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1. BREVES ANTECEDENTES HISTORICOS

El Contrato de Seguro de Titulo de Propiedad es un contrato
tipicamente norteamericano.' Su origen se explica por las peculiari-
dades especificas de tipo legal y administrativo que rodean la trans-
ferencia y enajenacién de bienes inmuebles en los Estados Unidos.

Merced a su cardcter permanente, no es extrano que cada bien
inmueble posea una historia larga y llena de vicisitudes si se le exa-
mina desde el punto de vista de la secuela de transacciones que han
tenido lugar a lo largo del tiempo y del espacio entre individuos,
o sujetos de Derecho, que en un momento dado han ejercido un
derecho real sobre el bien inmueble en cuestion.

De acuerdo con el derecho de los Estados Unidos, estas tran-
sacciones pueden haber tenido un cardcter legal fundado en el
Derecho o en la equidad; una naturaleza posesoria 0 no posesoria;
o bien un titulo de propiedad absoluto u otro sujeto a serias limita-
ciones. Por consiguiente, no es dificil que en aquel pais se presente
el caso de que alguno de esos intereses pueda todavia existir, y aun
tener una validez legal incuestionable, en el momento de efectuar
la enajenacién de un bien inmueble dado. Por lo tanto, el adqui-
rente de un bien inmueble por lo comun se halla bajo un doble
riesgo: el primero, que el inmueble que estd por comprar se encuen-
tre afectado por los derechos reales de un tercero y, el segundo,
que el vendedor omita informarle de esta situacién.

Asi pues, el Contrato de Seguro de Titulo de Propiedad nace
en los Estados Unidos hace poco mas de un siglo como una medida
legal creada ex profeso para proteger al comprador de bienes raices
en contra de estas anomalias o defectos. En términos sencillos,

! Véase D. Barlow Burke, Jr., Law of Title Insurance (EIl Derecho del Seguro sobre Ti-
tulos de Propiedad), 2nd ed., 1994 Supplement. Little, Brown and Co., New York, 1994,
p. XXIL (Todas las traducciones del inglés al espaiiol son del autor).
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[Elste contrato consiste en la expedicién de una pdliza de seguro
que determina que si la naturaleza del titulo de propiedad es diferente
de la que se establece en dicha pdliza, y si el asegurado sufre pérdidas
como resultado de esa diferencia, la compania aseguradora reembol-
sard entonces al asegurado por la pérdida en cuestién, asi como por
los gastos legales que se hayan generado al respecto, hasta el mdximo
de la cantidad autorizada por la citada péliza.?

Se sabe que la primera compaiiia aseguradora de titulos de pro-
piedad, denominada “Law Property Assurance and Law Society”, se
establecié en el Estado de Penssylvania en 1853.2> Empero, el éxito
de lo que llegaria a convertirse con el paso del tiempo en una de
las mds poderosas industrias de los Estados Unidos en materia
de seguros se le atribuye no al establecimiento de dicha compania
sino a la sentencia dictada en el juicio Watson vs. Muirhead,* deci-
dido en 1868.

Por lo que toca al origen y desarrollo de la industria de los
contratos de seguro sobre titulos de propiedad en los Estados Uni-
dos, cabria senalar que corresponde a Penssylvania el mérito de ha-
ber promulgado la primera legislacién a nivel estatal que autorizé
esta clase de contratos de seguro en aquel pais.”* Con base en esta
legislacién se establecié, en 1876, la empresa denominada “The
Lawyers’ Title Insurance Corporation”, que continiia operando a la
fecha.®

Para 1887 este tipo de empresas se habian extendido ya a las
principales ciudades del noreste de los Estados Unidos, tales como
Baltimore, Filadelfia, Nueva York y Washington, D. C.”

Bien pronto esta tendencia habria de extenderse a la costa
oeste del vecino pais donde, por los problemas inherentes a la titu-
lacién de tierras, esta industria pronto cobraria un impetu extraor-
dinario.

2 Ibid., p. 1-2.

* Id.

* 57 Pennsylvania 161 (1968).

® Al respecto, véase la obra de E. Roberts et al, The Public Regulation of Title
Insurance Companies and Abstractors (La Reglamentacion Publica de las Compariias de Se-
guros de Titulos de Propiedad y de los Formuladores de Resiimenes), 1961, p. 1.

® Id., pp. 2-3. El establecimiento de la “Compania de Seguros de Titulos de Propie-
dad de Abogados” generé una controversia sobre si los abogados estaban legalmente
autorizados para expedir este tipo de contratos de seguro. Véase sobre este tema Payne,
“Title Insurance and the Unauthorized Practice of Law Controversy”, en 53 Minnesota
Law Review, 423-434 (1969).

" Id, pp. 2-3.
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En efecto, cabria recordar que con motivo del Tratado de Gua-
dalupe Hidalgo,® y pocos afios después por la llamada “Compra de
Gadsden”,® vastas extensiones de territorio fueron cedidas a los
Estados Unidos por México. Como resultado de esta cesién se gene-
raron en aquel pais —principalmente en los Estados de California
y Nuevo México—, numerosos problemas de indole legal relacio-
nados con los titulos de propiedad de los territorios cedidos, ya
fuere que tales titulos derivaran de las originales “Mercedes Rea-
les” y concesiones de tierras otorgadas por la Corona Espanola, o
bien que dicha propiedad se fundara en el dictamen rendido por
la Oficina Encargada de Dictaminar sobre la Validez Legal de los
Titulos de Propiedad (creada en California con ese propdsito es-
pecifico) y aun en ciertos actos posesorios de dudosa validez legal.
Asi pues, el clima administrativo y legal que prevalecia en la Cali-
fornia de la segunda mitad del siglo pasado no podia haber sido
mejor para dar un vigoroso impulso al rapido florecimiento de la
industria de los contratos de seguro sobre titulos de propiedad.!

Como era de esperarse, los grandes terratenientes californianos
habfan expresado por largo tiempo una preocupacién grave y cre-
ciente tanto sobre la amenaza que presentaban los poseedores de
facto de tierras (V.gr; squatters o “paracaidistas”), como sobre los ele-
vados costos ocasionados por el inicio y seguimiento de litigios pro-
longados, o bien por la realizacion de tediosas busquedas de titu-
lacién de tierras, claramente necesarias para poder defender con
éxito desde un punto de vista legal sus propiedades inmobiliarias.

Como resultado de esta situacién tan especial, el contrato de
seguro sobre titulos de propiedad bien pronto se convirtié en el instru-
mento legal mas practico para garantizar estos tres objetivos: la
reduccion de los costos de un litigio o de una busqueda de titulo,
la fijacion de la cuantia de estos costos con fines comerciales, asi
como la minimizacién de los riesgos sobre la titulacién de inmuebles.

8 Celebrado el 2 de febrero de 1848 en la Villa de Guadalupe Hidalgo, situada al
norte de la ciudad de México. Como se sabe, con base en este tratado México estable-
cié la actual linea divisoria internacional con los Estados Unidos, cediéndole poco mds
de la mitad de su territorio en lo que hoy comprenden los Estados de California,
Arizona, Nuevo México, Colorado, Utah y Nevada.

9 En México, a este instrumento se le conoce como Tratado de la Mesilla, suscrito
el 30 de diciembre de 1853.

1 Véase al respecto el interesante estudio de G. M. Bakken, Practicing Law in
Frontier California (La Prdctica del Derecho en la California del Viejo Oeste), 1991, p. 82.
Para una relacién detallada de las confusiones y disputas legales generadas entonces
sobre titulos de propiedad, véase P. W. Gates, Land and Law in California (Tierras y
Derecho en California), 1991, pp. 185-204.
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Cabria subrayar que el éxito de que a la fecha disfruta este tipo
de contrato en aquel pais obedecié, en una gran medida, a la si-
tuacién tan peculiar creada en materia de titulacién de inmuebles
en el oeste norteamericano como consecuencia directa de la gue-
rra de 1846-1848 entre México y los Estados Unidos, y de los tra-
tados citados, al igual que por la serie de eventos de indole socio-
econémica, politica y legal que como cauda envolvieron a esa parte
de los Estados Unidos.

La clara ausencia de estas condiciones histéricas en México,
aunado a la tradicién y practica civilista que ejerce en el pais el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, en conjuncién
con la funcién notarial, parecerian sugerir, inter alia, lo relativamen-
te dificil que seria intentar hoy en dia la introduccién del uso de
esta clase de contratos de seguro para garantizar la validez de titu-
los de propiedad inmobiliarios. Empero, una remota posibilidad
para la introduccién parcial de este uso podria hacerse depender
del Tratado de Libre Comercio. Es posible pensar que un nimero
creciente, pero limitado, de empresas y nacionales de los Estados
Unidos, acostumbrados a este tipo de contrato, promovieran su
utilizacién en México, sobre todo en ciertas partes del pais —como
Chiapas, Oaxaca y Tabasco, por ejemplo—, donde la titulacion de
bienes inmuebles ha sufrido de crénicas y claras irregularidades.
Como se sabe, en estas partes del pais la distribucién de tierras se
ha visto complicada por problemas ejidales, asi como por el desalo-
jo e invasién de tierras, para citar algunos de los mas importantes.
Ciertamente, no cabe duda que la rebelién de Chiapas ha contri-
buido a agravar esta delicada situacion.

Ademds de los problemas inherentes a la titulacién de tierras,
dependientes de la eficiencia que en su oportunidad muestre el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio del Estado en
cuestiéon, deberd pensarse también que los inversionistas extranje-
ros atraidos por el Tratado de Libre Comercio habrian de seguir
con atencién las decisiones judiciales que dicten los tribunales
competentes en la materia, asi como la politica oficial que avance
el gobierno de México en relacién con el respeto y el reconoci-
miento de esta clase de derechos inmobiliarios. Todo est6 dentro
de un contexto de imparticiéon de justicia que sea moderna, obje-
tiva, honesta y eficiente.

Se ha sefialado que fue hacia fines del siglo pasado e inicios del
presente cuando esta clase de contrato consolidé su popularidad
en los Estados Unidos por las ventajas que ofrecia a nivel legal y
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comercial."! Corresponde a esta misma época cuando diferentes
Estados en aquella nacién empezaron a considerar la adopcién de
alguno de estos dos sistemas para el control y registro de los titu-
los de propiedad inmobiliaria, a saber: a) el sistema llamado Torrens,
consistente en un registro de la propiedad semejante al que se
sigue en México; y, 4) el del contrato de seguro descrito.

Puede senalarse, entonces, que durante los albores del presente
siglo estos dos sistemas entablaron una fuerte competencia entre
si. Por ejemplo, entre 1900 y 1992, alrededor de veinte Estados eli-
gieron el llamado sistema Torrens.”? Sin embargo, fue el sistema
contractual el que se impuso a la postre.

Amén de las recién comentadas condiciones tan peculiares en
materia de titulacién que se dieron en California a mediados del
siglo pasado,’ otro poderoso factor que contribuyé a cimentar el
triunfo del sistema contractual fue la manera en que este sistema
sirvi6 de complemento a la politica nacional vigente entre la Pri-
mera y la Segunda Guerra mundiales al promover la adquisicién
de viviendas de los nacionales de aquella nacién mediante finan-
ciamientos con base en préstamos hipotecarios.'*

Las instituciones bancarias de la época pronto llegaron a la con-
clusion de que el sistema contractual de seguros de titulos de pro-
piedad inmobiliaria constituia un servicio no sélo necesario, sino
también auxiliar en el proceso de financiamiento de propiedades
residenciales.”® Ademads, tales instituciones se aprovecharon de la
indole macroeconémica de este mercado para utilizar las pdélizas
de este seguro para normalizar el servicio y asi poder vender las
hipotecas con un cierto descuento en el correspondiente mercado
secundario de valores.'

La intervencién del gobierno federal en los mercados de la vi-
vienda en la década de los treinta aceleré el proceso de normali-
zacion en materia de préstamos mediante la introduccién de un

"' Ver Burke, supra nota 1, p. 1:5.

"2 Ver B. Burke, American Conveyancing Patterns (Tendencias en la Transferencia de
Inmuebles), 1978, p. 108.

% Ver supra notas 810 y los textos correspondientes.

" Ver Viele, “The Problem of Land Titles” (El Problema de los Titulos de Propie-
dad Inmobiliaria, 44 Political Science Quarterly 421-431 (1929).

3 Ver Burke, supra nota 1, p. 1:6.

® Ver Gage, Land Title Assuring Agencies in the United States (Agencias Asegurado-
ras de Titulos de Propiedad en los Estados Unidos), 1937, pp. 421-431; y, Roberts, “Title
Insurance: State Regulation and the Public Perspective” (El Seguro de Titulo de Propiedad:
Reglamentacion Estatal y la Perspectiva Piblica), 39 Indiana Law Journal, pp. 1-8 (1963).
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sistema que incorporaba la amortizacién del principal y los intere-
ses, términos de financiamiento mds largos e intereses mas bajos,
lo que a la postre resulté en el impulso que faltaba para que el
contrato de seguro de titulos inmobiliarios llegara a tener un al-
cance nacional.

