un aviso de
defecto, gravamen o carga sobre la propiedad del inmueble inscrito en el Registro
Público, en o antes de la emisión de la póliza .

La negativa por parte de cualquier persona o entidad de comprar, arrendar u otorgar un
crédito. Cualquier pérdida o daño ocasionado a consecuencia de un secuestro, decomiso ,
expropiación o toma de posesión del terreno. Derechos maritales, si los hubiera, de
cualquier cónyuge del asegurado.
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Situaciones hechas o de derecho no inscritas en los Registros Públicos, servidumbres no
inscritas o gravámenes laborales no inscritos en los Registros Públicos.

J. Exclusionesen lapóli1.ll delpropietario

Cualquier decreto, resolución, ley, tratado, reglamento o restricción gubernamental
(incluyendo sin limitación alguna, las leyes de construcción y zonificación, disposiciones y
reglamentos de cualquier gobierno federal, estatal o municipal de los Estados Unidos
Mexicanos) que restrinja, regule o prohíba o se relacione con los puntos mencionados en la
póliza del acreedor.

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

Cualquier reclamación 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, basadaen la propiedad. Una reclamación que provenga de la operación
mediante la cual fue creada el derecho asegurado, derivado de la quiebra, concurso
mercantil de acreedores, conciliación, insolvencia y fraude.

También cualquier pérdida o daño ocasionado a consecuencia de secuestro, decomiso,
expropiación, toma de posesión del terreno, o cualquier limitación en el uso del inmueble.

Situaciones hechas o de derecho no inscritas en los Registros Públicos, servidumbres no
inscritas o gravámenes laborales no inscritos en los Registros Públicos.

3. Condiciones de Cobertura

A. Asegurado

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

Una particularidad del seguro de título, es que el asegurado seguirá siéndolo mientras
mantenga interés jurídico en la propiedad objeto del título asegurado, aún a través de sus
sucesores, por lo que la protección del seguro se extiende a sus herederos, legatarios y
albaceas, en atención a que se continúa asegurando la transmisión involuntaria de la
propiedad. También quedan asegurados los parientes más cercanos, así como los sucesores
corporativos y fiduciarios.
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Es importante destacar que, en el seguro de título, se entiende por sucesores aquellos que lo
son del asegurado por disposición de la ley.122 Judicialmente se ha establecido que la
sucesión por "disposición de la ley" se refiere a un término o frase genérica generalmente
usada para.expresar la manera en que los derechos u obligaciones se tmnsfieren a una
persona por la sola aplicación de la ley a una tmnsacción en particular, sin que exista acto
positivo de esa persona paratal 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 constituyó defectuosamente.

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

Las aseguradoras, además de efectuar un dictamen del título para evitar riesgos,
generalmente aseguran riegos fuera de registro, l2J mismos que no son detectables en los
registros utilizados para la búsqueda del título, pero que podrían presentarse en un futuro.

B. Inmueble o interés asegurado

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

Las pólizas tipo de la ALTA señalan que el inmueble asegurado no incluye ninguna
propiedad fuera de los límites del área específicamente descrita o referida en el Anexo A de
la PÓliza. ni incluyen ningún derecho, título, 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 póliza.

e Registrospúblicos

Los registros públicos han sido definidos por la ALTA, como aquellos registros que, por ley,
mantienen información sobre actos jurídicos relativos a un inmueble. Cuando esta

122 Denominado Operanon law.
'" Uamados Ojf.,.,cord ,isk.
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definición anglosajona se refiere a que dichos registros operan "por ley" se refiere a las
leyes registra1es de cualquier tipo. 124

Por ello, definiciones contenidas en la pólizas estandarizadas más recientes de la ALTA, han
señalado que los registros públicos son aquellos establecidos bajo leyes en vigor a la
emisión de la póliza, con el propósito de dar publicidad a terceros, de los actos que afectan
a un determinado inmueble, a ~ de que dichos terceros no hubiesen tenido
conocimiento anterior de esos actos. 2S

Así las cosas, debido a los diversos tipos de sistemas registra1es que imperan en los Estados
Unidos, es común que, en las pólizas de seguro de titulo, se acostumbre señalar que las
reformas a las leyes estatales de registros públicos, que afecten los aspectos relativos a la
publicidad de los actos no pueden aumentar el ámbito 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 títulos solamente están obligadas a buscar
antecedentes de la propiedad en los registros públicos y no los privados, como ha sido
señalado judicialmente en los Estados Unidos. Pero además no es suficiente el hecho de
que un determinado acto se encuentre inscrito en un registro público para tener por
efectuada la debida publicidad del acto o constructive notice, a menos que la ley estatal
registra1 relativa a dicho registro señala que la sola inscripción de éste constituya la
publicidad plena del acto registrado.

D. Titulos asegurados no comercÜlb/es (unnuuketab/e tit/es)

La primera definición sobre la no comerciabilidad de/título asegurado, fue introducida por
la ALTA en las pólizas estándar del seguro de acreedor del año de 1990, señalando que,
cuando se encuentra amparada por la cobertura del seguro, la no comerciabilidad del título
asegurado es un acto que, declarado judicialmente o no, afecta el titulo de propiedad que
releva al comprador de su obligación de comprar o al acreedor de su obligación de prestar,
atendiendo a una condición contractual o por disposición de la ley que requiere la entrega
de un titulo comerciable o vendible.

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

... Leyes JqÍStrlIIeS laIesroce aet.r. rooe-noucerecOl'ding .J1tJtules y nO/;« octs. Roce notioe ~COTd;ng slotules son leyes conformea las
cuales losdered10s rcspccto a un inmueblese detenninanen base a la prioridadde un registro.salvocuandouna parte tieneconocimiento
porotros mccIios de un acto anterior. NO/ice aets son leyes que impidenalegar la falta de registro de un instrwnento. si se ha tomado
conocimientodeeste porotros mccIios.
,,, Roces ~cordbtg_s: LeyescstaIaIesconfonnca las cuales losdc:Rchos respectodeun inmueblese detenninanexclusivamente en
base al registro losactoscorrespondientes,sin tomar en cuanta losconocimientoque se tenga deactos que no sean registrados.
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aseguradoras de títulos, cuando se niegan a asegurar un título, lo convierten en uno no
asegurable y, en consecuencia, un título no comerciable o vendible.

Pero cuando hablamos de un título no comerciable, no debemos entender por tal aquel
título 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 título se encuentra
libre de todo gravamen o limitación en su dominio, lo cual permite su venta o
comerciabilidad.

E. Cobertura sobre responsabilidlld contractUllI del asegurado

Con el pago de la prima del seguro de titulo, este cubre los riesgos inherentes al asegurado,
debidamente establecidos en el Anexo A de la póliza, durante todo el tiempo que dicho
asegurado continúe con un interés respecto del bien objeto del título asegurado. De esa
forma, si cuando el asegurado vende la propiedad objeto del título continúa vigente alguna
obligación a su cargo, como el saneamiento para el caso de evicción o cuando vende
financiando la operación con hipoteca, los riesgos que le puedan ser reclamados en virtud
de esa obligación continuarán cubiertos por el seguro de título.

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 garantías
expresas o implícitas, en ese momento concluirá la cobertura del seguro de título, sin
necesidad de notificación alguna al asegurado, al no existir ya ninguna obligación 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, el asegurado original o sus sucesores asegurados, cuentan con la
cobertura del seguro en tanto mantengan un interés jurídico en la propiedad. Dicho interés
puede consistir en una obligación adquirida contractualmente o por disposición de la ley. A
este punto, es importante destacar que el comprador del asegurado que tenga una
reclamación en contra de este, no se encuentra legitimado para actuar directamente en
contra de la aseguradora del título.

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

Dicho de otro modo, los derechos de propiedad y las garantías 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 tanto.
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Por lo que respecta a la cesión de pólizas sobre hipotecas, un acreedor hipotecario
asegurado que se adjudica la propiedad objeto del título asegurado por cualquier medio de
venta judicial, de remate hipotecario o dación en pago o de cualquier otra forma que
cancela el privilegio o gravamen asegurado, continúa bajo la cobertura de la póliza, 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
la suma asegurada, deberá 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/26, paquetes o canastas de hipotecas,
pueden cederse los derechos sobre el contrato de seguro de título, 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, obligándose a
dejar a salvo al cesionario de los daños 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 garantías contractuales
otorgadas por este, quedan cubiertas por el seguro de título . Se entiende que existe maJa fe
cuando el defecto en el titulo existe a la emisión de la póliza, 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 obligación
de la aseguradora para indemnizar.

F. Obligaci6n de la lISegllrtUlora de defender el titulo

Debido a que el contrato de seguro de título es un contrato indernnizatorio, una de las
principales coberturas que el seguro de esta clase tiene es la de defensa del título por parte
del asegurador. A través del tiempo, esta obligación de defensa ha sido condicionada o
limitada en sus pólizas 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 título o un interés adverso al título asegurado. La compañía de seguros,

. >1 Un pool es COII lo que desig¡>a lodo IlCUCl'OO entre prodUdon:S cuyo objeto es limir. o suprimir la competenciaentre sl, Los socios
conservansu independenciafinancierae industrialy convienenpreciosde ventao CIJOla<¡ de producción.
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bajo su propio costo y sin dílación, ante la solicitud prevía del asegurado, deberá proveer de
defensa a dicho asegurado ante cualquíer litigio en su contra seguido por cualquíer tercero
con un interés contrario al establecido en el título cuando fue asegurado. Si la aseguradora
falla en su deber deproporcionar la de defensa al asegurndo será responsable de los daños y
perjuicios causados.

Este avise de solicitud de defensa debe darse al propio asegurado, en el domicilio señalado
en la póliza Y sin mayor demora. Desde luego, en el caso de litigio, los tiempos serán
regidos en buena medida por los que seiíalen las leyes procesales bajo las cuales se conduce
el procedimiento litigioso respectivo.

La aseguradora tendrá en todo tiempo el derecho de comunicar al asegurado, en un periodo
de tiempo razonable, que no tiene la obligación de proveer defensa alguna cuando así
hubiese sido pactado en la póliza 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 obligación de la aseguradora de defender será más amplia
que su deber de índemnizar pues, en ciertos casos, el deber de la asegumdora dedefender
no puede determinarse en la etapade pleadings o pretensiones y defensas.

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

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

Dicha carga es importante pues no existe deber de la aseguradora de defender el título
cuando no existe obligación de cobertum según el seguro. Desde luego, corresponde a la
aseguradora la carga de la prueba de que la acción contenida en la demanda cae en los
supuestos de las exclusiones y las excepciones de cobertum.

Es más, ha sido sostenido judicialmente que el asegurado no requiere de defenderse a si
mismo aún contando con una defensa legitima Al contrario, cuando existe una acción en
contra del asegurado y la acción intentada encuentra fundamento en riesgos cubiertos por el
seguro de título, es la aseguradora, no el asegurado, quíen debe defender la demanda, a
pesar de que la defensa consista en negar la demanda o interrner una excepción procesal
derivada del contrato, leyes locales o de las reglas de equity.12

121 Esel sistema jurldico desarrollado en Inglaterra patalelamente al sistema de Derecho estricto o incorporado angIo-norteamer.
BaJo el sistema inglés de Derecho estricto, las accionesjudiciales posibles se encontraban eslrietamente limiladas. Ante la insuficiencia
de estas acciones para proteger intereses legítimosde las partes, estas n:cunian al "'Y, el cual a su vez deIqaba a lribunales especiales
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Debido a que es dificil en la práctica determinar, a priori, cuando una aseguradora tiene la
obligación de defender el título en juicio, es común que las asegumdoras lo hagan pero con
una reserva de derechos. La aseguradora defenderá el título en juicio pero se reserva el
derecho de recuperar los costos que esto implique si, posteriormente, se determina que no
tenía obligación 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 póliza. 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, perdería su oportunidad de recibir notificaciones
posteriores relativas a la póliza y a participar en el probable arreglo o transacción que
pudiera darseen el asunto en cuestión.

Como en muchas industrias de los Estados Unidos, los costos que representan para las
aseguradoras los litigios en que intervienen han aumentado considerablemente en años
recientes. Por ello, las aseguradoras han tratado de limitar esa obligación lo másposible en
sus pólizas y hantratado de convenir tmnsaceiones y arreglos con los terceros demandantes
por montos iguales o inferiores a la suma asegurada en el propio seguro de título.

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

Por otra parte, la aseguradora tiene el derecho de iniciar, sin dilación alguna, cualquier
acción en contra de cualquier tercero que atente en contra de los derechos contenidos en el
título objeto del seguro, siempre que sea de acuerdo a lo convenido en la póliza y a fin de
evitarse parasí o para el asegurado responsabilidades o daños futuros .