Como resultado de esta politica nacional, la gran mayoria de
las instituciones bancarias que proporcionaban préstamos hipoteca-
rios empezaron a requerir de sus clientes la celebraciéon del respec-
tivo contrato de seguro como condicién sine qua non para la obten-
cién del préstamo citado. En ciertas regiones del pais vecino esta
clase de contratos llegaron a ser una cosa de rutina para cualquier
enajenacién residencial inmobiliaria?” y, por lo que toca a transac-
ciones comerciales de gran envergadura, ei mismo contrato se con-
virtié en un componente indispensable.’®

Hacia fines de la Segunda Guerra Mundial el sistema contractual
lleg6 a convertirse en el contrato tipico en materia de transaccio-
nes inmobiliarias.'?

Aunque esta clase de contrato, como se vio, aparece en la cos-
ta oriental de los Estados Unidos, es en la costa occidental en don-
de se consolida a nivel regional, en particular a lo largo de la costa
californiana.?

En la década de los 50 operaban en los Estados Unidos unas 150
empresas dedicadas a ofrecer esta clase de contratos. La gran
mayoria de ellas ofrecian pdlizas con vigencia en mas de una ju-
risdiccién.”! Sin embargo este niimero decrece a un centenar en
los setenta. En la actualidad, estas empresas se han afiliado en unas
15 grandes compaiias que cubren el mercado a lo largo y ancho
de la vecina nacién. Segin informes recientes, las cuatro empresas
mas grandes en esta industria acapararon mas del 50% a princi-
pios de los ochenta.?? De éstas, la mds grande empresa controlé
cerca del 20% del mercado. Por lo que se refiere a California, las

'7 Ver Rooney, Tite Insurance: A Primer for Attorneys (El Contrato de Seguro de Ti-
tulos Immobiliarios: Un Manual para Abogados), 14 Real Property, p. 608 (1979).

" Ver Kuklin, *Commercial Title Insurance and the Lawyer’s Responsibility” (El
Contrato de Seguro del Titule Inmobibario Comercial), 15 Real Property 557-558 (1980).

' Ver Roberts, supra nota 5, pp. 89.

20 Ver Burke, supra nota 1, p. 1-7.

2 Ver Johnstone, “Title Insurance” (£l Contrato de Seguro de Titulos de Propiedad In-
mobiliaria), 66 Yale Law Journal, pp. 492-493 (1957).

% Rooney, “Bar-Related Title Insurance: The Positive Perspective” (Ll Contrato de
Seguro de Titulos de Propiedad Inmobiliaria y las Barras de Abogados: Una Perspectiva Positi-
va), Southern Illinois University Law Journal, pp. 263-265 (1980).
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cuatro companias aseguradoras mds grandes acapararon mas del
70% del mercado en esa localidad.®® En los ultimos afios se ha visto
una concentracién creciente en la cupula empresarial que contro-
la el mercado.

Desde un punto de vista financiero, esta industria expide con-
tratos de seguro por un total de 75 billones de ddlares cada afio,
y recibe aproximadamente 250 millones de ddlares anuales en
premios.?*

Se estima que las cuotas que la industria aplica por esta clase
de contratos no han cambiado en los ultimos 20 anos. Por lo ge-
neral, las compaiifas aseguradoras cobran 2.50 délares por cada
millar de cobertura a la institucién bancaria o empresa prestataria
y 3.50 de délar por cada mil dolares de cobertura al comprador o
al dueno del bien inmueble, ademds de otros gastos relaciona-
dos con la investigacion del titulo y el “cierre” de la transaccién.”
Estas dos tltimas cuotas pueden ascender al 1% del precio de venta
del bien inmueble.?

El siguiente ejemplo daria una idea mds clara de las cuotas
aplicables a una transaccion de este contrato de seguro: la investi-
gacién del titulo de propiedad de inmueble donde se construy6
el World Trade Center (Centro Mundial de Comercio), ubicado en
la ciudad de Nueva York, tuvo un costo de 45,000 ddlares. Esta fue
la cuota que se aplicé a la investigacion del titulo de este inmue-
ble, el cual cubre una area de 16 acres en Manhattan, asi como por
un seguro de dicho titulo garantizado por la cantidad de 29 mi-
llones de ddlares. La investigacion del titulo en cuestién consumié
siete anos de labor investigadora. Dadas las dimensiones y ccm-
plejidades legales y administrativas de la tarea, el trabajo fue de-
sarrollado por cuatro companias de seguros. Asi pues, pareceria
que fue razonable el precio de 45,000 ddlares que se pagé por este
trabajo.?’

# Ver B. Owen y ]J. Grundfest, “A Report to the State of California: Licencing of
Real Estate Brokers as Underwritten Title Insurance Agents” (Informe al Estado de
California: Licencias a Agentes de Bienes Raices como Agentes de Seguros de Titulos Inmobilia-
rios), Studies in Industry Economics No. 64, 1976.

* Véase Burke, supra nota 1, p. 1:8,

# Ver Uri, “The Title Insurance Industry: A Reexamination” (La Industria de los Se-
guros de Titulos Inmobiliarios: Un Reexamen), 17 Real Estate Law Journal, pp. 313-318 (1989).

* Ver Johnstone, supra nota 21, p. 501.

# Ver Pacey, “Grounds for Reappraisal? Wall Street May be Placing Too Low a Value
on Title Insurance” (Causas para Reevaluar? Wall Street tal vez esté Asignando un Valor muy
Bajo al Seguro de Titulos Inmobiliarios), Barrén, Nov. 13, 1972, p. 3.
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2. CONTENIDO LEGAL DEL CONTRATO DE SEGUROS SOBRE TITULOS
DE PROPIEDAD INMOBILIARIA

Como parte del Derecho de los Estados Unidos, este contrato
puede ser definido como el

[Alcuerdo mediante el cual, previo el pago de una sola aporta-
cién hecha por el beneficiario del seguro, la parte aseguradora se
compromete a indemnizar al beneficiario de la péliza por las pérdi-
das causadas debido defectos en el titulos de propiedad inmobiliaria,
o en los derechos reales correspondientes, en relaciéon con la propie-
dad asegurada, en una cantidad que no exceda la estipulada en la
péliza correspondiente, y que se sabe existian en la fecha en que se
extendié dicha péliza.”®

Merece aclararse que el beneficiario de la pdliza no necesita ser
el duefio o propietario del inmueble para obtener esta clase de
seguro. Basta que dicho beneficiario asegure la prioridad de sus
intereses o derechos reales sobre el bien inmueble de que se trate.
Por lo tanto, el beneficiario de esta clase de seguro puede ser tan-
to el propietario del inmueble en cuestion como el prestamista o
acreedor hipotecario.

En general, el propietario o acreedor hipotecario no adquiere
ningunos derechos reales cuando el deudor hipotecario adquie-
re una poéliza para esta clase de seguro. Esto ocurre atn en el caso
de que el propietario (que es quien solicité el préstamo hipoteca-
rio) cubre el costo de la péliza del que solicit6 el préstamo, o deu-
dor hipotecario, cuando ambas partes llegan a un arreglo en rela-
cién con los costos del “cierre” de la transaccion. Dada la elevada
litigiosidad que existe en los Estados Unidos en la actualidad, esta
situacion hubo de ser precisada en un caso decidido en 1990.

En efecto, en el juicio de Ortega v. First American Title Insurance
Company,® decidido por el Tribunal de Apelacién de Louisiana, la
sentencia estipulé:

[L]a jurisprudencia es clara en el sentido de que el seguro sobre
un titulo inmobiliario extendido sélo como resuitado de una hipote-
ca no confiere derecho alguno al acreedor hipotecario. Trosclair v.
Chicago Title Insurance Company, 374 So. 2d 197 (La. App., 4th Cir,

* Ver Burke, supra nota 1, p. 2:1.
® Ortega vd. First American Title Insurance Co., 569 So. 2d 101 (La. Ct. App. 1990).
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1979)... Sélo el deudor hipotecario puede demandar para obtener
algin beneficio de conformidad con las reclamaciones del titulo en
contra del [asegurado].*

De igual modo, el vendedor de una pdliza no obtiene ningin
derecho en la péliza que el propietario de un inmueble extiende
al comprador, a quien el vendedor vende el titulo respectivo. Esta
situacién fue decidida en otro caso,? en el cual los vendedores
reclamaron, sin éxito, que estaban cubiertos por la poéliza que un
propictario habia extendido a sus compradores.

Evidentemente, el pago de las pérdidas se hace de acuerdo con
los términos de la pdliza. Empero, esta aseveraciéon debe ser acla-
rada en el sentido de que en esta clase de contratos “los términos
y las condiciones de la cobertura explicitan, con toda claridad, que
la péliza de este seguro no consiste en un contrato que garantice la
calidad misma del titulo de propiedad sino, por el contrario, en
un acuerdo para indemnizar al beneficiario de la pdéliza”.®

Segun se acostumbra en el sistema legal de los Estados Uni-
dos, se hace necesario ahora citar el caso Green v. Evesham Corpo-
ration,”® decidido en 1981, que sentencié:

Estd definido que la péliza de un contrato de seguro sobre un
titulo de propiedad inmobiliaria es un contrato de indemnizacién (i.e.
a contract of indemnity) segin el cual el asegurador estd de acuerdo
en indemnizar a su asegurado en una cantidad determinada por las
pérdidas sufridas debido a los defectos del titulo, o a las cargas o
gravamenes en su contra, en relacién con un bien inmobiliario so-
bre el cual el asegurado ejerce un interés.™

Por lo tanto, es importante establecer la distincién entre un
contrato de indemnizacién y otro de garantia. Se ha establecido
que una garantia es una promesa de pagar, o de responder, por
las pérdidas o dafos causados por otro. La jurisprudencia de los
Estados Unidos al respecto es abundante; bastaria citar la parte

¥ Id.

81 Ver Breuer-Harrison Inc. v. Combe, 799 p. 2d 717, 729 (Utah Ct. App. 1990).

32 Ver Burke, supre nota 1, p. 2-2.

% Green v. Evesham Corp., 179 N. ]. Super. 105, 430 A. 2d 944, 946 (1981). Un caso
semejante, Hicks v. Saboe, 521 Pa. 380, 555 A. 2d 1241, 1243 (1989), dispuso: “El propé-
sito del contrato de seguro sobre titulos inmobiliarios es proteger al asegurado, o sea
el comprador, en contra de las pérdidas derivadas de los defectos en el titulo de pro-
piedad que adquiere.”

M Id.
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conducente en el caso Lawrence v. Chicago Title Insurance Company
(1987), que dispuso:

El contrato de seguro sobre titulos inmobiliarios es un contrato
de indemnizacién segin el cual la compaiiia aseguradora se obliga a
indemnizar al asegurado contra pérdidas sufridas en el caso de que
la contingencia prevista se presente; por ejemplo, que se descubra una
carga o gravamen que afecte el titulo en cuestién. Sin embargo, la
pdéliza de este contrato no constituye una representacién en el senti-
do de que la contingencia prevista no va en efecto a ocurrir. Por
consiguiente, cuando tal contingencia se presenta no cabe enderezar
una accion por negligencia o por falsa representacién en contra del
asegurado con base en la péliza misma.*

Aunque la mayoria de las decisiones emitidas por los tribuna-
les de aquel pais caracterizan a este seguro como un “contrato de
indemnizacién”, con frecuencia tales tribunales redactan sus sen-
tencias en tal sentido que también sea posible interpretar que el
contrato en cuestién “abarca un acto en términos mas amplios”.%
En general, este tipo de casos consideran la péliza misma del con-
trato de seguro de titulos inmobiliarios “como un convenio en
contra de la existencia de gravamenes presentes en el titulo de
propiedad. O, dicho en otros términos, se trata de una garantia
de que la validez del titulo es la que se contiene en el tenor de la
poliza respectiva”.®

En el sistema de Derecho de los Estados Unidos, el contrato de
seguro de titulos inmobiliarios se distingue de otros contratos por
dos caracteristicas unicas. En primer lugar, porque no se basa en
la prediccién que hace algin actuario o experto en estadisticas
de que se va a producir un cierto evento en el futuro, como es
en el seguro de vida o contra accidentes, por ejemplo.

% Ver, inter alia, Lawrence v. Chicago Title Insurance, Co., 192 Cal. App. 3d 70, 237
Cal. Rptr. 264, 266 (1987). Los tribunales de los Estados Unidos se han esforzado en
establecer una serie de distinciones legales entre esta clase de seguro, como “contrato
de indemuizacién”, en contraste con lo que podria llamarse un contrato de garantia.

% Un caso tipico en favor de esta interpretacién seria, inter alia, €l de Summonte v.
First American Title Insurance, Co., 180 N. ]J. Super. 605, 436 A. 2d 110, 113-114 (1981).

% Ver Smirlock Realty Corp. v. Title Guarantee Co., 52 N. Y. 2d 179, 418 N. E. 2d 650
(1981).
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A) Proteccion contra defectos derivados del registro del titulo mismo

El contrato de que se ocupa el presente estudio se funda, en gran
medida, en el trabajo que realiza un investigador documental (llama-
do “Abstractor”) con objeto de determinar que no existen omisiones,
saltos o lagunas (conocidos como “Defectos”) en la cadena de titu-
lacién de un bien inmueble dado. La tarea principal de este inves-
tigador es cerciorarse de que en dicha cadena no aparecen tales
defectos, creados por alguna transaccion anterior, que puedan ser
invocados en el futuro. En realidad, en los Estados Unidos, esta
busqueda en el pasado con objeto de encontrar defectos que pue-
dan tener consecuencias en el futuro es lo que la gran mayoria
de los nacionales de aquel pais identifican como la labor que des-
empenan las companias de seguros de titulos de propiedad inmo-
biliaria. Es mds, podria sefalarse que si la labor del investigador
es precisa, eficiente y completa, las reclamaciones y el promedio
de las pérdidas serian minimas para la compania aseguradora, si
no es que inexistentes.

Ahora bien, si la bisqueda en cuestién descubre la existencia
de un defecto, este defecto dara lugar a un caso de excepcién que
deberd excluirse del alcance de la cobertura en la pdliza respec-
tiva, por lo que ain asi las pérdidas seguirin siendo minimas.
En cambio, una empresa que vende seguros de vida sabe que, tar-
de o temprano, tendrd que pagar el importe de la pdliza corres-
pondiente.

En segundo término, la pdliza de esta clase de seguro se cubre
en su totalidad con una sola aportacién (“Premium”) y la cobertura
continuard vigente mientras el asegurado quede sujeto a una respon-
sabilidad legal originada por la existencia de algin “defecto” en el
titulo, ya sea en su calidad de duefio actual o en posesién del bien
inmueble, o bien como vendedor o garantor de la validez del titulo
en el caso de una enajenacién inmobiliaria en el futuro.

B) Proteccion contra defectos no detectados por el investigador
de la cadena del titulo

Este contrato proporciona no s6lo un seguro en contra de los
defectos derivados del acto de registro del titulo, como se vio, sino
también de problemas que no hubieren sido revelados o detecta-
dos por el investigador en su biisqueda en los archivos publicos
para el registro de inmuebles. En Derecho norteamericano, estos
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defectos son conocidos como “Off-record risks”,® expresién que
podria ser traducida informalmente como “riesgos no contenidos
en el titulo mismo”. Cabe aclarar que la deteccién de este tipo de
riesgos es virtualmente imposible, aun para el mas experto de los
investigadores de titulos.

He aqui una lista de algunos de estos riesgos:

1) El registro equivocado, ya sea alfabético o por ubicacién, del
titulo inmobiliario en cuestion por la oficina de registro correspon-
diente;

2) Cuestiones relativas a la identidad de las partes que apare-
cen en un titulo dado;

3) Problemas derivados del tipo de enajenacidn;

4) Estado civil o capacidad legal de una de las partes involucra-
da en una transaccién inmobiliaria; por ejemplo, que se trate de:

a) Una persona casada cuya propiedad se encuentra sujeta a
una reclamacién derivada de una dote;

#) Un extranjero sin la capacidad legal requerida para ser pro-
pietario de un bien inmueble;* o

¢) Una persona insolvente cuyos acreedores han ejercido una
reclamaciéon sobre los inmuebles del insolvente, en un juicio de
quiebra;

5) La presencia de situaciones que no quedan consignadas o
reflejadas en el texto de un documento pero que afectan su vali-
dez, como podria ser el caso, por ejemplo, de su celebracién con
fines fraudulentos, bajo coaccién moral, por un menor o por una
persona incapaz.

Evidentemente, el caso extremo en esta clase de riesgos es cuan-
do aparece un documento que ha sido falsificado. En el caso Wheeler
v. Reese (1992),% el Tribunal de Apelacién de Colorado reconocié
que la falsificacién y alteracion de un titulo de propiedad son “Off-
record risks, reconocidos y asegurados” por la empresa aseguradora.

Por otra parte, el poder dado a un abogado (i.e. Power of Attor-
ney) puede ser revocado o modificado por la muerte o la incapaci-
dad legal subsecuentes del poderdante, sin que esto quede reflejado

3 Burke, supra nota 1, p. 2:9.

¥ Por ejemplo, el caso de Citicorp Real Estate, Inc. v. Banque Arabe Internationale
D’Investisement, 747 S. W. 2d 976 (Tx. Ct App. 1988).

1 Wheeler v. Reese, 835 P. 2d 572 (Colo. Ct. App. 1992).
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en el titulo respectivo. Asimismo, un titulo puede perderse parcial
o totalmente por una posesién adquisitiva que tampoco se refleje
en el titulo, etcétera.

La lista de estos riesgos es bastante larga y, en la mayoria de
los casos, sirve como una especie de publicidad a favor de la empre-
sa aseguradora. Desde el punto de vista del cliente, esto le sugiere
la conveniencia de adquirir esta clase de seguro en especial cuan-
do el titulo en cuestién es probable que sea cuestionado en un
litigio, cuando “faltan eslabones” en la cadena del titulo o bien
cuando este documento ha pasado por las manos de una persona
involucrada en un juicio sucesorio o en una bancarrota.

Algunos criticos de esta clase de contrato han senalado lo in-
frecuente de este tipo de riesgos. Sin embargo, cabria sefialar que
su presencia varia de tiempo en tiempo y de jurisdiccién a juris-
diccién.

Como podra suponerse, algunos riesgos escapan a esta clasifi-
cacion dual. Un ejemplo seria la existencia de una servidumbre
negativa reciproca, la cual puede darse en el Derecho de Propie-
dad de los Estados Unidos sin que aparezca en el titulo inmobilia-
rio del caso.

Prevencion de pérdidas

Al contrario de otra clase de seguros, el contrato de seguro
sobre titulos de propiedad inmobiliaria no se ocupa de cubrir ries-
gos futuros sino aquellos que estin presentes al momento mismo
de celebrarse el contrato. Asi, en el caso Fidelity Title Company v.
Washington Department of Revenue (1987),*' el Tribunal de Apelacién
determiné:

El contrato de seguro de titulos inmobiliarios es muy diferente
de cualquier otro seguro. Las companias aseguradoras en las otras
dreas no pueden controlar el riesgo mds alld de ser muy cuidadosos
en la selecciéon de sus asegurados. Sin embargo, las compaiifas que
trabajan esta clase de contratos no ejercen ningin control sobre el
riesgo; simplemente tratan de eliminarlo mediante el trabajo que
despliegan para determinar la validez dei titulo. En esta clase de con-
trato no se trata propiamente de asumir responsabilidad por la exis-
tencia de un riesgo incontrolable sino de tener la garantia de que el

' Fidelity Title Co. v. Washington Dept. of Rev., 49 Wash. App. 662, 745 P. 2d 530, 531
(1987).
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trabajo de investigacién de la empresa sobre dicho titulo ha sido efi-
ciente y adecuado y, por lo tanto, libre de riesgos.*

Un defecto en el titulo que se conoce seguramente aparecio
como resultado del trabajo de investigacion sobre ese instrumento
legal. Por lo comun, los defectos que se conocen quedan exclui-
dos de la cobertura de la pdliza y aparecen incluidos en la llama-
da “Tarifa B” (Schedule B) del contrato. Cuando la empresa asegu-
radora es también la que investiga el titulo, la identificacién de
riesgos es parte del proceso de expedicion de la péliza y dicha
empresa asume tanto la responsabilidad que incumbe al investiga-
dor (Title Abstractor), como a la compania aseguradora.

Generalmente, la comparniia en cuestion trata de eludir la respon-
sabilidad que compete al investigador, expresindolo asi en la
respectiva poliza; sin embargo, los tribunales de los Estados Uni-
dos han interpretado tales provisiones exculpatorias en términos
muy limitados y en contra de la empresa aseguradora, llegando aun
a rechazarlas por completo en algunos casos. Ademds, cuando el
asegurado indica que el defecto va a afectar el uso del titulo de
que se trate, la empresa podrd contratar el seguro anadiendo un
costo adicional o, bien, proceder a tratar de eliminar el riesgo a
nombre del asegurado.®

Por ende, el proceso de identificacién y eliminaciéon de riesgos
constituyen dos de los mds importantes servicios auxiliares que
ofrece los servicios de esta clase de empresas. Numerosas empresas
desempenan el trabajo de investigar y resumir los titulos inmobi-
liarios.** Es comin que se cobre una cuota adicional por este ser-
vicio.

Como podra suponerse, cuando la propiedad asegurada va a
ser transformada mediante algtin desarrollo comercial, por ejem-
plo, la funcién de eliminacién de riesgos que sean conocidos es
imperativa para el asegurado.

Contexto que rodea esta clase de contrato en los E.U.A.

En la gran mayoria de las transacciones inmobiliarias que tie-
nen lugar en los Estados Unidos, el contrato de seguro de titulos

42 Id

* Burke, supre nota 1, p. 2:12.

“ En el caso Fidelity, ¢l tribunal sentencié: “[L]a preparacién del resumen del titulo
representa el 90%, o mis, del trabajo necesario para llegar al producto final, ya se tra-
te de un seguro sobre titulos inmobiliarios o de un simple informe sobre dicho titulo.”
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de propiedad inmobiliaria apenas si constituye uno de los multiples
servicios que se requieren para llevar a feliz término la operacién.
Por ejemplo, estas transacciones requieren de los servicios de agen-
tes de ventas de bienes raices, instituciones de financiamiento
hipotecario, evaluadores de bienes raices, inspectores oficiales de
viviendas, ingenieros civiles y funcionarios intermediarios —llama-
dos Escrow officers—, para citar los mds importantes.

Por lo comun, estas transacciones se inician con un contrato
de compraventa, como en México. Este contrato contiene una dis-
posicidon que senala que el vendedor deberad entregar el titulo de
propiedad en cuestién al comprador, al cierre de la transaccién.
Este “cierre” con frecuencia estd sujeto a que el vendedor le demues-
tre al comprador que el titulo inmobiliario que posee es vdlido
legalmente (i.e. “Marketable title” to the property). Por lo general, esta
expresion se incluye en el texto del contrato de compraventa; sin
embargo, cuando esto no ocurre, el Derecho de Propiedad de
aquel pais presume que tal expresion se encuentra incorporada
de manera implicita en dicho contrato. Asi pues, el Derecho norte-
americano reconoce que el comprador tiene el derecho a adquirir
un bien inmueble que se encuentra amparado por un titulo
“Marketable”, 10 que en términos comunes podria significar que
dicho inmueble se halla en el mercado, libre de gravimenes y en
aptitud de ser legalmente transferido.

Desde otro angulo, podria afirmarse que el “Marketable title” es
uno que se halla libre de cuestionamientos o dudas, de tal modo
que un tribunal competente tendria la autoridad para obligar a un
comprador a aceptarlo. La jurisprudencia en esta materia es muy
prolija. Por ejemplo, en el caso Defong v. Mandelbaum (1986),* el
tribunal aclaré:

[E]l “Marketable title” ha sido definido como un titulo bueno, li-
bre de gravimenes o defectos legales. La prueba que determina si un
titulo tiene esta cualidad es cuando el comprador puede disfrutar
pacificamente y usar la propiedad para los propésitos planeados y
anunciados.*

Los especialistas han senalado que “Marketable title” es el que
estd mds alld de cualquier duda.”’

® Defong v. Mandelbaum, 122 AD. 2d 772, 505 N.Y.S. 2d 659 (1986).
% Id.
7 Burke, supra nota 1, p. 2:14.
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Una variacién en este campo es cuando el contrato estipula que
el vendedor tiene la obligacién de dar al comprador un titulo legal-
mente vilido desde el punto de vista de su registro (i.e. Marketable
title of record). Otros demandan un “Insurable title”, que seria un
titulo de propiedad inmobiliaria que puede quedar debidamente
asegurado, a la vez que aprobado por alguna compania asegu-
radora.