La aseguradora tiene la obligación 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 título antes desconocido, la
aseguradora tiene la obligación de mantener los derechos contenidos en el título de la
misma forma en que fueron asegumdos, para lo cual debe iniciar las acciones
correspondientes, ya sean judiciales o no.

La obligación de las aseguradoras para defender el título se extiende hasta el obtener una
decisión 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
obligación de las aseguradoras para efectuar el pago de las reclamaciones que les sean

(ClJmu:eryCOJU1s) la clecisión de estos casos. Tales uibllllales dc:sarroIlaron un ClOlIjunlO de reglas, primerobasadas en la equidad según
esos uibuna1es la cn1leDdian, Yluego cristalizadas en un régimen juridico propio. Durante el siglo XIX, la mayorIade los uibunales de
equity se fusionaron con losde Dm:dto estricto, peroquedó vigente el ClOlIjunlo de reglas históricamente desam>l1adas por aquellos, que
hoy se llIlIIOCC con el nombre de equity. Este oonceptD fue inc:orpondo a losdistintos si_jurldicos basados en el Dm:dto inglés.
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presentadas por sus asegurados se encontrará 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 años en que los tribunales dicten una resolución
final en un juicio, las aseguradoras serán responsables frente al asegurado de los daños
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, deberá recabarse previamente y por escrito el consentimiento de la
aseguradora para hacerlo o esta quedará relevada de cualquier responsabilidad. Con ello, se
busca evitar que el asegurado admita voluntariamente responsabilidades por pérdidas o
daños que no son responsabilidad de la aseguradora.

G. ColUliciones de la pólizIJ delpropietario

En México estas condiciones están sujetas a Stewart puesto que es la única compañía que
maneja este seguro, y las condiciones son las siguientes:

l. Continuidad del Seguro: La cobertura bajo esta póliza iniciará su vigencia a partir
de la emisión de la póliza y permanecerá en vigor en beneficio del asegurado,
mientras retenga la propiedad o algún derecho sobre el inmueble, o mientras el
asegurado tenga responsabilidad en virtud de algún convenio pactado por el
asegurado al momento de llevar a cabo alguna operación que tenga como efecto la
transmisión o traspaso de la propiedad.

2. Aviso de reclamación por parte del asegurado: Deberá dar aviso por escrito a la
compañía de seguros dentro de Jos 30 días hábiles siguientes a la fecha que el
asegurado haya tenido conocimiento de cualquier reclamación a la propiedad o
algún derecho que pueda ser adverso a la propiedad.

La compañía tendrá 30 días hábiles, a partir de la fecha en la cual reciba la
documentación e información que le permita conocer el fundamento de la
reclamación, en efectuar las siguientes medidas, siempre y cuando sea válida la
reclamación:

Entablar las acciones necesarias para liberar o cancelar el gravamen, carga o
reclamación 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
reclamación adversa; o,
Tomar otra medida que, a juicio de la compañia, sea conveniente.

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

~ La compañía proporciona la defensa del asegurado en el litigio iniciado por
un tercero, en el cual hace una reclamación adversa de la propiedad o
derecho.

~ La compañia tendrá el derecho , aswniendo el costo, de iniciar y proseguir
cualquier acción o procedimiento o de realizar cualquier otro acto que a su
juicio sea necesario establecer la validez de la propiedad o derecho al
inmueble según se encuentren asegurados, para evitar, reducir pérdidas o
daños al asegurado.

~ Cuando la compañía haya ejercido una acción o interpuesto una defensa, la
compañia podrá iniciar y continuar cualquier litigio .

~ Aquellos casos en los cuales la compañía pueda iniciar una demanda o
interponer cualquier medio de defensa ante cualquier acción o
procedimiento, el asegurado otorgará a la compañia el derecho de iniciar y
continuar con las medidas que juzgue pertinentes, incluyendo las
apelaciones y recursos que procedan, asimismo, actuará en representación
del asegurado.

4. Prueba de pérdidas o daños: Comprobación de la pérdida o daños deberá de
describir el gravamen o carga sobre la propiedad del inmueble, u otra situación de
hecho o derecho amparada. La compañía quedará liberada de cualquier
responsabilidad y sus obligaciones quedarán 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: Liberación de
responsabilidades. En caso de reclamación, la compañía tiene las siguientes
opciones:

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

ii 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 reclamación amparada;

~ Pagar al asegurado las pérdidas o daños amparados.

6. Determinación y alcance de responsabilidad:

a) La responsabilidad de la compañía no excederá de la menor cantidad entre:

o El monto del seguro;

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

b) En caso de que el monto del seguro en la emisión de la póliza sea menor que
el valor de la propiedad o derecho asegurado, o la contraprestación total
pagada por el inmueble, lo que sea menor, o en caso de que posteriormente
(de la emisión de la póliza) 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 deberá estar sujeto a:

o Si no se ha realizado una mejora posterior, con respecto de la pérdida
parcial. en este caso, la compañía solo pagará la pérdida correspondiente
a la proporción del monto asegurado (esto es conforme a la fecha de
emisión), tenga relación con el total del valor de la propiedad o del
derecho asegurado en la emisión de la póliza.

o En caso de haberse realizado alguna mejora posterior, con respecto a
cualquier pérdida parcial, la compañía sólo pagará la pérdida en
proporción al 1200ÁJ de monto asegurado y esto debe tener relación con
la suma del monto y el monto gastado por la mejora realizada.

e) La compañía cubrirá únicamente 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 o más parcelas que no se utilizan
como una propiedad única en la emisión de la póliza, y se sufre una pérdida que
afecte a una o más de las parcelas pero no en todas, la pérdida será calcuJada e
indemnizada proporcionalmente como si el monto del seguro estuviera dividido en
proporción al valor en la emisión de la póliza de cada parcela individual con
respecto a la totalidad de las mismas, con exclusión de cualquier mejora realizada
con posterioridad a la emisión de la póliza, a menos de que la compañía y el
asegurado se haya acordado con responsabilidad el valor respecto a cada parcela en
el momento de emitirse la póliza y dicho acuerdo deberá estar en una declaración
explícita o endoso adjunto a la póliza.

8. Limitación de responsabilidad:

./ La compañia, 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
reclamación adversa de la propiedad del inmueble; o si toma alguna medida
dando aviso a la reclamación por parte del asegurado u opciones de pagar o
satisfacer de otra manera las reclamaciones (liberación de responsabilidad), por
cualquier medio legal, incluso el litigio y la interposición de cualquier apelación
que resulte del litigio .

./ En caso de cualquier otro litigio, incluso el iniciado por la compañía o con su
consentimiento, la compañía no tendrá ninguna responsabilidad por pérdidas o
daños , hasta que al menos exista una sentencia ejecutoriada.

./ En la negociación de cualquier reclamación o demanda, la compañía no tendrá
ninguna responsabilidad por pérdidas o daños sufridos por el asegurado con
respecto a las responsabilidades que el asegurado haya aswnido por voluntad
propia.

./ La compañía no tendrá ninguna responsabilidad por cualesquiera defectos o
reclamaciones adversas u otras situaciones de hecho o derecho que ocasionen
pérdidas o daíios y/o perjuicios. En caso de litigio, incluso iniciado por la
compañía y en la negociación de reclamación o demanda.

9. Reducción del seguro; reducción o terminación de responsabilidad: Todos los pagos
realizados, excepto los pagos de honorarios de abogados, costos y gastos de
defensa., reducirán el monto del seguro proporcionalmente.

10. Responsabilidad no acwnuJativa: El monto del seguro será reducido en la cantidad
que la compañía cubra en relación con alguna excepción, o en la cantidad que la
compañía cubra en relación con algún gravamen constituido por el asegurado haya
convenido, aswnido o aceptado, o en la cantidad que la compañía cubra en relación
con algún gravamen constituido por el asegurado (antes o al momento de la emisión
de la póliza).
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11. Pago por pérdidas:

(. Cuando la compañía realice algún pago, será necesario que el reclamante
acredite su carácter de asegurado.

•:. Las pérdidas o daños deberán pagarse al asegurado dentro de los 30 días
siguientes a la fecha en que se determina el grado de responsabilidad y el
alcance de las pérdidas.

•:. En caso de que la compañía no cumpla con las obligaciones asumidas, pagará al
asegurado una indemnización por mora de acuerdo a las disposiciones aplicables
del artículo 135 bis de la Ley General de Instituciones y Sociedades Mutualistas
de Seguros.128

12. Subrogación al momento de pago o de negociación:

a. Derecho de subrogación de la compañia: Siempre que la compañia hay
arreglado y pagado una reclamación, se subrogará en todos los derechos sin
que dicha subrogación se vea afectada por cualquier acción del asegurado.
La compañia se subrogará hasta por el monto del seguro y tendrá derecho a
gozar de todos los derechos y recursos que le habrían correspondido al
asegurado en contra de cualquier persona. entidad pública o privada, o bien,
con respecto a la reclamación o daños sufridos.

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

13. Competencia: En caso de una reclamación o controversia. el asegurado reclamante
deberá acudir a la Comisión Nacional para la Protección y Defensa de los usuarios
de Servicios Financieros o a la Unidad especializada de la compañía (está se
localiza en donde se encuentren la oficinas de la compañía en donde se asegure el
bien inmueble), a presentar su reclamación conforme a lo dispuesto a los artículos
50 bis, 60, 63, 65, 66, 67, 68, 69, 70 Ydemás aplicables por la Ley de Protección y
Defensa al usuario de Servicios Financieros.V'

14. La póliza es el contrato completo:

'21 Vt:sanexo4.
129 Ver anexo 2.
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La póliza, conjuntamente con el endoso que anexe la compañía (si existiera),
constituyen y forman parte del contrato pactado entre el asegumdo y la
compañía.

11 En los términos de los artículos 8 Y 47 de la Ley sobre el Contmto de
Seguro,130 la compañía podrá rescindir la póliza 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 omisión,
declaraciones falsas o inexactas de los hechos importantes que se le
pregunten.

III La póliza solo podrá ser modificada mediante un convenio por escrito
(compañia y asegurado), haciéndose constar mediante endosos previamente
registrados ante la Comisión Nacional de Seguros y Fianzas, el cual deberá
ser emitido por la compañia, adjuntando la póliza y debe ser firmado por un
represente legal tanto de la compañía como del asegurado.

15. Avisos o cualquier comunicación: Todos los avisos o comunicaciones deberá
notificarse a la compañia por escrito, incluyendo el número de póliza y será dirigido
a la compañia (según el domicilio que tenga dicha compañía).

16. Conflicto entre idioma: Cualquier reclamo, controversia y/o disputa que swja y
exista algún conflicto entre la versión en el idioma español y la versión en inglés, la
versión en español prevalecerá en cuanto a dicho reclamo, controversia y/o disputa.

17. Prescripción: Todas las acciones derivadas, prescribirán en 2 años, contados desde
la fecha del acontecimiento que les dio origen. el plazo no correrá en caso de
omisión. falsa o inexactas declaraciones sobre el riesgo ocurrido, sino desde el día
en que la compañía haya tenido conocimiento de él.

18. Modificación a la póliza: En caso de que el contenido de la póliza o modificaciones
no concordaran con la oferta, el asegurado deberá pedir la rectificación dentro de los
30 días siguientes al dia de recibir la póliza.

H. Condiciones de la póliZ/l del acreedor

Stewart maneja las siguientes condiciones para la póliza del acreedor y a continuación se
describen:

1. Continuidad del seguro:

no Veranexo3.
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a) Después de la adquisición de la propiedad inmobiliaria: La cobertura bajo
esta póliza iniciará su vigencia a partir de la emisión de la póliza y
permanecerá en vigor en beneficio del asegurado que adquiera el bien
inmueble, propiedad o en su totalidad la ejecución hipotecaria.

b) Después del traspaso de la propiedad: La cobertura iniciará su vigencia a
partir de la emisión de la póliza y permanecerá en vigor en beneficio del
asegurado, mientras que éste tenga la propiedad o algún derecho sobre el
inmueble.

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

d) Monto del Seguro: El monto del seguro después de la adquisición o del
traspaso no excederá en ningún caso al primer monto del seguro o a la suma
de la principal deuda garantizada por la hipoteca asegurada en la emisión de
la póliza.

2. Las cláusulas 2, 3 Y 4, que corresponden a: Aviso de la reclamación por parte del
asegurado, defensa y enjuiciamiento de acciones y dar prueba de pérdidas o daños
son idénticos a la póliza del propietario.