En fin, baste con sefialar que en estos casos e€s necesario con-
tar con los servicios de un abogado, un investigador del titulo, o
una empresa aseguradora que investigue el titulo y determine su
validez legal, debiendo considerar que, de acuerdo con el Derecho
norteamericano, si esta calidad del titulo no puede ser determina-
da, entonces el comprador no tiene la obligacién de “cerrar” la
transaccion.*®

Lo anterior da una idea de la importancia que las empresas
aseguradoras de titulos inmobiliarios ejercen en los Estados Uni-
dos en materia de enajenaciones de bienes raices. No seria exage-
rado sugerir que, en principio, ninguna de estas transacciones tie-
ne lugar sin la expedicién de la péliza de seguro respectiva.

Formas comunes de polizas

En realidad, las formas que han sido aprobadas por la American
Land Title Association (Asociaciéon Norteamericana de Titulos de
Propiedad Inmobiliaria, o ALTA) son las que se usan cominmen-
te en los Estados Unidos.*

ALTA introdujo en el mercado su primera pdliza en esta clase
de seguros en 1929, la que continué siendo utilizada hasta fines de
la década de los cincuenta. Anos mas tarde, en 1959, ALTA lanzé
al mercado su péliza para primeros compradores y, en 1962, rees-
tructuré el contenido de las poélizas para propietarios y prestamis-
tas, las que fueron bien acogidas. En 1970, y luego en 1986, ALTA
recibié la aprobacién de estas dos tltimas categorias de pdlizas. Las
formas mas recientes son las aprobadas en 1990.%

“ Ver, por ejemplo, Firbaugh v. Wittenberg, 309 Iil. 536, 141 N.E. 379 (1923).

*® Ver Title Insurance 1990. The Basics and Beyond. (Seguros de Titulos Inmobiliarios.
Lo Bdsico y Algo mds). Editado por J. M. Pedowitz, Real Estate Law and Practice. N4-4540
Practising Law Institute (Course Handbook Series, No. 358, October-December, 1990),
pp. 63-84.

% Id., p. 65.

98

Revista de Derecho Notarial Mexicano, ntim. 114, México, 1999.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

Merece senalarse que las pdlizas de ALTA no han tenido la
misma aceptacion en diferentes partes de aquel pais. Asi por ejem-
plo, en el noroeste, las formas de ALTA no empezaron a usarse
sino en fecha reciente. Las poderosas empresas aseguradoras de
Nueva York y Texas han sido lentas en aceptar las nuevas formas,
lo que sugiere que tanto abogados, como empresas, se han valido
de otras formas enesta clase de transacciones.’

Por otra parte, en el oeste, la California Land Title Association
(Asociacion de Titulos Inmobiliarios de California, o CLTA) cuen-
ta con sus propias formas, que se utilizan en algunas partes de ese
Estado.

A su vez, la forma mds comin en Nueva York es la Forma-100
del New York Board of Title Underwriters (Consejo de Suscriptores de
Titulos Inmobiliarios, 0 NYBTU), emitida originalmente en 1946.
En 1987, la Asociacién de Titulos Inmobiliarios del Estado de
Nueva York, habiendo participado en la redacciéon de las formas
ALTA, sometieron los textos respectivos a la aprobacion del Depar-
tamento de Seguros de ese Estado, que dio su aprobacion.

En Texas, donde las formas son aprobadas por las institucio-
nes que regulan a las empresas aseguradoras, las formas en esta
clase de contratos han funcionado sin problemas por largo tiem-
po, aunque en ese Estado este tipo de seguros son de los mds caros
en los Estados Unidos, especialmente si se las compara con las
polizas CLTA.

Las polizas CLTA, de California, se estan popularizando por ser
mas baratas que las de Texas. Las primeras no requieren que se
haga un levantamiento de la propiedad y, en consecuencia, exclu-
yen varias cuestiones extra-titulares que las hacen menos costosas
que las formas ALTA. En cambio, con ALTA la propiedad siempre
tiene que ser syjeta a un levantamiento o a una inspeccién antes
del cierre de la transaccién o de la expedicién de la péliza.

Las pdlizas ALTA son revisadas con cierta periodicidad, como
ocurri6, para citar un caso concreto, en 1984. En esa ocasién, la
principal preocupacién se centré en la jurisprudencia tan adversa
para las empresas aseguradoras que entonces estaba siendo gene-
rada por los tribunales cuando éstos empezaron a interpretar las
pélizas. Otras razones secundarias que han abogado por esta clase
de revisiones incluyen, inter alia, €l crecimiento del mercado secun-
dario de préstamos hipotecarios frente a la expansién de empre-

3 Burke, supra nota 1, p. 2:21.
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sas aseguradoras a nivel nacional, lo que ha alterado la atmésfera
comercial en esta clase de transacciones.

En fin, en abril de 1990 ALTA adopté las formas mads recientes,
consistentes en una poliza para propietarios y otra para prestamis-
tas, basadas en una revisién hecha en 1987. Estas formas se man-
tienen vigentes a la fecha.®

3. LA POLIZA DEL CONTRATO DE SEGURO SOBRE TIiTULOS
DE PROPIEDAD INMOBILIARIA

La poéliza de esta clase de contratos generalmente se expide en
una forma convencional que utilizan la gran mayoria de las empre-
sas que ofrecen cste servicio en los Estados Unidos. Segin se vio, la
forina mas comiin es la de la American Land Title Association (Asocia-
cién Norteamericana de Titulos de Propiedad Inmobiliaria, o ALTA).

Las pélizas de ALTA, por lo general, constan de varias partes.
En primer término, la declaracién de la cobertura que proporcio-
na la empresa aseguradora, aplicable al bien inmueble descrito en
el llamado “Schedule A”, o “Tarifa A” de la forma. Esta tarifa asimis-
mo contiene el nimero que la empresa otorga a esta péliza, su
monto, la fecha y lugar en que fue expedida, asi como una des-
cripcién legal de la propiedad inmobiliaria asegurada.

En segundo lugar, una breve declaracién sobre los términos de
la cobertura, con una enumeraciéon de las excepciones aplicables.
Es comiun que estas excepciones sean, también, excepciones de
cajon, o sean aquellas que la empresa aseguradora aplica en todos
los casos y no la clase de excepciones disenadas de manera espe-
cial para casos particulares o concretos. Podria que, en general,
estas excepciones precisan los limites de la responsabilidad legal
que ha sido contraido por la empresa aseguradora.

En tercer lugar se encuentran los términos y las condiciones
del contrato de seguro, las que ocupan la mayor parte del tex-
to del citado contrato. Esta parte suele comprender algunas defini-
ciones basicas, una descripcién de los eventos con posterioridad a
los cuales la poéliza cesara (o no) de surtir sus efectos, el procedi-
miento que deberd seguirse para presentar una reclamacién, un
sumario de la relacién entre el asegurado y la empresa asegurado-
ra (que incluye tanto la obligacién que tiene esta empresa de ha-
cer la defensa del titulo, como la que tiene el asegurado de coope-

* Ver Burke, supra nota 1, p. 2:24.
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rar en este caso), la manera en que habran de determinarse las
cantidades pagaderas cuando tenga lugar una reclamacién valida,
la reduccion del monto del seguro resultante del pago de cualquier
reclamacion, una clausula arbitral para la solucién de controversias,
asi como otras disposiciones. Dentro de estas ultimas se incluye una
clausula contractual con objeto de eliminar de la cobertura del
seguro cualquiera otra cobertura que pueda resultar afectada por
la informacién del titulo contenida en un informe preliminar sobre
el mismo, realizado una vez que se investigé el titulo inmobiliario
que va a ser asegurado, pero siempre con anterioridad a la expe-
dicién de la poliza respectiva.

Al final se encuentra la lista de las excepciones a la cobertura
del seguro. Son estas excepciones las que se incluyen de manera
individual y especifica, aplicables a cada caso concreto, relaciona-
das con los defectos detectados y conocidos del titulo en cuestion
que no han sido asegurados de una mancra especial. Generalmen-
te, estas excepciones son el resultado de la investigacién del titu-
lo, aunque la empresa aseguradora no siempre contrae la obliga-
ciéon de desarrollar tal investigacién por lo que, en consecuencia,
la péliza no debe ser considerada como una descripcién fidedigna
y legal de la validez del titulo. En el caso de que se halla contra-
tado una cobertura especial, esta situacion deberd quedar reflejada
en la poliza, previo el pago de una cantidad adicional.

Merece aclararse que la interpretacion del contenido de la pé-
liza deberd hacerse con base en la jurisprudencia aplicable. Segin
el Derecho norteamericano, esta jurisprudencia habra de compren-
der, en primer lugar, los casos decididos en esta materia en par-
ticular; en segundo término, las decisiones relacionadas con otras
clases de seguros® y, por ultimo, aquellas dictadas en el campo de
los contratos en general.’* Evidentemente, el tipo de interpretacién
legal que hagan los tribunales de la péliza del seguro en cuestién
dependera en gran medida de la ubicacién del tribunal que co-
nozca del asunto. En todo caso, pareceria que en la mayoria de
los casos el tenor de la péliza es la que controla la decisién final
que dicte el tribunal que se ocupe del asunto.’®

5 Falmouth National Bank v. Ticor Title Insurance Company, 920 F. 2d 1058, 1060-1061
(Ist Circ. 1990).

" Standard Fire Insurance Company v. Marine Contracting and Towing Co., 392 S.E. 2d
460, 461 (S.C. 1990).

® Lawyers Title Insurance Corporation v. First Federal Savings Bank, 744 F. Suppl 778,
783 (E. D. Mich. 1990).
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3.1. El contrato de seguro contra pérdidas o daros incurridos

El contrato de seguro en contra de “pérdidas o danos sosteni-
dos o incurridos” es la expresién legal que por lo general se utili-
za para subrayar que dicho contrato se extiende “s6lo para prote-
ger en contra de pérdidas actualmente sufridas”.’® Esto implica que
el defecto en el titulo no sélo tiene que existir por fuerza sino
también debe ser explicitamente reclamado. Por lo tanto, de acuer-
do con el Derecho de los Estados Unidos, como se vio, el contra-
to de seguro se considera como un contrato de indemnizacién en
lugar de ser concebido como una garantia extendida por la em-
presa aseguradora en relacién con la validez legal de tal titulo.””
El resultado de esta distincién es que el acreedor hipotecario, por
una parte, y el duefio del inmueble, por la otra, son tratados de
manera diferente desde un punto de vista legal.

Asi, en el caso del acreedor hipotecario, cuando un gravamen
hipotecario es asegurado y resulta que con posterioridad se descu-
bre la existencia de otra carga superior al primer gravamen, el
asegurado debe comprobar una de estas dos situaciones: o bien que
el gravamen no se encuentra sujeto a que el préstamo se conside-
re como un acuerdo colateral junto con otros bienes que el acree-
dor hipotecario haya convenido en tomar en cuenta en primer
lugar.® Cuando dicho acreedor requiera se otorgue una fianza u
otra garantia para cubrir ciertos riesgos que quedarian asegurados
en la podliza a ser extendida, esta condicién deberd ser cumplida.
Puede afirmarse que en este caso se trata, en realidad, de un con-
trato entre la empresa aseguradora y el asegurado.

Por otra parte, el prestamista asegurado debera probar que la
garantia estaba danada debido al primer gravamen. Si no es posi-
ble probar esto, entonces el asegurado no podrd establecer una recla-
macién “los dafios que actualmente se hayan sufrido”.® La mera
presencia de una carga anterior es insuficiente para avanzar esta
reclamacién; en realidad, deberd probarse que la existencia de
dicha carga trajo como consecuencia que el gravamen asegurado
haya quedado “desprotegido”. Para ello deberd probarse que el

5% Ver Hawkins v. Oakland Title Insurance and Guarantee Company, 165 Cal. App. 2d
116, 331. P. 2d 742 (Cal. Gt. App. 1958).

5 Ver supra nota 33 y texto correspondiente.

58 Foothill Capital Corporation v. Commonwealth Land Title Insurance Company, 1987 U.S.
Dist. (E.D. Penn., noviembre 13, 1987).

% Ring v. Home Title Guarantee Company, 168 So. 2d 580 (Fla. Dist. Ct. App. 1964).
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valor del inmueble es inferior a la cantidad monetaria que resulte
de la suma de la carga y del gravamen.

Cuando se cuantifiquen los danos causados a la institucién pres-
tamista, la cantidad que fue prestada de conformidad con el con-
trato respectivo es la que se convierte en la cantidad maxima que
debera cubrirse para el pago de “pérdidas o danos”, en lugar del
valor consignado en el titulo de crédito respectivo.®* La explicacién
de esta regla, desde el angulo del Derecho de los Estados Unidos,
se encuentra al senalarse que “no es el titulo de crédito hipoteca-
rio lo que se asegura sino mds bien la pérdida resultante del de-
fecto que contiene dicho titulo”.%

En realidad, esta es una cuestién que incluye tanto la interpre-
tacion de la politica que se halla contenida en la norma, como lo
relacionado con la cuantificacion de los danos.

Cabria hacer mencién al problema que por lo comiin se pre-
senta cuando se trata de determinar en qué medida las pérdidas
o danos han sido sufridas en el tiempo presente o “actual”. En cier-
tos casos, esta situacion puede ser un tanto elusiva o dificil de
determinar. Por ejemplo, en algunos casos no comerciales una
decisién adversa puede obligar a la empresa aseguradora a hacer
el pago correspondiente, mientras que en una situacién comercial
no es necesario que se haya dado un litigio, ya sea que se halle
pendiente o haya concluido, para que se determine que “se ha
sufrido una pérdida actual”. Esta dltima hipétesis se darfa cuando
la prioridad del titulo del asegurado ha sido negociada, para lue-
go ser eliminada debido a una causa superveniente.

En Derecho de los Estados Unidos, éste seria el caso, por ejem-
plo, cuando debido al cambio en el orden de prioridades se le
niega al empresario constructor asegurado el beneficio de poder
subdividir la propiedad comercial en cuestién para poder vender
lotes.®? En cambio, en el caso de una pdliza residencial, el requisi-
to de “la pérdida actual” puede obligar al asegurado a esperar hasta
que llegue el momento en que va a “re-vender” el titulo inmobi-
liario que fue asegurado.®

& Title & Transactions Company of Florida v. Parker, 468 So. 2d 520, 523 (Fla. Dist.
Ct. App. 1985).

¢ Ver Falmouth, supra nota 53.

%2 Una revisiéon de esta clase de casos se hace en Summonte v. First American Title
Insurance Company, 180 N ]J. Super. 605, 436 A. 2d 110, 116 (Ch. Div. 1981).

8 Id.
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En este campo, la jurisprudencia de aquel pais ha decidido una
serie de casos con diferentes grados de complejidad, los que aqui
se omiten por considerarlos fuera del alcance del presente estudio.

3.2. El seguro a partir de la fecha que aparece en la péliza respectiva

El contrato de seguro de un titulo inmobiliario es un acuerdo
de indemnizacion que opera a partir de la fecha que aparece con-
signada en la pdliza respectiva. Por lo general, la péliza sefiala no
sOlo la fecha sino la hora especifica del dia respectivo. Los defec-
tos que se descubran con posterioridad a dicha fecha y hora no
estardn asegurados. Los defectos en el titulo, sean consensuales o
no, quedan asegurados sélo si existen en la fecha en que se expi-
da la pdéliza del caso.*

En algunas regiones de los Estados Unidos, la “fecha de la p6-
liza” se reputa como aquella en que tuvo lugar el cierre de la tran-
saccién o en la que se hizo entrega material del préstamo hipote-
cario. Sin embargo, la fecha del cierre puede no ser aquella en
que el titulo de propiedad inmobiliaria, o bien la hipoteca, hayan que-
dado debidamente registradas. Puede darse el caso que el regis-
tro se dilate debido a cuestiones de procedimiento, o bien porque
se tengan que realizar investigaciones adicionales sobre el titulo an-
tes de la expedicion de la poliza. Cuando estas dos fechas son
diferentes, la cobertura de la pdliza no proporcionara proteccién
alguna en contra de los intereses o defectos que tenga el titulo
entre el espacio de tiempo, o laguna cronolégica que se dé entre
esas dos fechas.®® Empero, las poélizas mds recientes en esta clase
de contratos otorgan ya una proteccién ain dentro de esta dife-
rencia de tiempo.®

Por estipulacion expresa, estas polizas no son transferibles. Sin
embargo, en casos excepcionales en que la empresa aseguradora
conviene de manera expresa en la transferabilidad de la pdliza, la
fecha de transferencia controla la responsabilidad de la empresa.”’

% Bragman v. Commonwealth Land Title Insurance Company, 421 F. Supp. 99 (E.D. Pa.
1976).

% Ver R. Jordan, ALTA responds to Industry Requests for Uniform Policies (ALTA
da respuesta a las Peticiones de la Industria en Favor de Politicas Uniformes), Lawyers Title
News, march-april 1989, p. 6; y, WA. Colavito, Parameters of Title Insurance Coverage
Delineated (Delineacion de los Pardmetros de la Cobertura de los Seguros de Tilulos Inmobilia-
rios), 202 New York Law Journal, november 15, 1989, p. 33.

% Id

07 Bl;rke, supra nota 1, p. 3:17.
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La “fecha de la pdliza” proporciona un limite temporal que
define el alcance de la cobertura; sin embargo, en ocasiones la
doctrina en este campo tiende a obscurecer dicho limite. Por ejem-
plo, el gravamen que establece sobre el bien inmueble un trabaja-
dor dado (i.e. Mechanic’s lien)® puede entrar en vigor en el mo-
mento mismo en que dicho trabajador inicia sus actividades, en
lugar de la fecha en que registre dicho gravamen. Si la fecha de
la péliza cae entre el inicio de las labores del trabajador y el regis-
tro de su gravamen, la doctrina dispone que la prelacién de ese
crédito se estima que se debe “retrotraer” (i.e. “Relates back”) a la
fecha mas antigua.®

Un problema similar se presenta cuando la fecha de la pdliza
cae entre la fecha en que se entrega el bien inmueble “en escrow”
y el cierre de la transaccién. En este caso, el poseedor original del
titulo se considera que es tanto el vendedor, que puso la propie-
dad “es escrow”, asi como el vendedor asegurado y poseedor origi-
nal del titulo. La empresa aseguradora deberd defender a su ase-
gurado en contra de cualesquiera derechos extratitulares, aunque
la obligacién de pagar la reclamacién no aparezca en términos muy
claros.”

3.3. Seguro en contra de un “titulo sobve un bien inmueble
0 un interés real... diferente de lo declarado”

Como se sabe, el contrato de seguro protege en contra de la
existencia de algiin defecto en un bien inmobiliario (o en el corres-
pondiente un interés legal). Cabe aclarar que en el caso de la pro-
teccién de un interés real, la descripcién de este interés no suele
ser descrito en detalle en la podliza respectiva sino mds bien en

® En el derecho de los Estados Unidos se entiende por “Mechanic’s lien” cualquier
gravamen o carga que es impuesto a un bien inmueble por “cualquier persona que
proporciona materiales o trabajo al propietario de dicho bien, anadiendo asi un valor
adicional a dicha propiedad”. La persona en cuestion, con posterioridad al inicio del
trabajo, y atin después de haberlo concluido, puede registrar esa carga o gravamen en
contra del bien inmueble citado por el valor de los servicios prestados. Por lo general,
esta clase de gravamenes tienen su fundamento en la legislacién aplicable de cada Es-
tado.

El trabajador o “Mechanic” puede incluir desde un arquitecto hasta un carpintero,
asi como constructores, subcontratistas y, en ciertos casos “subsub contratistas”. Al respec-
to, ver Burke, supra nota 1, “Exception for Mechanic’s Liens” (Excepciones a los Gravdmenes
de Trabajadores), pp. 16:23-16:25.

% Burke, supra nota 1, p. 3.2.2.

" Id.
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términos generales —Vgr: titulo de propietario, o arrendatario, por
ejemplo). Sin embargo, la descripcion del bien inmueble o el in-
terés respectivo puede originarse por diferentes métodos: acepta-
cién con base en el “Common law”,”" aceptacién con base en una
legislacién dada para efectos de registro,”” o asignacién de algin
tipo de reparacién legal generalmente asociada con bienes raices.”

La utilizacién de la descripcion legal de la propiedad no debe
ser confundido con la descripcién del bien inmueble o del interés
que fue asegurado. Existe una diferencia clara entre el titulo de
propiedad y la superficie de ese inmueble descrita en la pdliza.
Un conocido caso sentencio al respecto:

Ante la ausencia de una descripcién detallada de la superficie del
bien inmueble [en el texto de la descripcién de lo que fue asegura-
do], una empresa aseguradora no asegura la cantidad del inmueble.
Estas empresas estdn en el negocio de garantizar o asegurar el titulo
de propiedad, y no su superficie.™

Empero, si el asegurado desea asegurar la superficie del bien
inmueble de que se trate, puede hacerlo como algo especial a ser
incluido dentro de la cobertura correspondiente, o bien propor-
cionar a la empresa aseguradora con un levantamiento topografi-
co de la propiedad en el que se describa en términos precisos la
superficie exacta del inmueble que ha sido asegurada.

El contrato de seguro sobre un titulo inmobiliario no constitu-
ye una garantia de que la propiedad vale en términos comerciales
lo que el asegurado pagé por ella; la péliza no asigna ningin va-
lor comercial a dicho inmueble. Asi pues, la cantidad asegurada
que se consigna en la péliza, en una péliza de propietario, por lo
comun refleja el precio de compra que pagé el asegurado pero en
esta materia no hay la garantia, seguridad o certificacién de parte
de la empresa aseguradora de que la propiedad tiene, en realidad,

" Para un andlisis detallado de este tipo de adquisicién, véase algin texto sobre la
materia como J. E. Cribbett & C. W. Johnson, Property (Propiedad) 40-68 (3d ed. 1989),
por ejemplo.

™ Para un resumen de esta clase de actos, véase A. ]J. Casner (Compilador), 4
American Law of Property (El Derecho de Propiedad de los Estados Unidos), 549-553
(1952).

™ Camp v. Commonwealth Land Tittle Insurance Company, 787 F. 2d 1258 (8th Cir.
1986).

™ Walker Rogge, Inc. v. Chelsea Title & Guarantee Company, 222 N. J. Super. 363, 536
A2d. 1309 (App. Div. 1988).
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ese valor. Debe senalarse que este tipo de seguro puede ser adqui-
rido como algo especial, a un costo adicional.

En los Estados Unidos puede darse el caso de que un titulo
de propiedad sea perfecto, legalmente hablando, o dicho en tér-
minos juridicos inmobiliarios, “Marketable”, sin que tenga ningan
valor comercial. Esto se debe a que esta clase de contrato no es
un seguro sobre un terreno o una propiedad, ni tampoco una pro-
teccién en contra de la caida o “deslice” del valor comercial de
un inmueble y mucho menos una declaracién sobre el valor de la
propiedad en el momento en que se expida la péliza. Esto quedo
precisado en un famoso caso en California,”™ en que el tribunal
decidi6 en términos generales que un asegurado puede tener un
titulo perfectamente vilido, desde un punto de vista legal, aunque
dicho titulo carezca de valor econémico alguno.

Los costos incurridos en hacer la limpieza de un terreno en el
que se hayan vertido substancias t6xicas, nocivas o peligrosas pue-
den sin duda afectar el valor de ese inmueble. Sin embargo, cuan-
do el o los asegurados han avanzado una reclamacién con objeto de
obtener una compensacion, la empresa aseguradora por lo gene-
ral no ha sido considerada responsable del pago de tales costos,
aun en el caso de que los costos en cuestion se hayan generado
con base en el cumplimiento de disposiciones regulatorias de pro-
teccion del medio ambiente que por lo comun tienen una alta
prioridad (“Superliens”), aunque hayan sido generados con posterio-
ridad a la fecha de expedicion de la podliza, ya que se los conside-
ra con una prelacién mas elevada que aquellas cargas o gravdmenes
surgidos con anterioridad a la fecha de expedicion de la péliza.™

Tipicamente, las pélizas de esta clase de seguros no protegen
en contra de los usos actuales o futuros que el asegurado piense
dar a la propiedad cuyo titulo fue asegurado, en particular cuan-
do alguno de tales usos se considera ilegal con base en alguna
reglamentaciéon en cuanto al tipo de construccién (conocida en el
Derecho de Propiedad de los Estados Unidos como “Zoning”).
La frase aplicable a este caso seria la de que “Zoning” es un con-
trol o reglamentacion en cuanto al uso de alguna propiedad, mads
no su titulo; el titulo puede ser perfecto, claramente “Marketable”,
pero puede ser destinado a un uso inadecuado.”

™ Hocking v. Title Insurance & Tr. Company, 37 Cal. 2d 644, 234 P.2d 625 (1951).
7 Chicago Title Insurance Company v. Kumar, 24 Mass. App. Ct 53, 506, N.E.2d 154 (1987).
" Ver American Land Title Association, Owner’s Policy. Exclusiones from Coverage
(Péliza para Propretarios, Exclusiones en la Cobertura), abril 6 de 1990, Seccién 1(a).
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No sélo la disminucién de un interés real, un bien inmueble
o su titulo generan el pago de una compensacién; la falta absolu-
ta del titulo también genera dicho pago.” Por ejemplo, si un gra-
vamen hipotecario es asegurado pero durante el periodo previo a
la expedicién de la péliza y su fecha de entrada en vigor el com-
prador hipotecario transfiere el titulo al vendedor quien procede
a registrar y a re-transferir el titulo al comprador, esta retransferen-
cia elimina el titulo sobre el que el gravamen hipotecario hubiera
podido fundarse. En contra de este tipo de defecto, 0 mds bien ausen-
cia de titulo por asimilacién, la cobertura que describe el gravamen
hipotecario concede una reclamacién y un remedio legal.”