3. En el caso de opciones de pagar o satisfacer de otra manera las reclamaciones.
Únicamente difiere de la cláusula 5 de la póliza del propietario, el inciso i), el cual
se menciona a continuación:

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

» Pagar el monto.

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

Si la compañía ofrece comprar la deuda, el titular de la deuda transferirá,
cederá y traspasará la deuda y la hipoteca asegurada junto cualquier derecho
colateral a la compañía, a cambio del pago correspondiente.

4. Además de lo indicado en la cláusula 6 de la póliza de propietario en relación a la
determinación y alcance de responsabilidad, se añade lo siguiente:

a) La responsabilidad de la compañía no excederá de la menor cantidad:
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o El saldo no pagado de la deuda, garantizado por la hipoteca asegurada,
según los límites y disposiciones de la limitación de responsabilidad o
según quede reducido de acuerdo a la reducción del seguro, en el
momento que ocurra el daño o la pérdida cubiertos por la póliza, junto
con el interés correspondiente.

o 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 daños.

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
continuarán en los t érminos previstos por la determinación y alcance de
responsabilidad inciso a).

5. La cláusula de la limitación de responsabilidad de la póliza del acreedor cambia con
respecto a la póliza del propietario como a continuación de describe:

,¡' La compañía no tendrá responsabilidad alguna por:

• Cualquier deuda creada con posterioridad a la emisión de la póliza
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 construcción con posterioridad a la emisión
de la póliza, a excepción de anticipos para fmanciar 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
obligación de entregar anticipos en la emisión de la póliza y después de
esta fecha.

,¡' La compañía no tendrá responsabilidad alguna por cualquier defecto o
reclamación adversa u otra situación de hecho o de derecho que ocasionen
pérdidas o daños 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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6. La cláusula de reducción del seguro; es igual a la póliza del propietario, sin

embargo, se agrega lo siguiente:

.:. El pago parcial, por cualquier otra persona, de la deuda principal o de cualquier
otra obligación garantizada por la hipoteca asegurada, o cualquier cancelación
parcial de la hipoteca, reducirá el monto de seguro en forma proporcional a
dicho pago. El interés asegurable podráser ajustado posteriormente sumando los
intereses acumulados y exhibiciones realizadas para proteger el gravamen de la
hipoteca, pero en ningún caso podrá exceder el monto.

•:. El pago total realizado por cualquier persona, finiquito o cancelación voluntaria
de la hipoteca asegurada terminará toda responsabilidad por parte de la
compañía excepto en el caso de la cláusula 1 a) referente a la continuidad del
seguro.

7. En la responsabilidad no acumulativa, cambia totalmente en la póliza 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 será reducido en la cantidad que la compañía cubra en relación con alguna
excepción, o en la cantidad que la compañía cubra en relación a algún gravamen
que el asegurado haya convenido, asumido o aceptado antes de la emisión de la
póliza, respecto a la propiedad o derecho. En virtud de que la cantidad pagada en
dichos supuestos, será considerada como un pago de conformidad en la póliza.

8. En las cláusulas del pago por pérdidas, subrogación al momento de pago o de
negociación, competencia, la póliza es el contrato completo, aviso o cualquier
comunicación, conflicto entre idioma, prescripción y modificación, queda igual a la
póliza del propietario para estas condiciones.

9. La cláusula de prorrateo desaparece para la póliza del acreedor, en su lugar está la
cláusula de derechos y limitaciones del asegurado, que dice: El titular de la deuda
garantizada por la hipoteca asegurada, podrá liberar o sustituir, siempre y cuando no
se vean afectadas la prelación o la ejecutabilidad del gravamen, la responsabilidad
personal de cualquier deudor o fiador, o podráextender o modificar las condiciones
de pago o liberar una porción de la propiedad o derecho del gravamen de la
hipoteca, o podrá liberar cualquier garantía colateral de la deuda.

4. Excepciones de Coberturas

Como hemos comentado, el procedimiento común en los seguros de título conlleva que el
adquirente de un inmueble no cerrará la transacción respectiva hasta en tanto no exista un
dictamen favorable de la compañía aseguradora para que lo haga De esta forma, si la
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aseguradora considera que existe un eventual riesgo respecto de algún probable defecto que
pudiese presentar a futuro el título, lo informará 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 transacción o, simplemente, no cerrar la
operación respectiva.

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

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

Distinguimos las excepciones de las exclusiones de cobertura, pues las exclusiones son
. estándares de eventos no asegurados incluidos directamente en el cuerpo de la póliza o

statement ofcoverage,131 mientras que las excepciones se contienen en un anexo a la póliza
identificado, comúnmente, como Anexo B, son menos generales que las coberturas y se
refieren a un interés en particular e incluso a documentos. La excepción nombra un interés
particular que no será cubierto por el seguro. Las exclusiones, más 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 póliza.

Las aseguradoras no tienen la obligación de de explicar el significado y alcance de las
excepciones. Las excepciones contenidas en el Anexo B de la póliza son generalmente
reimpresas en el formato de la póliza. Generalmente corresponden a intereses no inscritos
en el registro público 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 excepción se hace referencia a una escritura que contiene una
servidumbre, no quedará excluida de cobertura ésta.

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

La legislación estatal de los Estados Unidos prohíbe o limitar el derecho de las
aseguradoras para emitir pólizas sin efectuar el examen previo del titulo, pues la mayoría 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 tille plant.

'" LiteralmentesigniflCllladeclaración de cobertura. En Lalil108l1lérica se conocecomo caritula de la póliza del seguro.
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Usualmente, las aseguradoras utilizan un listado de exclusiones, en donde incluirán
aquellos riesgos que la propia aseguradora hubiese detectado conforme al examen del
título. En las pólizas modelo de la ALTA adoptadas en 1990, respecto de pólizas de
propietario y de acreedor, se señala que las excepciones comúnmente utilizadas son las
derivadas de las siguientes clasificaciones estándar:

A. Excepciones por derecko« o reclamaciones de partes en posesión

El seguro de título protege en contra de defectos o vicios en el título de propiedad y no el
derecho del asegurado de poseer o usar el inmueble. Así las cosas, esta excepción excluye
expresamente la cobertura en contra de los defectos derivados de los derechos de posesión
que tenga cualquier tercero en relación con la propiedad objeto del título asegurado.

En realidad, esta excepción 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 excepción en comento es aplicable solamente cuando el
asegurado ya tiene conocimiento de la posesión en disputa. La posesión que ostenta el
tercero, además de conocida por el asegurado, debe ser efectiva,132 es decir, debe ser
abierta, visible y exclusiva

En realidad, la razón de ser de esta excepción radica en que la posesión de un inmueble es
muestra del interés del poseedor en él. Cuando una persona, que no aparece en la cadena
del título, es encontrada en posesión de la propiedad puede indicar, por ejemplo, que se
encuentra intentando una acción de prescripción positiva o que esta intentando una acción
basada en una escritura no inscrita en registro.

Un dictaminador de títulos, 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 títulos y las compañías aseguradoras generalmente
excluyen de sus dictámenes y pólizas, las reclamaciones por terceros derivadas de la
posesión efectiva que tengan sobre el inmueble asegurado.

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

ll2 Actual posesión.
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Excepción por supetfu:ie, medidas, HmiJes y lo que una inspección precisa pueda
revelar

Es una de las excepciones bajo las cuales existen más litigios en los Estados Unidos ,
cuando se trata de aplicar excepciones del Anexo B de las pólizas de seguro de título ,
debido a que dicha excepción descansa en el límite entre el seguro del titulo de propiedad y
la propiedad en si misma.

Es posible obtener la cobertura de ciertos riesgos relacionados con los límites 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 descripción del predio utilizada en la póliza que pueda tener como
consecuencia que no pueda entregarse el título al asegurado.

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

C. Una sobreposición en la descripción legal usada en la póliza y en las descripciones
legales reales para los predios colindantes.

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

E. La localización de las mejoras se encuentra en un lugar distinto al señalado en la
descripción legal del bien o plano, que pudieran ser importantes para el asegurado
cuando este tiene que cumplir con reglamentaciones de uso de suelo o construcción
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 póliza.

Cuanto más general sea el endoso, con mayor frecuencia las aseguradoras obtendrán
declaraciones de los propietarios de bienes colindantes al que es objeto del título asegurado,
señalando que no tienen reclamación o litigio pendiente acerca de los límites 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 medición correspondiente. Cuando se contratan endosos sobre
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límites y medidas, las aseguradoras siempre efectúan una inspección para medir el predio
de que se trate.

En todos los casos en que, en tratándose de excepciones, se hace referencia a una
inspección del inmueble (survey), dicha referencia se aplica tanto a inspecciones acerca de
la localización y estado de las garantías hipotecarias como de las inspecciones de linderos.

De cualquier forma, como fue establecido en uno de los casos líderes sobre esta excepción
en Estados Unidos, el asegurado asume el riesgo de que la última inspección inmobiliaria
efectuada sobre el bien objeto del título asegurado, dentro e la cadena del título, fuera
precisa.

e Excepción respecto de servidumbres no inscritas en los registrospúblicos.

Debido a que las cortes de Estados Unidos han determinado que la excepción de posesión
efectiva no es aplicable a las servidumbres registrables, ha sido necesario que las
aseguradoras incluyan en sus pólizas la excepción de servidumbres no inscritas en los
registros públicos.

Dicha excepción puede referirse a las servidumbres no inscritas en el registro público que
corresponda, es decir, aquellas servidumbres respecto de las cuales existía obligación legal
de inscribirlas y no lo fueron. o a las servidumbres voluntarias no inscritas en los registros
públicos.

Así las cosas, las servidumbres adquiridas por prescripción no se incluyen en la excepción,
debido a que son defectos fuera de registro (oJfrecorddefects) que resultan protegidas por
los seguros de título.

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

D. Excepción por privüegios o derechos de preferencia respecto de los créditos
resuJlIlntes de la construcción o remodelación de un inmueble (meckanics' lien)

Los privilegios mecánicos, se presentan cuando una persona que ha proporcionado material
o mano de obra al dueño de una obra y, en consecuencia, haañadido 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 exhibición 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 ejecución que conlleva el remate de los bienes
materia del procedimiento. Debido a lo anterior, es que las aseguradoras incluyen esta
excepción respecto de gravámenes mecánicos anteriores a la fecha de expedición de la
póliza y que no hubiesen sido inscritos, que pudieran afectar el titulo. Lógicamente, los
gravámenes mecánicos 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 aún, debido a que el acreedor del privilegio mecánico, está
facultado para inscribir en registro su derecho en un periodo de tiempo determinado
después de iniciados sus trabajos, además de que la prioridad de su crédito se hará
retroactiva a la fecha en que inició los trabajos correspondientes, de tal suerte que resulta
dificil para un asegurador el conocer con certeza, mediante el dictamen del título, si existe o
no el gravamen correspondiente.

A este respecto, resulta todavía más ríesgoso el hecho de que un propietario que ha
liquidado trabajos o materiales de construcción a un contratista, tiene el riesgo de que un
subcontratista pueda inscribir un privilegio mecánico respecto del inmueble en cuestión, lo
que ha propiciado que los propietarios contraten con la aseguradora la cobertura para los
privilegios mecánicos, a través del endoso correspondiente.

E. Excepción derivada de gravámenes consecuencia de impuestos adeudados, no
inscritos en el registropúblico

Los impuestos adeudados por el propietario de un inmueble, derivados de derechos reales,
mismos que resultan de ámbito local, no son inscritos en los registros públicos 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 común que los aseguradores incluyan una excepción de
cobertura en tal sentido.

No obstante lo anterior, cuando existe un privilegio o gravamen derivado de impuestos
inscritos, las aseguradoras incluyen una excepción derivada del impuesto en particular de
que se trata, precisando el monto del gravamen y el nombre de la autoridad acreedora, así
como las demás particularidades y datos de identificación 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 negociación 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 índole jurídico, puesto que, la compra de un
terreno o una propiedad no sólo es la celebración de un simple contrato, puesto que no
estamos seguros de que la persona que nos vende el terreno o la propiedad sea el verdadero
dueño.

En México el desarrollo del seguro de título si inicio con buenos resultados, pero su
desarrollo ha sido un poco lento, donde una de las causas pudo haber sido la pocadifusión
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 índole jurídica, este es manejado casi en su totalidad por abogados y notarios, puesto
que sabemos que el seguro de título nos ofrece una garantía económica o monetario
ofrecida tanto por la aseguradora, a través de la legalidad de las propiedades, aquí es donde
el notario juega un papel importante al ofrecer una seguridad al propietario del inmueble,
así pues, el propietario está tranquilo de que su inversión está 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
público que dicha propiedad no tenga algún gravamen que pueda afectar al propietario del
bien inmueble y que esto a su vez le pueda provocar la pérdida de la propiedad.

La función del actuario es pequeña en proporción al papel que juega el área jurídica que
labora en la empresa respecto, a la elaboración de la póliza y el cálculo 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 única
aseguradora en México que comercializa este tipo de seguro.

Para impulsar el sano desarrollo de este tipo de seguro y evitar prácticas monopólicas, se
estima conveniente que se impulse a las creación de mas compañías aseguradoras que
otorguen este tipo de coberturas, por su gran complejidad legal deben ser compañías
especializadas en este tipo de seguro puesto que la contratación y las cláusulas son distintas
de los demás ramos asegurables, además que como se observó en todo el desarrollo
requiere de conocimientos jurídicos los cuales tienen un mayor peso que los aspectos
técnicos.

El seguro de título ha tenido gran impacto en la bursatilización de las carteras, puesto que
como se analizó 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 bursatilización a
consecuencia de este tipo de seguro.
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ANEXO}

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

Obligaciones

El ejercicio de la función notarial y la asesoría jurídica que proporciona el notario, debe
realizarlo en interés de todas las partes y del orden jurídico justo y equitativo de la ciudad, y
por tanto, incompatibilidad con toda relación de sumisión ante favor, poder o dinero, que
afectan su independencia formal o materialmente.

El notario no deberá aceptar más asuntos que aquellos que pueda atender personalmente en
su función auténtica.

El notario está 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 obligación, o que a su juicio no procede hacer
la explicación, o

b) Que el testigo de identídad" sea licenciado en derecho, por lo que no habrá que
explicarle el significado de incapacidad natural y civil.

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

l . Prestar servicios.

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

m Un testigo de identidad es llIuella persona que va dar legitimidad 8 la operacióe que se esté realizando legalmente.

103



• OPERACIÓN DEL SEGURO DE TÍTUL<¡
Ill. 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
Público de la Propiedad.

iv. Dar aviso al Archivo de Notarías: En este caso es para testamentos públicos
abiertos o cerrados.

v. Recabar informaci ón: Cuando ante el notario se tramite una sucesión, tiene
obligación de recabar la información de la Sección de Archivo de Notarias de la
Dirección General del Registro Público de la Propiedad parasaber si el autor de
la sucesión correspondiente otorgó el testamento.

VI. En caso de revocación: Esto es en caso del otorgamiento de una escritura de
revocación o renuncia de poderes.

vii. Tramitar la inscripción del testimonio: En el registro público de la propiedad se
tramita la inscripción de los testimonios de escrituras públicas o de actas
notariales cuando proceda.

viii. Algunas obligaciones establecidas en otras leyes, como son la Ley del
Desarrollo Urbano del DF y Ley de Hacienda del Departamento del DF
(Tesorería del Distrito Federal) .

Prohibiciones

Pero también el notario tiene prohibiciones y son las siguientes:

A. Actuar fuera del protocolo : es decir, el notario sólo puede autorizar escrituras o
actas en su protocolo, no puede actuar en ningún otro instrumento.

B. Actuar en asuntos que se les encomiende, si alguna circunstancia le impide actuar
con imparcialidad.

C. Intervenir en el acto o hecho que por Ley corresponda exclusivamente a algún
funcionario público.

D. Actuar como notario en caso de que intervenga por sí o en representación de
tercera persona (cónyuge, parientes consanguíneos o afines).

E. Ejercer sus funciones si el acto o hecho interesa al notario, a su cónyuge o algún
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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F. Recibir y conservar en depósito 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 aplicarán para el socio o suplente cuando tenga
interés o intervenga el cónyuge o los familiares del notario asociado o suplido.

Responsabilidades

Los notarios tienen diferentes responsabilidades y son las siguientes:

R Civil { Por la causoción de un daño o llU.iuicio.

E
S {P Administrativa Por laviolacióna laLeydel Notoriado y a distintos leyes.

O
N

{S Por la comisión de los delitos de fraude, abusa de confianza,
Penal falsificación, declaración de falsedad o reveloción de secreto

A profesional.
B
I

{l Penal-Fiscal Por la comisión del delito de defraudación fiscal.

I
D

{A Tiene una responsabilidad solidaria por ser un fedotario

D
Fiscal recaudador de impuestos.

E
S

{ Ante el Colegiode notorios (en el ámbito interno).Gremial
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Los instrumentos públicos notariales que se manejan son los siguientes:

Monumento
{

Muestra algo por medio de imágenes o formos distintas
a los escritos. Artículo 3 fraeci6n II de la Ley de
Salvaguarda del Patrimonio Urbanístico Arquitect6nico
del DF.

Instrumento público notarial

1
N
S
T
R
V
M
E
N
T
O
S

Documento (a través de
escritos)

Privado

Público

Escritura
pública y acta
notarial

{ Celebrado entre portes

{

Emano de QUtoridad o fedatario, ejemplo,
artículo 327 del C6digo de
Procedimientos Civiles del DF.

Público

Auténtico

Ejecutivo

Inscribible

El instrumento notarial que se conoce como escritura pública principalmente se ha
utilizado en materia inmobiliaria, ésta es en la cual nos vamos enfocar más adelante.

El artículo 102 de la Ley Notarial del Distrito Federal, nos menciona los requisitos de
forma en materia de enajenación de bienes inmuebles:

Art. J02: El notario redactará las escrituras en español, sin perjuicio de que pueda asentar
palabras en otro idioma, que sean generalmente usadas como terminos de ciencia o arte
determinados, y observará las reglas siguientes:
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Las enajenaciones de bienes inmuebles y la constitución o transmisión de derechos reales a
partir de la cantidad que menciona el Código Civil al efecto, así como aquel/os actos que
garanticen un crédito por mayor cantidad que la mencionada, deberán de constar en
escritura ante el notario.

Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de avalúo no exceda al equivalente a
365 veces el salario mínimo general diario vigente en el Distrito Federal en el momento de
la operación y la constitución o transmisión de derecho reales estimados hasta la misma
cantidad o que garanticen un crédito no mayor de dicha suma, podrán otorgarse en
documento privado firmado por los contratantes ante 2 testigos cuyas firmas se ratifiquen
ante notario, juez competente o registro PÚblico de la propiedad.

Los notarios deben asentar en el acta lo siguiente:

l. Notificaciones, interpelaciones, requerimientos, protestos y entrega de documentos
y otras diligencias en las que el notario intervengan conforme a otra leyes;

n. La existencia, identidad., capacidad legal, reconocimiento y puesta de firmas en
documentos de personas identificadas por el notario. El notario público podrá
corroborar la existencia de una persona, viéndola fisicamente; en tanto que la
identidad la corrobora a través del análisis de ciertos documentos y su capacidad;

Ul. Hechos materiales;

IV. Existencia de planos, fotografias y otros documentos;

V. Protocolización de documentos. (No se protocolizan documentos que contengan
actos que requieren escritura pública parasu validez.);

VI. Declaraciones que hagan una o más 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
lícitos 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 ilícito, dicho hecho puede ser positivo o
negativo).

Escritura Pública:

Se denominan escrituras públicas aquellas que otorgan los escribanos de registro , o sus
sustitutos legales. Son documentos que no se identifican por sí mismos, sino por el
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funcionario que los autoriza, el principal es el escribano registral; excepcionalmente y en
defecto de escribano, el juez del lugar.

Las escrituras públicas pertenecen a los instrumentos públicos. Por lo tanto, deben
concurrir, respecto de ellas, las exigencias de validez comunes a todos los instrumentos
públicos, a saber: capacidad del escribano autorizante, competencia deéste y observaciones
de su constitución legal. La competencia territorial del escribano público resulta del decreto
de designación, que debe determinar el distrito para el cual se le nombra.

Cuando el notario interviene en una compra-venta, la escritura pública deberá contener lo
siguiente:

a) Proemio: Es la cabeza de la escritura. es decir, es una introducción y se determina
los elementos del acto jurídico o contrato. Ejemplo:

EN LA DELEGACIÓN CUAHTÉMOC, DISTRITO FEDERAL,a fecha , yo,--, notario
de los de este Distrito, hago constar: EL CONTRATO DE COMPRA-VENTA, que celebran de
una parte y como VENDEDOR,el seIlor
y de la otra como COMPRADORES, los señores de confonnidad con los antecedentes y
cláusulas quea continuación se detallan:

Lugar: Detenninar el lugar de la escritura, se debe hacer referencia a: lugar de otorgamientodel
instrurnentolJ4; lugar de cumplimiento de las obligaciones consignadas en la escritural 3S

;

legislación aplicable a la formanotarial!36
Fecha:La escritura debe contener la fecha en que se extiende. Existen 4 tipos de fechasy son: del
instrurnento137

; la de finnal3&; la de autorización preventival l9
; la autori23ción defmitiva 1010 Corro

fecha adicional,es la inscripción del testimonioen el registro públicode la propiedad.

Personas que intervienen: Son aquellas que intervienen en la escritura y son: el notario,l.1
sujetos,142 partes.!" otorgantes,l44 concurrentes145, intérpretes146 y comparecientes. 147

Calificacióndel contenido del instrumento: Cuando las partes llegan ante un notario, exponensus
problemasy le piden su intervención para llegar a una solución, o bien expresan sus deseos y le
solicitansu orientación paracelebrarel acto jurídico que se debe realizar.

n. De este daIosedcsprcndc el tmbito jurisdiccionaldel not.wio que <:om¡lIellde: la jurisdicción de ~i<lez de la actuación del nolario Yla
ubicación de la llllW'ia.
'" Esel domiciliode los_leS, salvo que hayanRlIunciado • ti, y debe establecerse en la escritura.
'lO En lo reIaIivo al conflicto de la Ieycsen el espacio, necesitamos cletaminar si loas actos otorgados ante ID) notario dcnlro de su
jwisdicción, son vlilidosen todas partc:so {micay exdusivamente en la suya.
'" Es1a fecha cuando la escrituraqueda asentadaen el proto<:oIo del notarioYde lICuerdo en la Leydel Notariado.
'31 Es la que indica el momentoen que:el o los otorgantes,comparecientes, sujetos, partes,ocum:n1cS CXJIlCSlIIl su conformidadcon el
inslrumenIo, por medio de su finna o huella digital,en SU caso.
,.. Cuando todos los oIorganlcS han firmado ante el notario, éste poneen <:onstan<:ia la razón "Ante mí", su firma y sello, quedando 1.
escritura,8Ilt<JIttada preventivamente.
... Si el insttumcnto ha sido firmado por las pa<tes y por el notarioYse han satisfecho los requisitos. el notario puede lIIJlorizarlo
definitivamente.
". El not.wio inteMenc en el ocorpmienlO de un instrumento notarial.
.., Es la PCI""'" que se ve afectada en s patrimonioen virtuddel otorgamientode un • escritura
.., Es la PCI""'" o personasque ostenllln una misma pICSCIl\lICión en una escritura. Por ejemplo, varios acreedoressolidariosconst~
la parte acm:don; varios deudoressolidarios constilu)'el1laparte deudota.
... Esquienno se obligadentrodel instrumento notarial, asisIc sóloa su otorgamiento. Porejemplo,el testigo Yel intér¡Hde.
.., Exis1o:n varias cIascsde tcstigos <XJmO\o son: de <:ooOCimiento o identidad; de asístent:ia; los inslrumentaJes; testigo j udicial.
... EAocasiones,el 0C0Ipn1e no conoocel idioma castellano.en este caso debe inlcn'enir un inlérpn:te.
'" En la fe de hechoo. el compareciente es la personaque teniendo o no interésjut1dico. le pide al nolariosu actuaeión .
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b) Antecedentes: Es la parte de la escritura donde se relacionan y describen los títulos
que dieron origen al derecho del enajenante. Se deberán describir las características
del bien en materia del contrato, tanto en su aspecto jurídico148cuanto en el fisico.

c) Clausulado: Las cláusulas constituyen la parte formal más importante de la
escritura. El clausulado del contrato, porque en él se concreta su objeto, se
especifica lo deseado por las partes, se establece la finalidad económica del contrato
y se satisfacen las necesidades jurídicas de los contratantes.

d) Representación: Una institución de frecuente uso en la práctica notarial es la
representación, que constituye una parte de la estructura de la escritura pública
cuando una persona actúa a nombre de otra.

e) Generales: La Ley del notariado requiere que en el instnunento notarial se enuncien
una serie de datos quienes intervienen en una escritura o acta notarial . Éstos 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---' manifiestapor sus generales ser de nacionalidadmexicanapor nacimiento,
hijo de: padres mexicanos, originariodel Distrito Federal, dondenació
el , casado, maestro normalista, con domicilio en , al corriente en el pago del
ImpuestoSobre la renta, sin acreditarlo."