El comprador de un bien inmueble no puede, meramente me-
diante la adquisicién de un seguro de titulo, hacer una reclama-
cién con base en la péliza por un interés mayor que el que hubiere
comprado originalmente. Esta regla se sigue ain en el caso de que
la pdliza haya incurrido en un error en relacién con la naturaleza
del inmueble, puesto que el comprador no podria argumentar que
fue inducido a comprar la propiedad debido a la declaracién conte-
nida en la péliza (debido a que todavia no habia sido expedida).®
En este caso, los registros puiblicos deberian de haber proporciona-
do informacién sobre la naturaleza verdadera de dicho inmueble.

En otra situacién con implicaciones ambientales, los propieta-
rios superficiales en un fraccionamiento residencial intentaron
fincar una responsabilidad legal a una empresa aseguradora cuando
la propiedad se hundié debido a la realizacién de actividades mi-
neras subterraneas. El tribunal rechazé la reclamacion,® al senalar:

El propésito del seguro del titulo no es el de proteger al asegu-
rado en contra de pérdidas resultantes de dafios fisicos a la propie-
dad; mds bien, se trata de proteger al asegurado en contra de defec-
tos encontrados en el titulo.®

En este caso, cada titulo de los propietarios contenia una clau-
sula que estipulaba que el propietario superficial renunciaba a su
derecho a demandar por dafos y perjuicios derivados en alguna
forma del terreno. Dichos propietarios también alegaron que la em-

® Fohn v. Tutle Insurance Corporation of Saint Louis, 529 S. W. 2d 1 (Mo. 1975).
™ Banville v. Schmidt, 37 Cal. App. 3d 92, 112 Cal Rptr. 126 (1974).
° Rudolph v. Title & Tr. Company of Florida, 402 So. 2d 1275 (Fla. Dist. Ct. App.
1981).
81 Holmes v. Alabama Title Company, 507 So. 2d 922, 925 (Alabama 1987).
82 Id.

@
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presa aseguradora deberia de haberles explicado las consecuencias
legales de estas cldusulas, pero el tribunal desoyé su peticion, expli-
cando que habia interpretado el contenido de dichas cldusulas
como una limitacién impuesta al inmueble asegurado por los pro-
pietarios.®®

3.4. Seguro en contra de “cualquier defecto, carga
o gravamen en el titulo”

Se dice que hay un “defecto en el titulo” cuando la totalidad
de los derechos, privilegios y poderes que se conocen por lo gene-
ral bajo el nombre de “propiedad” se hallan sujetos a las reclama-
ciones de otros.®* En el conocido caso de United States v. City of Flint
(1972), el tribunal sentencié que cuando el que se asegura es el
gobierno de los Estados Unidos, los gravamenes fiscales del estado
y del condado que no hayan sido excluidos deberdn ser extingui-
dos por una empresa aseguradora aun cuando tales gravimenes no
puedan ser ejecutados en contra de los Estados Unidos, ni tampo-
co se le pueda privar a dicho gobierno de la posesion respectiva.®
Para llegar a esta conclusion el tribunal aplicé la nocién de “Fede-
ral common law” que se le aplica a los Estados Unidos en la misma
medida dc responsabilidad fiscal que a cualquier otro individuo.

El tribunal opiné que esta doctrina existia en la fecha en que
se expidié la pdéliza, al afirmar:

El tnico objeto del seguro de titulo de propiedad inmobiliaria
es el de cubrir las posibilidades de pérdida a través de defectos que
pudieran “obscurecer” la validez del titulo. No es una mera especula-
cién, ni tampoco una apuesta. Se ha disefiado para que esté funda-
mentado sobre un examen cuidadoso de las defensas legales del titu-
lo, un estudio completo del Derecho aplicable y la habilidad de una
buena redaccién. Algunos defectos habrdn de resultar de la investiga-
cién de los registros publicos; otros aparecerdn sélo mediante un
examen fisico 0 un levantamiento topografico de la propiedad. Con
frecuencia, la existencia de defectos en el titulo dependerdan de doc-
trinas legales e interpretaciones judiciales de las leyes aplicables. Si
se considera que el comprador comin y corriente no cuenta ni con
la pericia ni con los medios para descubrir o protegerse en contra

83 [d

# Esta nocién se dio en el caso United States v. City of Flint, 346 F. Supp. 1282 (E.D.
Mich. 1972).

8 Id.
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de los miiltiples defectos [que puede tener un titulo inmobiliario],
dicha persona debe por fuerza confiar en una institucién especializa-
da como lo es una empresa aseguradora.’®

Para determinar si una carga o gravamen existe en la fecha en
que la pdliza es expedida bastard con revisar los registros publicos
para conocer el estado que guarda un bien inmueble dado. En la
mayoria de los casos es ficil encontrar cargas fiscales a nivel esta-
tal o municipal.

De conformidad con el Derecho de los Estados Unidos, las car-
gas fiscales en aquel pais requieren de cuatro pasos, a saber: auto-
rizacién, evaluacién, imposicién y aplicacién del gravamen del caso
cuando la carga fiscal no ha sido cubierta en su oportunidad.¥” Es so-
lamente durante el segundo paso cuando se le turna una notifica-
cion formal al propietario del bien inmueble y solo en la tdltima
fase cuando el gravamen se registra en el libro respectivo. Cada
uno de estos pasos, o fases, puede dar lugar a una situacion dife-
rente en lo que atane a la imposicion de esta clase de gravamenes.

Tal vez merezca senalarse que en Derecho de la Propiedad de
los Estados Unidos, la palabra inglesa “Encumbrance” (Gravamen)
tiene un significado mas amplio que “Lien” (Carga). Por lo gene-
ral, la primera lleva implicita la nocién de poder interferir en al-
guno de los usos que se dan en el inmueble asegurado y no sélo
la existencia de un interés superior, 0 mds importante, en el titu-
lo del caso. Asi, por ejemplo, una intrusién fisica que interfiera
con la libertad de uso, o que impida mejorias futuras que no
puedan ser eliminadas por un acto consensual, se considerarian
como “Encumbrances”. Estas definiciones han dado lugar a una juris-
prudencia especial dictada con objeto de determinar si un grava-
men o una carga dadas se encuentran amparadas, o no, por un
contrato de seguro de esta clase.®

3.5. Seguro contra la “ausencia de un derecho de acceso »

Esta expresion tiene importancia en esta clase de contratos en
el Derecho de los Estados Unidos, al distinguir entre acceso fisico
y acceso legal.

8 Id.

8 Burke, supra nota 1, p. 3.2.4.

8 Véase, inter alia, Condorodis v. Kling, 33 Ohio App. 452 [169 N.E. 836, 838] (1928);
Butcher v. Burton Abstract Title Company, 52 Mich. App. 98, 216 N.W. 2d 434 (1974); Glynn
v. Tutle Guarantee & Tr. Company, 132 A.D. 859, 117 N.Y.S. 424 (1909), etcétera.
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En la pdéliza normal en este seguro esta distincion se refleja en
el uso de la expresion “Derecho de acceso” (“Right of access”), en lu-
gar de utilizar s6lo la palabra “Acceso”. Y todo esto se refiere al
hecho de que en esta clase de contratos se entiende que lo tnico
que el contrato asegura es el derecho legal a entrar y salir del bien
inmueble por alguna via o camino de acceso, mas no se asegura
la condicién fisica de la via misma.*® La jurisprudencia norteame-
ricana ha determinado que para los efectos de este derecho es
irrelevante, por ejemplo, la necesidad de que se tenga que utilizar
un vehiculo especial para poder tener acceso a la propiedad,” o
que el camino de acceso se inunde en la época de lluvias.*

Asi pues, aun cuando el derecho de acceso se ejercite sobre
un terreno dificil, cuando los registros oficiales muestran que tal
derecho existe, este derecho podrd ser asegurado legalmente. Por
lo tanto, el asegurado puede verificar el tipo de acceso al bien in-
mueble simplemente mediante una inspeccién ocular de dicho
inmueble, o mediante un juicio en el que se pruebe que el ven-
dedor o su representante hicieron declaraciones falsas o de mala
fe en torno a la forma del acceso a la propiedad.”

3.6. Seguro contra un “titulo que no estd en el mercado”
[Unmarketable Title]

Desde el punto de vista de esta clase de contrato, el cubrir o
asegurar que “el titulo se encuentra en el mercado” (“Marketability
of the title”) significaria asegurar el titulo mismo. Por otra parte, si
se cubre el hecho de que un titulo dado “no se encuentra en el
mercado” (“Unmarketability of the title”), esto se traduciria en propor-
cionar una indemnizacién en contra de reclamaciones adversas que
hubieren sido avanzadas en contra de dicho titulo.

Conviene recordar que la definicién de lo que constituye
“Marketability” —o sea, la existencia de un titulo valido legalmente,
que se encuentra en el mercado—, €s un asunto que compete en
exclusiva a los tribunales de cada Estado en aquella nacién, sin que
pueda ser decidido por un jurado. En un sonado caso, el tribunal
determiné que: “Lo que es un titulo en el mercado es un asunto de

8 Véase el caso Title & Trust Company of Florida v. Barrows, 381 So. 2d 1088 (9 Fla.
Dist. Ct. App. 1979).

% Krause v. Title & Trust Company of Firoida, 390 So. 2d 805 (Fla. Dist. Ct. App. 1980).

% Véase el caso Krause citado en supra nota 89.

9 Hocking v. Title Insurance & Tr. Company, 37 Cal. 2d 644, 234 P. 2d 625 (1951).
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Derecho que sélo corresponde determinar a este tribunal.”®® Es de-
cir, esta determinacién tendrd que depender de lo que decida el
tribunal competente en un juicio dado.

Los especialistas han senalado que un fitulo en el mercado €s uno
que el vendedor puede hacer que sea aceptado por €l comprador
mediante una accién judicial; mientras que un titulo que no se en-
cuentra en el mercado es aquel que el comprador tiene la justifica-
cién de rechazar en el momento del cierre de una transaccién
dada. Entre estos dos extremos es posible encontrar un titulo que
pueda servir para ciertos usos, pero que esté fuera del mercado.®

Es mas frecuente que el seguro de “un titulo que no esté en
el mercado” aparezca en la péliza de un acreedor hipotecario que
en la de un propietario. Esto se debe a que los propietarios, una
vez que se hace el cierre de la transaccion, no necesita mas de ese
seguro puesto que la feliz conclusién de la transaccién demues-
tra fehacientemente que el titulo estaba, en verdad, dentro del
mercado.

En los Estados Unidos se dice que un “Marketable title” (un titulo
en el mercado) es el aceite que lubrica las ruedas que mueven las
transacciones sobre bienes inmuebles. Su funcién es prevenir que
un abogado se entregue a la busqueda de la existencia de defec-
tos minimos o insignificantes (Fly-specking a title), técnicamente va-
lidos pero tan carentes de importancia que su presencia en nada
afecta el valor del inmueble o la aceptacién del titulo de pro-
piedad.%

Cabria anadir que una limitante en el acceso a la propiedad
no afecta la validez legal (Marketability) del titulo.”

Un titulo que es dable de ser asegurado puede ser un titulo
valido (Marketable), aunque no necesariamente.”” El empleo de este
término, como se ha visto, es un término eminentemente legal y
especializado. Por ello incorpora mucho del Derecho local en la
materia, por lo que la aptitud o disposicién de una empresa ase-
guradora de expedir una poliza en un asunto dado no ofrece nin-
guna certeza sobre la validez del titulo en cuestién.®

% Ver el caso Bethurem v. Hammeit, 726 P. 2d 1128 (Wyo. 1987).

% Burke, supra nota 1, p. 3:46. Véase, asimismo, la nota supra 45 y el texto correspondiente.

% Ver M. R. Friedman, 1 Contracts and Conveyances of Real Property (Contratos y
Enajenaciones de Biwenes Raices) 351.

% Keravall Corporation v. Sessa, 48 N.Y. 2d 709, 307 N.E. 2d 1172, 422 N.YS. 2d 368 (1979).

Y7 Hebb v. Severson, 32 Wash. 2d 159, 201 P. 2d 156 (1948).