La mención de estar o no al corriente del pago del Impuesto Sobre la Renta se
deriva de la Ley del Impuesto Sobre la Renta que señala como obligación para los
notarios públicos exigir a los otorgantes de las escrituras públicas que acrediten
estar al corriente en el pago de este impuesto.

f) Certificaciones: En la certificación, el notario concretiza la función notarial al caso
particular. En el proemio, introduce al contenido de la escritura. ¡la obra que se va a
realizar." Ciertamente un abogado examina los antecedentes de un documento,
redacta las cláusulas, selecciona las disposiciones jurídicas aplicables y expresa en
lenguaje jurídico la voluntad de las partes, pero no puede certificar. Esta facultad
corresponde a los fedatarios.

g) Autorización: La autorización de la escritura es el acto de autoridad del notario que
convierte al documento en auténtico, quien ejerce sus facultades como fedatario
público, da eficacia jurídica 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 más la definitiva. A continuación explicaremos cada
una de las autorizaciones:

'41 Se tcndri que ver qllÍál es la persona capaciüda paraenajenar, <:UáIcs 500 losgravm.cncs y las limitacionesdel dominioque tieneel
bieol objeto de la opcrad6n. su insc:ripci6n y situaciónen el regislro público de la pnlI'iedad y todas las dc:mti informacionesque muestre
cl-nenle el CSIado juridico. Se incluirá además, SU calificación si se traIa de un bien mueble o inmueble, fungible o no fungible ,
comerciableso 110 comereiables.
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~ Autorización preventiva: La hace el notario cuando ha sido firmada por
todos los interesados. La firma es la exteriorización del consentimiento;
quien ha firmado y aceptado el contenido del instrumento. Si la persona no
sabe o no puede firmar imprimirá su huella digital y otra firmará,

~ Autorización 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 transmisión de la
propiedad y las obligaciones entre las partes , se han perfeccionado.

Una vez cumplidos todos los requisitos se debe notificar a la Tesorería del Distrito Federal
y al Registro Público de la Propiedad.l''"

.. . El registro Públi<:ode la Propiedad es la inst ilución medianle la cualel gobierno del Distrito Federal proporciona el servicio de dar
publicidad a losactos jurldicos que conforma ala ley, precisan de este requisito para sufrir efectos antes terceros .
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ANEXO]

Ley de Protección y Defensa al Usuario de Servicios Financieros

Título 4°._ Del registro de prestadores de servicios flnaneieres y de la información a
los usuarios.

CapÚulo 1: Del registrode prestadores de serviciosflnencieros.

Art: SObis

Cada institución financiera deberá contar con una unidad especializada que tendrá por
objeto atender consultas y reclamaciones de los usuarios. Dicha unidad se sujetara a lo
siguiente:

1. El titular de la unidad deberá tener facultades para representar y obligar a la
institución financiera al cumplimiento de los acuerdos derivados de la atención que
se de a la reclamación;

11. Contara con personal en cada entidad federativa en que las institución financiera
tenga sucursales u oficinas;

1lI. Los gastos derivados de su funcionamiento, operación y organización correrán a
cargo de las instituciones financieras;

IV. Deberá responder por escrito al usuario dentro de un plazo que no exceda de 30 días
hábiles, contando a partir de la fecha de recepción de las consultas o reclamaciones,
y

V. El titular de la unidad especializada deberá presentar un informe trimestral a la
Comisión Nacional diferenciado por producto o servicio, identificando las
operaciones o áreas que registren el mayor número de consultas o reclamaciones,
con el alcance que la Comisión Nacional estime procedente. Dicho informe deberá
realizase en el formato que al efecto autorice, o en su caso proponga la propia
Comisión Nacional.

La presentación de reclamaciones ante la unidad especializada suspenderá la prescripción
de las acciones a que pudieren dar lugar.
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Las instituciones financieras deberán informar mediante avisos colocados en lugares
visibles en todas sus sucursales la ubicación, horario de atención y responsable o
responsables de la unidad especializada. Los usuarios podrán a su elección presentar su
consulta o reclamación ante la unidad especializada de la institución financiera de que se
trate o ante la Comisión Nacional.

Titulo So...De los procedimientos de conciliación y arbitraje.

CaplJuJo 1:Delprocedimiento de conciliación.

Art. 60

La Comisión Nacional esta facultada para actuar como conciliador entre las instituciones
financieras y los usuarios, con el objeto de proteger los intereses de estos últimos.

Tratándose de diferencias que swjan respecto al cumplimiento de fideicomisos, la
Comisión Nacional solo conocerá de las reclamaciones que presenten los fideicomitentes o
fideicomisarios en contra de los fiduciarios.

Art. 63

La Comisión Nacional recibirá las reclamaciones de los usuarios con base a las
disposiciones de esta ley. Dichas reclamaciones podrán presentarse ya sea por
comparecencia del afectado, en forma escrita, o por cualquier otro medio idóneo,
cumpliendo los siguientes requisitos:

I. Nombre y domicilio del reclamante;

II. Nombre y domicilio del representante o persona que promueve en su nombre, así
como el documento en que conste dicha atribución;

III. Descripción del servicio que se reclama, y relación sucinta de los hechos que
motivan la reclamación;

IV. Nombre de la institución financiera contra la que se formula la reclamación. La
Comisión Nacional podrá solicitar a la Secretaría y a las Comisiones Nacionales los
datos necesarios para proceder a la identificación de la institución financiera,
cuando la información proporcionada por el usuario sea suficiente, y

V. Documentación que ampare la contratación del servicio que origina la reclamación.
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(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

La Comisión Nacional estará facultada para suplir la deficiencia de las reclamaciones en
beneficio del usuario.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

Las reclamaciones podrán 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.

AI1. 65

Las reclamaciones deberán presentarse dentro del término de 2 años contados a partir de
que se presente el hecho que les dio origen, o en su caso, a partir de la negativa de la
institución fmanciera a satisfacer las pretensiones del usuario.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

La reclamación podrá presentarse por escrito o por cualquier otro medio, a elección del
usuario, en el domicilio de la Comisión Nacional o en cualquiera de las delegaciones o en
la unidad especializada a que se refiere el artículo SO bis de esta ley, de la institución
financiera que corresponda.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

AI1. 66

La reclamación que reúna los requisitos señalados, por su sola presentación, interrumpirá la
prescripción de las acciones legales correspondientes, hasta que concluya el procedimiento.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005 .)
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La Comisión Nacional correrá traslado a la institución financiera acerca de la reclamación
presentada en su contra, dentro de los 8 días hábiles siguientes a la fecha de recepción de la
misma, anexando todos los elementos que el usuario hubiera aportado, y señalando en el
mismo acto a la fecha para la celebración de la audiencia de conciliación, con
apercibimiento de sanción pecuniaria en caso de no asistir.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

La Comisión Nacional podrá en todo momento solicitar la institución financiera
información, documentación y todos los elementos que considere pertinentes, siempre y
cuando estén directamente relacionados con la reclamación.

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

Tratándose de instituciones de fianzas, deberá citarse al fiado en el domicilio que la
institución tuviere de este o de representante legal.

Art. 68

En el caso de que el usuario presente reclamación ante la Comisión Nacional contra alguna
institución financiera, se deberá agotar el procedimiento conciliatorio, conforme a las
siguientes reglas:

r. Si las circunstancias del caso lo permiten, antes de citar a las partes de la audiencia.
se intentará la conciliación inmediata por cualquier medio, y en caso de alcanzar un
acuerdo, será necesario que se confirmen por escrito los compromisos adquiridos.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

De no lograrse la conciliación inmediata. la Comisión Nacional citará a las partes a una
audiencia de conciliación que se realizará dentro de los 20 días hábiles siguientes contados
a partir de la fecha en que se reciba la reclamación.
(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)
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n. La institución financiera deberá, por conducto de un representante , rendir un
informe por escrito que se presentará con anterioridad o hasta el momento de la
celebración de la audiencia de conciliación a que se refiere la fracción anterior;

m. En el informe señalado en la fracción anterior, la institución financiera, deberá
responder de manera razonada a todos y cada uno de los hechos a que se refiere la
reclamación, en caso contrario, dicho informe se tendrá por no presentado para
todos los efectos legales a que hay lugar;

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

IV. La falta de presentación del informe, no podrá ser causa para suspender o diferir la
audiencia referida y esta deberá darse por concluida el día señalado para su
celebración, salvo que por cualquier circunstancia, a juicio de la Comisión Nacional
DO pueda celebrarse en la fecha indicada., caso en el cual se deberá verificar dentro
de los 5 días hábiles siguientes;

V. La falta de presentación del informe a que se refiere el párrafo anterior hará tener
por cierto lo manifestado por el usuario, independientemente de las sanciones a que
haya lugar de conformidad con lo señalado en esta ley;

VI. La Comisión Nacional cuando así lo considere o a petición del usuario, en la
audiencia de conciliación correspondiente o dentro de los 10 días hábiles anteriores
a la celebración de la misma., podrá requerir información adicional a la institución
financiera, y en su caso, diferirá la audiencia requiriendo a la institución financiera
para que en la nueva fecha presente el informe adicional;

VII. En la audiencia respectiva se exhortará a las partes a conciliar sus intereses, paratal
efecto, el conciliador fonnulará propuestas de solución y procurara que la audiencia
se desarrolle en forma ordenada y congruente. Si las partes no llegan a una
conciliación, la Comisión Nacional o a alguno o algunos de los árbitros que esta les
proponga., quedando a elección de las mismas que el juicio arbitral sea en amigable
composición o de estricto derecho. El compromiso correspondiente se hará constar
en el acta que al efecto se firme ante la Comisión 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 vía que proceda.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)
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En el evento de que la institución financiera no asista a la junta de conciliación o las partes
rechacen el arbitraje, y siempre que del expediente se desprendan elementos que a juicio de
la Comisión Nacional permitan suponer la procedencia de lo reclamado, esta podrá emitir,
previa solicitud por escrito del usuario, un dictamen técnico que contenga su opinión, para
la elaboración del dictamen, la Comisión Nacional podrá allegarse todos los elementos que
juzgue necesarios.

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

La Comisión Nacional entregará 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 deberán tomarlo en cuenta en el procedimiento respectivo.

La solicitud se hará del conocimiento de la institución financiera paraque esta manifieste lo
que a su derecho convenga y aporte los elementos y pruebas que estime convenientes en un
plazo que no excederá de 10 días hábiles .

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

Si la institución financiera no hace manifestación alguna dentro de dicho plazo, la
Comisión emitirá el dictamen con los elementos que posea

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

El dictamen contendrá una valoración técnico-jurídica elaborada con base en la
información, documentación o elementos que existan en el expediente, así como en los
elementos adicionales que el organismo se hubiera allegado.

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

La Comisión contará con un término de 90 días hábiles para expedir el dictamen
correspondiente. El servidor público que incumpla con dicha obligación, será sancionado
en términos de la ley de responsabilidades de los servidores públicos.

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

VIII. En caso de que las partes lleguen a un acuerdo para la resolución se la reclamación,
el mismo se haráconstar en el acta circunstanciada que al efecto se levante. En todo
momento, la Comisión Nacional deberá explicar al usuario los efectos y alcances de
dicho acuerdo; si después de escuchar explicación el usuario decide aceptar el
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acuerdo, este se firmará por ambas partes y por la Comisión Nacional, fijándose un
término para acreditar su cumplimiento. El convenio firmado por las partes tiene
fuerza de cosa juzgada y trae aparejada ejecución ;

(Reformado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

IX. La carga de la prueba respecto del cumplimiento del convenio corresponde a la
institución financiera y, en caso de omisión, se hará acreedora de la sanción que
proceda conforme a la presente ley, y

X. Concluidas las audiencias de conciliación y en caso de que las partes no lleguen a
un acuerdo, la Comisión Nacional ordenará a la institución financiera
correspondiente que registre el pasivo contingente que derive de la reclamación, y
dará aviso de ello, en su caso, a las Comisiones Nacionales a la que corresponda su
supervisión. Ese registro contable podrá ser cancelado por la institución financiera,
bajo su estricta responsabilidad, si transcurridos 180 días naturales después de su
anotación, 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 Federación el 12 de mayo de
2005.)

En el caso de instituciones y sociedades mutualistas de seguros, la orden mencionada en el
primer párrafo de esta fracción, se referirá a la constitución e inversión conforme a Ley
General de Instituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros de una reserva técnica
específica para obligaciones pendientes de cumplir, cuyo monto no deberá de exceder a la
suma asegurada. Dicha reserva se registrará en una partida contable determinada

Si de las constancias que obren en el expediente respectivo se desprende, a juicio de la
Comisión Nacional, la improcedencia de las pretensiones del usuario, esta podráabstenerse
de ordenar el pasivo contingente o la reserva técnica.

(Adicionado por decreto publicado en el Diario Oficial de la Federación el 12 de mayo de
2005.)

Art: 69

En el caso de que el usuario no acuda a la audiencia de conciliación y no presente dentro de
los 10 días hábiles siguientes a la fecha fijada para su celebración, justificación de su
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inasistencia, se le tendrá por desistido de la reclamación y no podrá presentar otra ante la
Comisión Nacional por los mismos hechos, debiendo levantarse acta en donde se haga
constar la inasistencia del usuario.

La falta de comparecencia del fiado o de su representante, no impedirá que se lleve a cabo
la audiencia de conciliación.

Art 70

En caso de que la institución financiera incumpla con cualquiera de las obligaciones
derivadas del convenio de conciliación, la Comisión Nacional ordenará a la Institución
Financiera correspondiente que registre el pasivo contingente que derive de la reclamación,
o en su caso, como reserva en términos de lo establecido en el artículo 68 fracción X.
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ANEXO 3

Ley sobre el Contrato del Seguro

Título 1: Disposidones generales.

Capitulo 1: Definición y celebración del contrato

Art8

El proponente estará obligado a declarar por escrito a la empresa aseguradora, de acuerdo
con el cuestionario relativo, todos los hechos importantes para la apreciación del riesgo que
puedan influir en las condiciones convenidas, tales como los conozca o deba conocer en el
momento de la celebrac ión del contrato.

Art 9

Si el contrato se celebra por un representante del asegurado, deberán declararse todos los
hechos importantes que se deban ser conocidos del representante y del representado.

Art.lO

Cuando se proponga un seguro por cuenta de otro, el proponente deberá declarar todos los
hechos importantes que sean o deban ser conocidos del tercero asegurado o de su
intermediario.

Capítulo IV: El riesgo y la realización del siniestro

Art, 47

Cualquier omisión o inexacta declaración de los hechos a que se refieren los artículos 8, 9 Y
10 de la presente ley, facultara a la empresa aseguradora para considerar rescindido de
pleno derecho el contrato, aunque no hayan influido en la realización del siniestro.
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Art. 66

OPERACIÓN DEL SEGURO DE TÍTULct

Tan pronto como el asegurado o el beneficiario en su caso, tengan conocimiento de la
realización del siniestro y del derecho constituido a su favor por el contrato de seguro,
deberán ponerlo en conocimiento de la empresa aseguradora.

Salvo disposición en contrario de la presente ley, el asegurado o el beneficiario gozaran de
un plazo máximo de cinco días para el aviso que deberá ser por escrito si en el contrato no
se estipula otra cosa.
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ANEXO 4

Ley General de Instituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros

Titulo 4°._ De las relaciones fiscales, de los procedimientos y de las sanciones.

Capítulo 1: De los procedimientos.

Art. 115 bis

Si la empresa de seguros no cumple con las obligaciones asumidas en el contrato de seguro
al hacerse exigibles legalmente, deberá pagar al acreedor una indemnización por mora de
acuerdo con lo siguiente:

1. Las obligaciones en monea nacional se denominaran en unidades de inversión, al
valor de estas en la fecha de su exigibilidad legal y su pago se hará en moneda
nacional al valor que las unidades de inversión tengan a la fecha en que se efectúe el
mismo.

Además, la empresa de seguros pagará un interés moratorio sobre la obligación
denominada en unidades de inversión conforme a lo dispuesto en el párrafo anterior,
cuya tasa será igual al resultado de multiplicar por 1.25 el costo de captación a plazo
de pasivos denominados en unidades de inversión de las instituciones de banca
múltiple del país, publicado por el Banco de México en el Diario Oficial de la
Federación, correspondiente a cada uno de los meses en que exista mora;

11. Cuando la obligación principal se denomine moneda extranjera, adicionalmente al
pago de esa obligación, la empresa de seguros estará obligada a pagar un interés
moratorio que se calculará aplicando al monto de la propia obligación, el porcentaje
que resulte de multiplicar por 1.25 el costo de captación a plazo de pasivos
denominados en dólares de los Estados Unidos de América, de las instituciones de
banca múltiple del país, publicado por el Banco de México en el Diario Oficial de la
Federación, correspondiente cada uno de los meses en que existe mora;

IlI. En caso de que no publiquen las tasas de referencia para el cálculo del interés
moratorio a que adulen las fracciones 1 y 11 de este artículo, el mismo que
computará multiplicando por 1.25 la tasa que las sustituya, conforme a las
disposiciones aplicables;
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IV.

OPERACIÓN DEL SEGURO DE TíTULe¡
En todos los casos, los intereses moratorios se generaran por día, desde aquel en que
se haga exigible legalmente la obligación principal y hasta el día inmediato anterior
a aquel en que se efectúe el pago. Para su cálculo, las tasas de referencia deberán
dividirse entre 365 y multiplicar el resultado por el número de días correspondientes
a los meses en que persista el incumplimiento;

V. En caso de reparación o reposición del objeto siniestrado, la indemnización por
mora consistirá en el pago del interés correspondiente a la moneda en que se haya
denominado la obligación principal conforme a las fracciones I y II de este artículo
y se calculará sobre el importe del costo de la reparación o reposición;

VI. Son irrenunciables los derechos del acreedor a las prestaciones indemnizatorias
establecidas en este artículo. El pacto que pretenda extinguirlos o reducirlos no
surtirá efecto legal alguno . Estos derechos surgirán por el solo transcurso del plazo
establecido por la ley para la exigibilidad de la obligación principal, aunque no sea
liquida en ese momento.

Una vez fijado el monto de la obligación principal conforme a lo pactado por la
partes o en la resolución definitiva dictada en juicio ante el juez o árbitro, las
prestaciones indemnizatorias establecidas en este artículo deberán ser cubiertas por
la empresa de seguros sobre el monto de la obligación principal así determinado;

VII. Si en el juicio respectivo resulta procedente la reclamación, aun cuando no se
hubiere demandado el pago de las prestaciones indemnizatorias establecidas en este
artículo , el juez o árbitro además de la obligación principal, deberá conceder al
deudor a que también cubra esas prestaciones conforme a las fracciones
precedentes.
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GLOSARIO

Abstrador: Es aquella persona que busca en los registros públicos de la propiedad
inmobiliaria la existencia de defectos en el título 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.

Ac:reedor bipotec:ario: Es el titular del derecho real de garantía 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 relación con la cosa sobre la cual se ha
constituido su derecho.

Administración 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 Inversión
Especializadas en Fondos para el Retiro (SIEFORES).

Apercibimiento: Palabra utilizada en los tribunales en los actos de comunicación
(notificaciones, citaciones y requerimientos) con las partes en proceso, por la que señalan
los efectos, y en su caso sanciones, en que puede incurrir quien deja de cumplir lo que se
ordena en dicha comunicación. Dentro del régimen disciplinario de los funcionarios de la
administración del Estado, el apercibimiento es una sanción impuesta a quien comete las
faltas de carácter leve, por la que se reprocha o amonesta al funcionario por esa conducta.

Avalúo: Acción y efecto de evaluar o valorar, o sea, de otorgarse a una cosa el valor
correspondiente según el propio criterio; en el mismo sentido se habla de avalúo cuando se
fija precio a una cosa. El término adquiere relevancia jurídica en las sucesiones, sobre todo
en aquellas que son aceptadas bajo beneficio de inventario, puesto que se debe proceder
primeramente al avalúo de los bienes del causante. Un cálculo del valor de la propiedad,
hecho por un profesional calificado llamado tasador.

Bancabipotec:aria: La banca hipotecaria es el conjunto de entidades, instituciones o
corporaciones que se encargan de recibir ahorros de personas (esta actividad se denomina
captación de fondos) y de hacer préstamos a estos mismos (esta actividad se denomina
colocación de fondos). Es importante resaltar que estos préstarnos tienen como garantía
hipotecas sobre bienes.

Banc:a: 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 intennediación financiera. Esto es que admiten dinero en forma
de depósito, otorgando por ello un interés (tasa pasiva) , para posteriormente, en unión de
recursos propios, conceder créditos, descuentos y otras operaciones financieras por las
cuales cobra un interés (tasa activa), comisiones y gastos en su caso .
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Banco de México: Entidad bancaria central de México, fundada en 1925, cuyas principales
funciones son emitir y acuñar moneda, procurar la estabilidad del poder adquisitivo de la
moneda programando y ejecutando la política monetaria, fijar las tasas de reserva e interés,
actuar como agente financiero del gobierno federal y representarle ante organismos
económicos internacionales. Debido a su inicia! carácter de sociedad anónima, fue
constituido con capital del Estado, de los bancos comerciales y del público. Reformado en
1931 y 1933, sus transformaciones más importantes llegaron en 1982 (cuando fue
nacionalizado) y en 1993 (cuando una reforma constitucional otorgó la autonomía a!
Banco). Hasta entonces, la administración del Banco de México estuvo a cargo de un
Consejo de Administración 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 Gobierno (integrada por cinco miembros, un gobernador y cuatro
subgobernadores), la Comisión de Créditos y Cambios y las distintas direcciones generales.

Banco hipotecario: Su finalidad básica es la de operar en préstamos a largos plazos con la
garantía de inmuebles y sirven a! fomento de la edificación e incidentalmente transforman
en líquidos los capitales de clientes invertidos en operaciones de esa naturaleza. Estos
bancos recaudan su fondos, ya sea por medio de la emisión de bonos o cédulas, que, por lo
general, gozan de gran favor entre el público, dada las garantías 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 administración 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 sí mismos
inmovilizados, como el suelo y todas las partes que le están incorporadas, edificios, etc.;
por accesión las cosas muebles inmovilizadas o fijadas fisicarnente en el suelo, con tal que
ésta adhesión tenga carácter de perpetuidad; lo son también las cosas muebles que se
encuentran puestas, intencionalmente, como accesorias de un inmueble, por el propietarios
de éste, sin estarlo físicamente. Son inmuebles por su carácter representativo los
instrumentos PÚblicos donde constare la adquisición de derechos reales sobre bienes
inmuebles, con exclusión de los derechos reales de hipoteca y anticresis.

Bonos gubernamentales: Son títulos emitidos por el Gobierno Federal que generan un
interés pagadero periódicamente y su garantía está respaldada con rentas del patrimonio
nacional (petróleo, etc.), La deuda contraída por esta vía se divide en externa e interna. Esta
última con distinción en moneda naciona! y extranjera. En el caso de México, la colocación
pública de bonos gubernamentales está autorizada, pero es más común su colocación
regular en reserva del banco central y con tasasde interés especiales.

Bonos: Titulos de crédito que representan la participación individual de sus tenedores en un
crédito colectivo a cargo del emisor. Pueden ser emitidos de la orden o al portador, deben
expresar la obligación de pagarlos en los plazos, t érminos o demás condiciones relativas a
su emisión y causan el interés pactado que se cubre por medio de cupones que van
adheridos a los propios títulos.
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Buena fe: Concepto que refleja la buena intención de una o varias de las partes
contratantes, a la hora de firmar un contrato.

Bursatilización: Es una técnica que tiene por objeto la conversión de un conjunto de
activos financieros con poco grado de liquidez, en un conjunto de valores bursátiles
altamente líquidos. Esta conversión se realiza cuando los dueños de dichos activos (créditos
hipotecarios, deudas de tarjetas de crédito, arrendamientos financieros no cobrados) Jos
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 garantías que respaldarán los futuros bonos que
se emitirán con base en Jos 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 público en general. La colocación puede
ser privada o pública.

Cajas de ahorro: Establecimiento no lucrativo destinado a recibir cantidades de dinero que
van incrementando el capital a sus dueños, 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 evalúan la
experiencia e historial de la administración de una sociedad de inversión; sus políticas
operativas, controles internos y toma de riesgos; la congruencia de la cartera con respecto al
prospecto, así como la calidad de los activos que componen la sociedad de inversión.

Capital mínimo: Se dice del capital social que cuando menos deben tener algunas
sociedades, bancos y compañías de seguros, según las leyes que lo rigen.

Capitalización: Operación que consiste en sumar los intereses al capital. También se habla
de capitalización 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 públicos.

Certificados bursátiles bancarios: Los bonos y los certificados bursátiles bancarios
podrán ser adquiridos por personas fisicas y por personas morales." La emisora podrá
determinar libremente los rendimientos de los bonos y de los certificados bursátiles
bancarios que emita." El plazo de los bonos y de los certificados bursátiles bancarios será
determinado libremente por la emisora. Tratándose de certificados bursátiles bancarios
dicho plazo no podrá ser menor a un año."