98 Nebo, Inc. v. Transamerica Title Insurance Company, 21 Cal. App. 2d 222, 98 Cal Rptr.
237 (1971).
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3.7. Cobertura de la péliza en créditos hipotecarios

La declaracién de la cobertura en una pdliza hipotecaria en un
contrato de seguro es mds extensa que la que se ofrece en una
péliza para propietarios. Inmediatamente después de la provisién
que establece la cobertura sobre el titulo inmobiliario o sobre el
interés legal conferido distinto del estipulado en la tarifa A, cual-
quier defecto en el titulo, gravamen o carga, asi como el hecho
de que el titulo esté fuera del mercado (Unmarketability of the title),
o la falta de acceso a la propiedad, el prestamista recibe estas di-
ferentes clases de coberturas adicionales:

1. Cobertura por “la invalidez o inejecutabilidad de la carga de
la hipoteca asegurada con base en el titulo”.” (Invalidity or unen-
forceability of the lien).

2. Cobertura por “la pérdida de prioridad” del gravamen del
prestamista a partir de la fecha de la poliza (Coverage for the loss of
priority}.

3. Cobertura por gravamenes impuestos por trabajadores
(Coverage for mechanic’s liens).

Es comin que en este tipo de casos los tribunales de los Esta-
dos Unidos no tomen en cuenta las necesidades del prestamista
hipotecario o del propietario al interpretar el contenido de una
poliza en esta clase de contratos. Sin embargo, la regla que gene-
ralmente se aplica es la de que, si la pdliza es ambigua, serd inter-
pretada en contra de la empresa aseguradora. La razén de esta
determinacién es que, por lo comin, la mayoria de estas pdlizas
han sido redactadas por las empresas aseguradoras.

Asi pues, se percibe aqui la labor de proteccién en favor del
consumidor que despliegan los tribunales de aquel pais.

4. EXCLUSIONES DE LA COBERTURA EN ESTE CONTRATO DE SEGURO
4.1. Aspectos generales

Por exclusiones deben entenderse las excepciones que se ha-
cen a la cobertura que contiene la péliza de seguro.!® Desde la

% American Land Tide Association, Loan Policy (Péliza para Préstamo, abril 6 de 1990).
1% R. W. Jordan, ALTA Forms Committee Revises Titde Insurance Policies (El Comi-
té de Formas de ALTA Revisa las Pélizas del Seguro de Titulos Inmobiliarios), Practising Law
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promulgacién de la pdliza para propietarios en 1970, han apareci-
do tres excepciones en esa clase de pdliza, y una cuarta fue anadida
a mediados de los ochenta, la cual seria adoptada por la American
Land Title Association (ALTA) en 1986, para entrar en vigor el
siguiente ano.!?!

Las llamadas exclusiones no se disenan de manera especial para
cada caso sino que comprenden situaciones generales que modifi-
can o limitan el alcance de la cobertura. Al respecto, Jordan sefa-
la que la péagina del contrato en la que aparecen las exclusiones:

[E]s donde la empresa aseguradora precisa las cuestiones que no
han sido aseguradas. Aqui dicha empresa le comunica al asegurado:
“Estos son los asuntos que no han sido cubiertos por el seguro y que
se encuentran, por lo tanto, excluidos de la cobertura de esta pdliza.” '

Las excepciones se incluyen por alguna de las siguientes dos
razones: a) bien porque la empresa aseguradora no se encuentra
bajo la obligacién de buscar o investigar los registros especificos
que podrian revelar la existencia de posibles intereses, o ) bien
porque el asegurado sabe o deberia saber que los intereses que han
sido excluidos darfan lugar a una reclamacién y deberia revelarlos
a la empresa aseguradora en el curso de la obtencién de la péliza.

Dos de las excepciones que se acostumbran —o sea, las restric-
ciones sobre el uso de tierras publicas y el ejercicio del dominio
eminente por parte del gobierno (i.e. Derecho a expropiar)—, que-
dan comprendidas en la primera razén arriba enunciada: las conse-
cuencias de las leyes aplicables se hallan contenidas en los registros
legislativos que, por lo comun, no son consultados en el curso de
la investigacién de un titulo.'® Por lo general, tal bisqueda se cen-

Institute, Title Insurance: The New Policy Changes. Real Estate Law and Practice Course
Handbook Series, No. 300, 1987, pp. 132-136 [Manual PLI, 1987].

100 O. H. Beasley, Memorandum to ALTA Active and Associate Members on ALTA
Title Insurance Forms Adopted at 1986 ALTA Annual Convention (Memordndum a los
Miembros de ALTA sobre las Formas de Seguro de Titulos Inmobiliarios Adoptadas en la Conven-
cibn Anual de LTA en 1986), octubre 17 de 1986. Este memorindum aparece en 1987
PLI Handbook, p. 163.

12 Ver supra nota 100, p. 132,

105 Al respecto, se ha sefalado: {L]as empresas aseguradoras de titulos, sus repre-
sentantes y sus abogados no han sido establecidos ni estin preparados para examinar
de manera rutinaria los registros diferentes de las fuentes tradicionales que normalmente
se consultan en estos casos, tales como los registros en los departamentos de planeacién,
departamentos que reglamentan los usos de la propiedad (“Zoning”), las oficinas de los
inspectores de medidas de seguridad, las oficinas de los bomberos y el Federal Register
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tra a los registros publicos de la propiedad donde se inscriben los
intereses privados sobre el inmueble y se notifica al interesado.

La tercera clase de exclusién no es tan precisa o especifica.
Consisten en las exclusiones originadas por defectos en el titulo
“creados, tolerados, asumidos o convenidos por el asegurado”, o
bien “no conocidos por la empresa aseguradora, y que no apare-
cen en los registros publicos, aunque son conocidos por el asegu-
rado”, que tienen un alcance mas general.!™

La cuarta exclusiéon que se acostumbra incorporar es la que
“excluye cualquier reclamacion que se genere en una transaccion
que confiera al asegurado el bien inmueble o el interés legal ase-
gurado en la pdliza con motivo de una bancarrota federal, insol-
vencia a nivel del Estado, o algin otro derecho de un acreedor
semejante. Esta exclusion aparecié por primera vez en los ochenta
y luego incorporada en la forma ALTA 1990.'%

Vale senalar que en algunas de las pélizas de los setenta —cono-
cidas como pélizas forma B—, solia incluirse una cuarta excepcién
que comprendia la falta de inclusién futura en el mercado del
titulo respectivo, la cual se hacia consistir en “el rechazo de algu-
na persona a comprar, rentar, o prestar dinero sobre el bien in-
mueble asegurado”.!®

Cuando la empresa aseguradora omite incluir un interés que
afecta el titulo que va a ser asegurado como una excepcién a la
cobertura, en este caso la carga de la prueba tendiente a demos-
trar la aplicabilidad de dicha excepcion recae sobre dicha empre-
sa.!” La misma obligacién existe cuando la empresa desea excluir
una reclamacién de la cobertura, debiendo haberla hecho en tér-
minos claros y precisos.'%®

Asi pues, puede decirse que las exclusiones se interpretan en
términos estrictos y limitados, y no deberan ser ampliadas median-

(que es una gaceta oficial donde se publican disposiciones legales, administrativas o
judiciales). Ver Manual PLI, supra nota 100, p. 133.

1% En general, este texto ha permanecido sin cambios en las pélizas de 1970, 1987
y 1990. T. Taub & M. Rydberg, Defects Created, Suffered, Agreed to or Assumed by the
Insured (Defectos Creados, Tolerados, Convenidos o Adoptados por el Asegurado) en Manual PLI
1988.

105 B. Rifkin, Title Insurance and Creditors’ Rights, en Practising Law Institute, Title
Insurance 1990: The Basics and Beyond, Manual PLI 1990, p. 117.

1% 1d.

197 Arizona Title Insurance and Tv. Company v. Smith, 21 Ariz. App. 371, 519 P. 2d 860
(1974).

1% Rajchandra Corporation v. Title Guarantee Company, 163 A.D. 2d 765, 558 N.Y.S. 2d
1001 (1990).
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te la interpretacion o la implicaciéon de lo que se dice en la poli-
za.'® Sin embargo, una empresa aseguradora de titulos (como
cualquier empresa de seguros) puede imponer cualquier tipo de
limitante a la cobertura, siempre y cuando dicha restriccién sea
razonable.'?

4.2. Exclusion debida a la reglamentacion publica en el uso
de propiedades privadas

En las pdlizas de 1990 adoptadas por la American Land Title
Association, se sefialé que esta exclusién se aplica a

[C]ualquier ley, reglamento o disposicién administrativa (incluyen-
do leyes sobre construccién y control del tipo de edificios (“Zoning”),
reglamentaciones y otras disposiciones) que restrinja, regule, prohiba,
o relacionadas con la (i) la ocupacién, uso y disfrute de la propie-
dad; (ii) el tipo, dimensiones o localizacién de una mejora actual o
posterior en el terreno en cuestién; (iii) una separacién en el derecho
a la propiedad o a una reduccién en las dimensiones o superficie del
inmueble o de cualquier parcela de la que el inmueble forme parte;
o (iv) proteccién ambiental o el efecto de cualquier violacién de estas
leyes, ordenamientos o reglamentos gubernamentales...'"!

La version 1987 de esta exclusién primero consistié en anadir
una cldusula que tenia por objeto producir los mismos efectos.'*?
En la pdliza de 1990 se retuvo esta adicién, senalando que la exclu-
sién se aplicard segin haya sido redactada,

excepto en la medida en que la notificacién de la ejecucién respec-
tiva, o de la existencia de un defecto, carga o gravamen resultante
de una violacién o supuesta violacién que afecte el terreno haya sido
registrada en los registros publicos en la fecha en que se expidié la
péliza.i®

Esta exclusién sugiere que las empresas aseguradoras de titulos
inmobiliarios por lo general no realizan investigaciones para detec-

199 Jd. Véase, asimismo, Southwestern Title Insurance Company v. Nothland Building
Corporation, 552 SW. 2d 425 (Tex. 1977).

"% Lawyers Title Insurance Company v. Research Loan & Investment Corporation, 361 F.
2d 764 (8th Cir. 1966).

"' Burke, supra nota 1, p. 4:4.

112 Beasley, supra nota 101, p. 84.

1% Ver Jordan, supra nota 100, pp. 133-134.
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tar la presencia de restricciones impuestas por esta clase de provi-
siones reglamentarias. La razén principal de esta omisién es que
los registros en cuestién estdn organizados ineficientemente, lo
que aumentaria los costos. Otra seria que la investigacion a que
se sujeta cada titulo, al menos desde un punto de vista tradicio-
nal, se circunscribe sélo a restricciones privadas sobre dicho titu-
lo, y no a “restricciones publicas”.!** Una tercera consideracién es
que de acuerdo con el Derecho de Propiedad de aquel pais, las
partes en una transaccién sobre bienes inmuebles transfieren y
adquieren los derechos respectivos sujetindose a las reglamentacio-
nes publicas aplicables, por lo que el comprador asume cualesquie-
ra riesgos que resulten de estas reglamentaciones en cuanto al uso
de la propiedad en cuestién.!”® Por ultimo, podria afirmarse que
esta clase de exclusion pertenece en realidad al uso y no al titulo
mismo de la propiedad.'®

Por lo tanto, puede concluirse que el fundamento de esta exclu-
sién es la premisa de que, en iltima instancia, la totalidad de los
derechos de la propiedad inmobiliaria se hallan sujetos a los dere-
chos que tiene el Estado de reglamentar esta clase de propiedad
privada (del mismo modo que en México lo dispone el articulo 27
Constitucional). Cabe aclarar que aunque esta exclusién no lo pre-
cisa, la ingerencia del Estado en esta clase de casos se aplica a los
niveles federal, estatal y local, como podra suponerse.

4.3. Proteccion ambiental

Dada su importancia creciente, los aspectos derivados de la
proteccion del medio ambiente merecen un comentario especial.
Este tema se deriva del subpdrrafo (iv) arriba transcrito, en el senti-
do de que esta exclusién ahora dispone que “cualquier ley, ordena-
miento o reglamentacién gubernamental... que restrinja, regule,

"4 Empero, cabe apuntar que en California las empresas aseguradoras rutinaria-
mente incluyen informacién sobre las llamadas “Zoning ordinances” (i.e. reglamentos
que controlan el tipo, altura y cardcter de construcciones urbanas) en sus investigacio-
nes sobre los titulos inmobiliarios. Al respecto, véase ]J. Hosack, California Title Insurance
Practice (La Prdctica en California sobre Titulos Inmobiliarios), 1980, p. 26.