Cernñeades bursátiles 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 Comisión Nacional Bancaria y de Valores, y
cuyo pago a la institución cedente se efectúe con los recursos que obtenga el fiduciario de
la emisión que realice de certificados de participación ordinaria o certificados bursátiles
(certificados bursátiles fiduciarios).
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Certificados bursátiles: Los certificados bursátiles serán quirografarios, por lo que no
contarán con garantía específica. A partir de su fecha de emisión, y en tanto no sean
amortizados, los certificados bursátiles generarán un interés bruto anual sobre su valor
nominal, que el representante común fijará el segundo día hábil anterior al final de cada
período de 84 días (fecha de determinación de la tasa de interés bruto anual. Los intereses
que devenguen los certificados bursátiles se liquidarán aproximadamente cada 84 días, en
las fechas señaladas en el calendario de pago de intereses establecido en la sección
"periodicidad en el pago de intereses" o, si cualquiera de dichas fechas fuere un día inhábil ,
en el siguiente día hábil. Para determinar el monto de los intereses a pagar en cada período ,
el representante común utilizará la fórmula que aparece en el suplemento y en el título que
documenta la emisión a que hace referencia el suplemento. La tasa de interés bruto anual
aplicable se publicará el día de su entrada en vigor en uno de los periódicos de mayor
circulación a nivel nacional. Los certificados bursátiles dejarán de causar intereses a partir
de la fecha señalada para su pago, siempre que la emisora hubiere constituido el depósito
del importe de la amortización. La amortización de los certificados bursátiles se efectuará
contra la entrega del propio título de crédito, el día señalado para su vencimiento. Los
intereses que devenguen los certificados bursátiles se liquidarán de conformidad con lo que
se establece en "periodicidad en el pago de intereses" o, si cualquiera de dichas fechas
fuere un día inhábil, en el siguiente día hábil.

Certificados de depósito: Instrumento formal, usualmente negociable o transferible,
emitido por un banco como constancia de un depósito que se ha recibido en efectivo, sujeto
a retiro, en las condiciones especificadas en el instrumento: Certificados a la vista,
pagaderos a su prestación, que por lo general devengan intereses; certificados a plazo,
pagaderos en una fecha futura fija o determinable, que devengan intereses a un tipo
específico.

Comisión Naeional Bancaria y de Valores (CNBV): Órgano desconcentrado de la
Secretaría de Hacienda y Crédito Público responsable de la supervisión y regulación de las
entidades financieras y de las personas físicas, y demás personas morales cuando realicen
actividades previstas en las leyes relativas al sistema financiero, cuyo fin es proteger los
intereses del público.

Comisión Nacional de Seguros y Fianzas (CNSF): Órgano desconcentrado de la
Secretaría de Hacienda y Crédito Público encargado de realizar la inspección, vigilancia y
supervisión 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, así como del desarrollo de los sectores y actividades asegurador y afianzador del
país.

Comisión Nacional para la Protección y Defensa de los Usuarios de los Servicios
Financieros (CONDUSEF): Es un Organismo Público 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, así 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 jurídicamente los fallos judiciales.

Compra-venta: El contrato translativo de la propiedad más 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.

Conciliación: Es un modo de dirimir diferencias de criterio entre 2 o más partes. Esta
conciliación puede surgir de acuerdo entre representantes de las partes, o bien por
mediación de un tercero. Este tercero puede ser un particular cualquiera, nombrado de
común acuerdo por las partes , o bien un funcionario del Estado, a quien se lo provee de
autoridad suficiente para avenir a las partes. Lógicamente, el fallo de un tercero o de un
funcionario no es ya una conciliación sino un arbitraje.

Cooperativa de créditos: Son asociaciones de individuos particulares que ponen en común
sus ahorros.

Corredor de hipotecas: Individuo o empresa que cobra una comisión de servicio por
reunir a prestarlos y prestamistas con el propósito 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 comisión 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 transacción desde dos puntos de vista
contrapuestos.

Crédito con garantia hipotecario: Son aquellos que por su propia naturaleza, deben estar
garantizados con un bien inmueble; constituyen la garantía especifica de las emisiones de
las cédulas hipotecarias. que sólo pueden ser emitidas con la garantía de los propios
préstamos hipotecarios, por lo que regularmente los bancos hipotecarios no admiten en
garantia terrenos, es decir, que la garantia sólo puedan constituirla una casa, un edificio, un
condominio e inclusive una edificación de tipo industrial o comercial. Se infiere que no son
admisibles lo terrenos por sí solos, por no representar inversiones productivas o rentables, y
que en su caso de una adjudicación por falta de pago podrán llegar a representar un activo
congelado en tanto no se logre su realización.

Crédito hipotecario: Es un crédito constituido con una garantía sobre un bien inmueble, el
cual continúa en poder de su propietario. En caso de que el deudor no pague el préstamo a
fecha de su vencimiento, el acreedor podrá 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
aplicación o empleo determinado, ni obligación 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 la disposición de fondos mediante la utilización 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 explotación: terrenos,
construcciones, útiles y herramientas, instalaciones, fondo de comercio, patentes y otros
derechos de propiedad incorpóreos.

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 título 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 acceso respecto del uso que pretende dárseles.

Derecho real: Es la relación jurídica que existe entre las personas y los bienes. Sólo
pueden ser admitidos a inscripción los derechos reales, siendo eliminados de la misma
todos aquellos llamados personales u obligaciones. En el caso de los hipotecarlos su
inscripción es de 2 tipos y son: inscripción constitutiva (hipoteca y derecho de superficie) e
inscripción declarativa (todos los demás).

Enajenación: 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 título
gratuito, como en el caso de la donación, o a título 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 jurídicos de que ella es legalmente susceptible: alquilarla o arrendarla y enajenarla a
título oneroso o gratuito y, si es inmueble, gravarla con servidumbres o hipotecas.

Enajenar: Transmitir a otro una propiedad.

Endoso: Cláusulas de ampliación de cobertura en un contrato de seguro.

Escribano: En algunos países es sinónimo de notario. Depende de las funciones que se
ejerzan según la legislación vigente de cada lugar, fungen como depositarios de la fe
pública hasta llegar a ser redactores de instrumentos públicos.
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Estudio al titulo de la propiedad: Examen de los registros municipales para determinar
los derechos legales de propiedad. Usualmente es llevado a cabo por una empresa de títulos
de propiedad;

Evicción: Desposesión por orden o sentencia judicial; se dice que un adquiriente o
poseedor por medio de una sentencia ha sido excluido de la posesión o derecho que tenía
sobre una cosa sometida a su poder. Actualmente , sirve para designar la obligación de
garantía que compete al tradens respecto al adquiriente por la cosa o derecho que le ha
transferido o transmitido; es el nombre de la acción con que se reclama esa garantía por
toda pérdida o perjuicio que sufre el que ha adquirido una cosa por un vicio inherente al
derecho transmitido, y anterior a la adquisición .

Excepciones de cobertura: Son los riesgos que no serán cubiertos por el seguro de título y
que se incluyen en una póliza dependiendo el resultado del examen del título. El asegurado
puede obtener que no se incluyan en la póliza, siempre que demuestre haber subsanado los
riesgos mencionados 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 pólizas estándar y que no se encuentran
sujetos a negociación.

Fe pública: autoridad legítima atribuida a notarios, escribanos, agentes de cambio y bolsa,
cónsules, 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: Denominación bajo la que se engloba al notario y a otros funcionarios que
gozan de fe pública.

Federal Housing Administration (FHA): Es una división del Departamento de Vivienda
y Desarrollo Urbano. Su actividad principal es asegurar préstamos hipotecarios
residenciales hechos por prestamistas privados . La FHA también establece estándares para
la evaluación de hipotecas. (Administración Federal para la Vivienda)

Federal National Mortgage Association o Fannie Mae (FNMA): Corporación 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 institución
provee fondos para una de cada 7 hipotecas y asegura que el dinero para hipotecas está más
disponible y sea más 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 físicas o jurídicas con capacidad para recibir ese provecho,
excepción hecha del fiduciario mismo.
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Fideicomiso: Figurajurídica mercantil en virtud de la cual un fideicomitente destina ciertos
bienes a. un fin licito determinado, encomendando su realización a una institución
fiduciaria. Acto por el cual se destinan ciertos bienes a un fin lícito determinado,
encomendando a una institución fiduciaria la realización de ese fin, La ley mexicana sólo
acepta el fideicomiso expreso.

Fideioomitente: La persona que constituye un fideicomiso. Pueden serlo todas la personas
físicas o jurídicas que tengan capacidad para hacer la afectación 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, sólo las instituciones de crédito debidamente autorizadas al efecto,
pueden ser fiduciarias.

Financiamiento hipotecario: El financiamiento hipotecario te permite construir tu
vivienda. Está orientado a personas físicas con o sin actividad empresarial. Liquidez por
medio de hipoteca con financiamiento máximo de un 50010 sobre valor comercial del avalúo
de la propiedad.

Fondo de inversión: Hay gran cantidad de fondos de inversión pero podemos distinguir,
en función 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 sí es fija, creando
una cartera de activos con distintos rendimientos, dependiendo de la evolución de los tipos
de interés a corto y medio plazo. Según 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
bursátiles 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
está 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 mínima a cinco, siete o más años, 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 penalización.

Fondo en fideicomiso: Volumen de recursos entregados a una institución fiduciaria para su
manejo, de acuerdo con el contrato correspondiente.

Garantía de saneamiento: Es la entrega del bien material del contrato. Dicha entrega
incluye la transmisión 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 vendió.
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Government National Mortgage Association o Ginnie Mae (GNMA): Organización que
proporciona fuentes de fondos para hipotecas residenciales aseguradas por la FHA o
garantizadas por la VA.

Gravamen: Carga de carácter fiscal que se impone sobre determinados bienes gastados por
rendimientos obtenidos. Normalmente se denomina así al derecho de retención que se
registra sobre la propiedad y que se paga al venderse la misma

Gravar: Carga que se impone sobre un bien, generalmente inmueble.

Grupos financieros: Cuando no existe tal coincidencia o complementariedad en sus
respectivas actividades.

Hipoteca: Derecho real constituido en seguridad de un crédito en dinero sobre los bienes
inmuebles que continúan 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 construcción y adquisición de vivienda en México. En el sector financiero es
denominada como Sociedad Financiera de Objeto Limitado (SOFOL Hipotecaria).

Inejecución: El hecho de no cumplir, total o parcialmente, la obligación contraída Puede
resultar de una abstención, si se trata de una obligación positiva, o de un hecho. Puede
provenir de culpa del deudor o por una causa que le sea extraña.

Instituciones de Banea Múltiple: Para organizarse y operar como institución de banca
múltiple se requiere del Gobierno Federal, que compete otorgar discrecionalmente a la
Secretaria de Hacienda y Crédito Público, oyendo la opinión del Banco de México y de la
Comisión Nacional Bancaria y de Valores. Por su naturaleza, estas autorizaciones serán
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 Público (SHCP),
será el órgano 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.

Intereses 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
indemnización consiguiente al estado de mora del deudor. Este es responsable por los daños
e intereses que su morosidad causare al acreedor en el cumplimiento de la obligación, es
decir que, aunque no se haya pactado ningún 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 causará 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 bursátiles aplicable durante cada periodo en que
ocurra y continúe el incumplimiento. Los intereses moratorios resultantes serán pagaderos
a la vista desde la fecha correspondiente y hasta que la suma principal haya quedado
íntegramente cubierta. La suma que se adeude por concepto de intereses moratorios deberá
ser cubierta en el domicilio de la emisora en la misma moneda que la suma principal.

Invenionista: También denominado fideicomisario en el caso de fideicomisos de
Titularización, son aquellas personas que adquieren o suscriben los valores emitidos con
cargo al patrimonio de propósito exclusivo.

Ley de Protección y Defensa al Usuario de Servicios Financieros: Publicada en el Diario
Oficial de la Federación el 18 de enero de 1999, reformada y adicionada por el Decreto
publicado en el Diario Oficial de la Federación del 05 de enero de 2000. La presente Ley
tiene por objeto la protección y defensa de los derechos e intereses del público usuario de
los servicios financieros, que prestan las instituciones públicas, privadas y del sector social
debidamente autorizadas, así como regular la organización, procedimientos y
funcionamiento de la entidad pública encargada de dichas funciones .

Ley del Contrato del Seguro: Publicada en el Diario Oficial de la Federación el 31 de
agosto de 1935, en vigor a partir del 3 de septiembre de 1935; en aplicación supletoria del
articulo 3° de Código Civil Federal. Esta leyes la encargada de regular el seguro.

Ley General de Instituciones y Sociedades Mutualistas de Seguros: Publicado en el
Diario Oficial de la Federación el 31 de agosto de 1935. Organiza Yregula 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 más 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 títulos valores o instrumentos
negociables de fácil disposición, tiene una posición de liquidez. La liquidez internacional
está determinada por la cantidad de oro, monedas fuertes y medios de pago internacionales
(como Jos 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 líquidos sobre pasivos; para un banco, éste estará determinado por la proporción de
activos en efectivo sobre el total de activos, y a veces está sujeto a la regulación
gubernamental.

Litigio: Pleito, alteración en juicio.

Litigioso: Se dice de los derechos, bienes, créditos, etc., que se controvierten en un juicio.
La situación de litigioso se adquiere desde la contestación 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
útiles que le hubiera realizado . No debe ser indemnizado por las mejoras voluntarias, es
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decir, aquellas que se han hecho por lujo o de exclusiva utilidad parael 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 órganos 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 warehouse lineo En
México .se encarga de conseguir un fondo de instituciones ya sean nacionales o
internacionales. Este modelo es un crédito revolvente (se empaqueta el fideicomiso), es
decir, cuando se consigue o se cede una línea 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
último 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.

Morosidad: Retraso en el pago de una deuda.

Mutatis mutandis: Cambiando lo que se debe cambiar.

Notario: El que desempeña la labor de escribano, fedatario. En algunos países se llama
notario público. Funcionario público autorizado para dar fe de los contratos, testamentos y
otros actos extrajudiciales, conforme a las leyes.

Nugatorio: engañoso, fiustráneo ; que burla la esperanza que se había concebido o el juicio
que se tenía 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 algún valor. Acto jurídico que
supone algún desembolso o gravamen por oposición a gratuito.

Partid. 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 (crédito). Sin embargo, si el bien se compra a crédito se creará una cuenta de
pasivo, y en el libro diario aparecerá una nueva partida, incrementándose la cuenta de
bienes (débito) y aumentándose la partida que refleja el pasivo (crédito) . El reconocimiento
de la obligación de pagar a los empleados aumentará la partida contable de salarios (siendo
un débito) y aumentará el pasivo (crédito). Cuando se paguen los salarios se producirá una
disminución en la cuenta de caja (crédito) y disminuirá el pasivo (débito).

Pasivo contingente: Obligación que puede surgir a consecuencia de que se produzcan
ciertos hechos eventuales, y que en caso de cumplirse tales circunstancias habrán de
generar una obligación a favor de terceros . Una de las operaciones más 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 generará por parte del que lo descontó una
obligación a favor del tenedor del título. Otra situación que puede generar un pasivo de este
tipo son los litigios judiciales, con la consiguiente obligación en el caso de sentencia en
contra. Es un pasivo probable pero no definitivo.

Pec:uniaria: 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 sí. Los socios conservan su independencia financiera e
industrial y convienen precios de venta o cuotas de producción.

Prelación: Antelación 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 institución y mantienen el préstamo en los libros de la institución, 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 están limitados a las pautas de la
Corporación Federal de Hipotecas de Préstamos para la Vivienda (FHLMC o Freddie Mac,
por sus siglas en inglés) ni de la Asociación 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 ningún pago atrasado, se lo considera "maduro" yse lo puede vender en el
mercado secundario de hipotecas, aún si no cumple las pautas Freddie MaclFannie 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 título valor se denomina prestatario, mientras que a la
persona que compra el título 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 título 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, así como una tasa justa de beneficios
(como pago de intereses).

Préstamo de titulos: Es el contrato bancario por el que una entidad de crédito entrega a su
cliente prestatario unos títulos como bienes fungibles; es decir, el cliente adquiere la
propiedad de dichos títulos, pudiendo enajenarlos, pignorarlos, etc., y comprometiéndose a
devolver otros títulos de la misma clase e idénticas condiciones, o sus equivalentes si
aquéllos se hubieran extinguido. Aunque lo más frecuente es que el préstamo de títulos 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 sólo cede el uso de los títulos, conservando su propiedad. Por ello, al formalizar
el contrato, se identifican los valores; y se prevé también que, ó bien el banco se reserva el
derecho de cobrar los cupones y la amortización 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, obligándose quien lo recibe a devolverlo en los
plazos y condiciones pactadas entre las partes. A diferencia de los préstamos personaJes, en
esta tipología se ofrece un bien, generalmente inmueble, como garantía del pago del
préstamo. En el caso de incwnplimiento por parte del receptor del dinero, la entidad tiene la
garantía hipotecaria con 10 que pasará a ser propiedad del bien. La formalización del
préstamo debe ser mediante una escritura pública ante notario, que recibe el nombre de
hipoteca. A continuación se inscribe en el registro de la propiedad. Los plazos de
amortización del préstamo pueden superar los 30 años en algunos casos, utilizando tipos de
interés tanto fIjos como variables, o mixto, que es una forma en la que se combina fijo al
inicio con variable a partir de unos años. El importe del préstamo no suele ser mayor del
80010 del valor del bien, permitiéndose la entrada de avalistas para cubrir dicho importe,
cuando se considere que el valor del bien hipotecado no es garantía 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 así 10 quiere, o amortizada con el
importe de venta, anulando la emitida la hipoteca que pesa sobre e inmueble.

Préstamo: Swna de dinero prestada (capital) que generalmente se devuelve con interés.

Prestatario: .Persona que solicita y recibe un préstamo en forma de hipoteca con la
intención de pagarlo en su totalidad.

Propiedad: El máximo derecho de la vivienda y quien en definitiva posee todos los
derechos sobre ella

Refinanciamiento de hipoteca: Obtención 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 función pública de
proclamar oficialmente las situaciones jurídicas que afectan a los bienes inmuebles en un
momento determinado. Por ello, el objeto de dicho registro es la inscripción o anotación de
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los actos y contratos relativos al dominio y demás derechos reales sobre inmuebles
(registración). El registrador de la propiedad, jefe técnico superior del registro, examina los
títulos inscribibles y decide sobre su admisión o no en el registro. Las anotaciones o
inscripciones practicables en el Registro de la Propiedad son: asientos de presentación;
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 anotación o inscripción extendida en los libros o documentos
registrales. Asiento registral es la anotación practicada en el correspondiente libro registral
extractando el título presentado a inscripción. 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 solo registro con multiplicidad de oficinas, distribuidas según la demarcación
registral y generalmente coincidente con la de partidos judiciales.

Registro público de la propiedad: Oficina en que se registran los documentos referentes a
la propiedad inmobiliaria.

Registros públicos: Las anotaciones y/o inscripciones en los folios o libros de registro de
la oficina del Registro Público de la Propiedad en la ciudad o distrito judicial dentro de los
Estados Unidos Mexicanos con jurisdicción sobre el área en donde se ubica el inmueble y
que imparten el servicio de otorgar publicidad a los actos jurídicos, que conforme a las
leyes aplicables precisan de este requisito para sufrir efectos ante terceros.

Reserva técnica: En las compañías 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 líquidas y realizadas. Se contabilizan de forma
obligatoria. Representan un pasivo.

Saneamiento por gravámenes: Si la cosa comprada está afectada por algún gravamen
oculto, el vendedor podrá ser obligado al saneamiento, para lo que el comprador cuenta con
2 acciones. La primera acción es rescisoria del contrato, que deberá ejercitarse dentro del
año a contar desde el otorgamiento de la escritura. La segunda, la acción de daños y
perjuicios que correspondan por tener que respetarse la subsistencia del gravamen; esta
acción debe ejercitarse dentro de un plazo de un año a contar desde que el comprador
descubre dicho gravamen. Es decisivo que el comprador no conociera el gravamen al
contratar, ni pueda serie imputado tal desconocimiento por tratarse de una carga no
aparente. Ahora bien, si el vendedor se limitó a no referirse a la carga que está inscrita en el
Registro de la Propiedad, suponiendo fundadarnente que el comprador consultará dicho
registro antes de contratar, no procede el saneamiento. Pero si el vendedor pretende, al
silenciar la carga, que el comprador siga ignorándola, éste podrá exigirle el saneamiento
aunque el gravamen esté inscrito registraImente.

Schedule A: En el seguro de títulos, es el nombre con que se denomina al anexo de las
pólizas que contiene los datos esenciales del asegurado y la descripción del título
asegurado.
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Schedule 8: En el seguro de títulos, es el nombre con que se denomina al anexo de las
pólizas que contienen el listado de excluyentes de cobertura del seguro.

Seguro de acreedor: El seguro de título que es contratado por el acreedor hipotecario, ya
sea primario o secundario, del inmueble.

Seguro de propietario: El seguro de título que es contratado por el propietario del
inmueble.

Seguro de título: Contrato por medio del cual una compañía de seguros se obliga, frente a
un asegurado que resulta titular de un derecho real, para indemnizarle en caso de que el
título de propiedad asegurado resulte defectuoso. Se acostumbra que la aseguradora lleve a
cabo la defensa jurídica del título asegurado. Según la legislación de Texas, el negocio del
seguro de título comprende (1) Hacer o proponer como aseguradora, garante u obligado
solidario cualquier contrato o póliza de seguro de título o equivalente; (2) Efectuar o
proponer tmnsacciones propias del seguro de título, tales como ofrecerlo, efectuar el
examen de títulos (excepto cuando sean llevados a cabo por un abogado), cerrar la
transacción o closing (excepto cuando sean llevados a cabo por un abogado), ejecutar un
contrato de seguro de título y sus actos subsecuentes, así como expedir un reaseguro;o (3)
Ofrecer u otorgar búsquedas de títulos o title seareh y exámenes o dictámenes de títulos.

Servidumbre: Gravamen que pesa sobre una finca en beneficio de otra perteneciente a
distinto dueño. Supone una carga para la finca que la soporta y un beneficio para la finca
que la disfruta. Así, 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 así con mayor facilidad al camino público. Si no existiera servidumbre,
el dueño o, en general, el poseedor, tendría derecho a negarse a que se transitara por su
finca. Como es lógico, 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 10 es de una servidumbre de paso. Otras típicas servidumbres son las de
aguas (servidumbre de acueducto), que dan derecho al fundo dominante a recibir las aguas
a través del fundo vecino: el dueño del predio dominante tiene derecho a hacer pasar el
agua procedente, por ejemplo, de un río a través del predio o predios sirvientes. Una
modalidad parecida es la servidumbre de desagüe, que da derecho a dar salida a las aguas
propias a través de un canal o tuberías que atraviesan la finca sirviente. Por su parte, las
servidumbres de iluminación y panorámica 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 ·10 normal es que el del fundo sirviente reciba una compensación 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 la otra la constitución de la servidumbre. Así
ocurre cuando una fmca se encuentra enclavada entre otras y sin salida al camino público; o
cuando se grava con servidumbre administrativa o pública la finca de un particular, porque
lo requiere el interés o la utilidad pública. Por ejemplo, se construye una fortaleza militar y
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se prohíbe, por medio de la constitución de una servidumbre de vistas, que las fincas
vecinas construyan por encima de dos alturas.

SufJrogaeió&: Cambiar la hipoteca de una entidad bancaria a otra distinta.

Tasaei6&: Avalúo o estimación, en dinero, de efectos de un juicio o de cosas prendarias y
de bienes particulares a los fines del impuesto, el remate o su distinción proporcional.

Tasador: Es aquella persona que ejerce el oficio de tasar.

Tasar: Fijar la autoridad competente el precio de una mercancía o establecer un límite
entre un precio máximo y un precio mínimo,

Titular registral: Es la persona natural o jurídica que ostenta el derecho real inmobiliario
objeto de inscripción en el Registro de la Propiedad. Puede ser titular registral una persona
futura que, al menos, sea determinable. La designación de dicha persona se haráde forma
que no pueda confundirse con ninguna otra. En consecuencia, si el titular registral es un
persona natural, se harán constar en el asiento correspondiente los siguientes datos
identificadores, que aparecerán en el título presentado o se añadirán para proceder a la
inscripción, Si es persona jurídica, la denominación social y domicilio, y nombre y
representación de la persona que actúe 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 disposición 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 operación de
compraventa se realiza respecto de una cosa en el estado en que se encuentra. sin garantías
expresas o implícitas. Literalmente significa venta "como está".

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): Organización que se encarga de asegurar hipotecas.

Vía 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 pública porque sólo a través de ella, se inscribe el contrato en el registro de la
propiedad, contemplándose con ello su titulación.
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