115 Chicago Title Insurance Company v. Kumar, supra nota 76. En su decisién, el Tri-
bunal expresé: [D]esde hace largo tiempo, el Derecho en este Estado [de Massachusetts]
ha sido que las leyes sobre los edificios y su construccién (“Zoning laws”) que existan
en la fecha en que se firme la transaccién de compraventa no se consideran como cargas
o gravamenes sobre el titulo de propiedad inmobiliario].

118 Mafetone v. Forest Manor Homes Inc., 34 A.D. 2d 566, 310, N.Y.S. 2d 17 (1970).
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prohiba, o se relacione con... proteccién ambiental”.’” Como se
sabe, “el efecto de cualquier violacién a estas leyes” queda exclui-
do de la cobertura.''®

La necesidad para haber ampliado esta exclusién se explica a
la luz de la reciente proliferacién de leyes y reglamentaciones
ambientales aparecidas en los Estados Unidos (como en México)
a nivel federal y estatal. En realidad, lo que se trate es evitar que
la empresa aseguradora tenga que investigar e informar sobre la
aplicabilidad de una de estas disposiciones legales al bien inmue-
ble cuyo titulo ha sido asegurado."'® En esta materia, un tribunal
se fundé en una distincién entre asegurar el titulo mismo, por una
parte, frente al uso de la propiedad, por la otra, decidiendo que
el primero estaba asegurado mds no el segundo, en lugar de expre-
sar alguna opinion sobre si la empresa aseguradora tiene la obliga-
cién de investigar cuidadosamente los registros oficiales.'?

Es comin que consideraciones de indole ambiental se encuen-
tren asociadas con problemas especificos que se dan en ciertos lu-
gares o regiones. Asi, por ejemplo, las reglamentaciones estatales
sobre estuarios aparecen senaladas en mapas especiales, que mar-
can de manera precisa la zona sujeta a tales medidas.”® En zonas
de mineria subterrdnea, algunos Estados requieren por ley la pu-
blicacién de mapas en los que se identifique aquellas parcelas o
terrenos superficiales que pueden resultar afectados por tales acti-
vidades.'?

Una de las mds poderosas razones que han influido en fomen-
tar la creciente popularidad que estd adquiriendo esta exclusién se
relaciona, en gran medida, a la politica que ha seguido el Estado
en fecha reciente, tanto a nivel federal como estatal, consistente en
recuperar los elevadisimos costos generados por los trabajos de lim-
pieza de substancias t6xicas, nocivas y peligrosas en ciertos terre-
nos,’® llegando al extremo de cancelar el permiso respectivo en

7 ALTA, Loan Policy, Exclusions from Coverage (Pélza para Prestamistas, Exclusio-
nes en la Cobertura), Seccion 1(a) (iv), abril de 1990.

118 Id.

19 Manley v. Cost Control Marketing and Management, 400 Pa. Super. 190, 583 A. 2d
442 (1990).

120 74

12l New York Environmental Conservation Law (Ley de Conservacion Ambiental de Nueva
York), Secciones 24-1301 (5), ejecutada mediante disposiciones reglamentarias (1989).

22 Tllinois Revised Statute (Cédigo del Estado de Ilhmois Revisado), Ch. 96, Secciones
4999 (1991).

33 United States v. Monsanto Company, 858 F. 2d 160 (4th Cir. 1988).
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casos graves que involucran estos llamados “Super-gravimenes am-
bientales” (“Environmental superliens”).

Los “Super-gravamenes” son llamados asi porque tienen la auto-
ridad legal para desplazar cualesquiera otros gravamenes, impidien-
do la transmisién o enajenacion de un inmueble dado hasta en
tanto se complete labor de limpieza que el caso demande o se recu-
peren los costos de tales trabajos, ya sea que tales costos sean cu-
biertos por el dueno actual o por los duenos anteriores, que serian
los vendedores y compradores de tal inmueble.'?

Debe ser evidente lo reciente de esta politica gubernamental,
la que data de hace unos diez anos,'® asi como su aplicacién en
ciertas regiones de los Estados Unidos, en especial en la regién
noreste, donde se localizan numerosos sitios para el depdsito, verti-
miento legal o reciclaje de esta clase de substancias peligrosas.

Esta clausula de exclusién, segin el texto de la forma de 1990,
incorpora ya la tendencia que afloré en la jurisprudencia respectiva.

Tal vez la decisiéon mas importante en esta clase de casos fue
la del Tribunal de Tierras de Massachusetts (Massachusetts Land
Court).'* En este caso, la propiedad afectada fue un terreno de
catorce acres, con una porciéon de dos acres ocupada por una ins-
talaciéon industrial abandonada, asi como una especie de estanque
adjunto. Una evaluacién ambiental que fue producida para la
empresa aseguradora en ¢l momento de la compra del inmueble
reporté que el terreno no contenia petréleo o materiales peligro-
sos. El asegurado compré la pdliza de ALTA 1970, normalmente
expedida a propietarios, si ninguna cldusula de proteccién especial
para riesgos ambientales, ya que el Estado hasta ese momento no habia
registrado ninguna reclamacién ambiental en contra del inmueble.
Sin embargo, con posterioridad se encontraron materiales peligro-
sos en el terreno y el asegurado presenté una reclamacién con base
en la poéliza comprada, arguyendo la existencia de un defecto en
el titulo que hacia que el mismo quedara fuera del mercado
(“Unmarketable”). La empresa aseguradora rechazé la reclamacion y
de inmediato inicié un juicio declaratorio con el fin de obtener
una decision exculpatoria en cuanto a su responsabilidad legal.
Tanto el tribunal de primera instancia, como el Tribunal de Tie-
rras del Estado citado, rechazaron los argumentos del asegurado.

12t New York v. Shore Realty Corporation, 759 F. 2d 1032 (2d Cir. 1985); y, United States
v. Shell Oil Corporation, 605 F. Supp. 1064 (D. Colo. 1985).

gy,

1% Chicago Title Insurance Co. v. Kumar, supra nota 76.
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En su opinién legal, que no fue publicado oficialmente, el
Tribunal declaré:

La cuestién principal en este caso es la de determinar si la presen-
cia de materiales peligrosos localizados en el bien inmueble asegurado
en el momento de la enajenacién del titulo al demandado, y la expe-
dicién de una péliza de seguro del titulo [inmobiliario en cuestién]
es “un defecto, carga o gravamen que afecta dicho titulo” o rinde a
ese titulo como algo que queda fuera del mercado (“Unmarketable”)...
Yo he encontrado y decido que la mera presencia fisica de materia-
les peligrosos cuya existencia se desconocia tanto por el asegurado
como por la empresa aseguradora no constituye un defecto en el ti-
tulo, ni tampoco una carga o gravamen sobre el mismo, por lo que
no puede resultar en que dicho titulo quede fuera del mercado.

Sin embargo, el demandado alega que la presencia de los mate-
riales peligrosos, unida a la violacién del mandato impuesto por ley
de registrar [la presencia de tales materiales], constituye un defecto
en el titulo que lo excluye del mercado. En realidad es la propiedad,
y no el titulo, lo que ha quedado fuera del mercado, y esto se deri-
va de la naturaleza fisica del lugar, y no de su titulo. El ir mds alld
implica el poder de policia que posee el Estado lo que justifica la
promulgacién de una ley disenada para proteger la salud y el bienes-
tar de sus habitantes.

fAlun en el caso de que una pdliza sea interpretada en contra
de la empresa aseguradora debido a lo ambiguo de sus disposiciones,
la presencia fisica de substancias desconocidas en un sitio no se ha
considerado nunca como algo que quede incluido dentro de las ca-
tegorias de lo que cubre la péliza de un titulo inmobiliario.

Ademis, si la posible contaminacién fuere de hecho un defecto,
carga, gravamen o “sombra” (“Cloud”) [en el titulo], entonces los
requisitos del registro serian bien prospectivos... o bien el resultado
de una accién gubernamental.'*?

La decision del Tribunal de Tierras fue ratificada por el tribu-
nal de apelaciones. Por lo tanto, para los tribunales de Massachusetts
la presencia de substancias peligrosas no se considera como un
gravamen, ni defecto, en el titulo de propiedad inmobiliaria ase-
gurado de conformidad con las pélizas de ALTA expedidas con base
en la forma aprobada en 1970. Tampoco se considera un defecto
que afecte en forma adversa la validez legal del titulo en cuanto a
estar incluido en el mercado (“Marketability”), por lo que no pue-

127 Id.
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de dar lugar a esta clase de reclamacién dentro de la cobertura
ordinaria.

Una de las opiniones mas recientes en este tipo de casos provie-
ne de un tribunal de California.'® Al igual que el caso arriba des-
crito, este caso decidié6 que la empresa aseguradora no es respon-
sable legalmente, aunque en lugar de avanzar argumentos legales
para apoyar su sentencia simplemente se fund6 en casos anterio-
res. Lacénicamente, el tribunal sentencié:

La parte actora alega que debido a que cualquier enajenacién de
los terrenos contaminados lleva implicita la responsabilidad del pago
de los costos de limpieza [ambiental], la responsabilidad por tales costos
constituye “un gravamen en el titulo” y, por lo tanto, estd cubierto
{por la péliza]. Estamos en desacuerdo con esa opinién...

La parte actora argumenta que las exclusiones derivadas de la
reglamentacién gubernamental y del poder de policia [que tiene el
Estado]... son inaplicables. No tenemos que decidir sobre esta cues-
tibn puesto que no hemos encontrado [que estas cuestiones queden
incluidas] dentro de la cobertura de las cldusulas del seguro de la
poliza.'*

Asi pues, cuando un comprador asegura un titulo inmobilia-
rio, la existencia de reportes de evaluacién ambiental, la defensa
de “propietario inocente” para no pagar los costos resultantes de
la limpieza,’®® y la distincién entre la validez legal del titulo
(“Marketability”) y su valor comercial en el mercado (Fair market
value), o entre el titulo y su uso, o entre los defectos en el titulo
y las reglamentaciones de los usos, todo esto lleva a la conclusién
de que la empresa aseguradora muy probablemente no va a ser
hallada responsable con base en las pdlizas de 1970. Ahora bien,
la situacién es mds clara cuando se trata de la pdliza de 1990, que
ya contiene una exclusién especifica en la materia.

'8 Lick Mill Creek Apartments v. Chicago Title Insurance Company, 231 Cal. App. 3d 1654,
283 Cal. Rptr. 213 (1991).

129 Id.

130 Esta defensa legal se funda en la ley conocida por sus siglas en inglés CERCLA:
Comprehensive Environmental Response, Compensation and Liability Act (Ley sobre una
Respuesta Ambiental Completa, de Compensacion y Responsabilidad); 42 U.S.C.A., Seccién 9601
(35A), 9607 (b) (3). En términos generales, esta ley requiere la existencia de pruebas
sobre la ausencia de culpa en la creacién de las condiciones ambientales peligrosas, asi
como sobre el ejercicio del debido cuidado y de acciones ambientales adecuadas por
lo que se refiere a la adquisicién y operacién del bien inmueble afectado. Para mayores
detalles, véase el caso United States v. Pacific Hide & Fur Depot, Inc., 716 F. Supp. 1341
(D. Idaho, 1989).

121

Revista de Derecho Notarial Mexicano, nim. 114, México, 1999.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

4.4. Exclusion sobre el llamado Poder de Policia del Estado

La poliza de 1990 para duenos y préstamos estipula como algo
especial que queda excluido “cualquier poder de policia del go-
bierno, no incluido en el parrafo (a) arriba citado”, de la cobertu-
ra ordinaria.'®

Debido a su tratamiento especial, se interpreta que esta exclu-
sién no se limita a “los poderes reglamentarios de policia que ejer-
ce el Estado”, o bien, que tales reglamentaciones s6lo incluyen una
parte de lo que queda dentro del alcance de la pdliza.

Desde el punto de vista del Derecho de los Estados Unidos, los
llamados “poderes de policia” (“Police power”) son bastante amplios:
incluyen cualquier actividad legislativa desarrollada por un gobier-
no a nivel estatal y local con objeto de proteger la salud publi-
ca, la moral, la seguridad y el bienestar general de la poblacién.’*
En este sentido, es un poder plenario del Estado.

Por otra parte, también se le considera como un poder implici-
to del Estado, en el sentido de que no se le menciona de manera
explicita en la Constitucion de los Estados Unidos. Cuando se uti-
liza esta expresion a nivel federal, debe recordarse que los contro-
les sobre el uso de inmuebles y las reglamentaciones de indole
ambiental pueden originarse de una variedad de fuentes constitu-
cionales, tal como seria el caso, inter alia, de la Clausula de Pro-
piedad Federal, la Clausula del Comercio entre los Estados y la
Clausula Necesaria y Propia.!*

No obstante esta exclusion, la empresa aseguradora es responsa-
ble cuando “una notificacién del ejercicio del poder de policia del
gobierno ha sido registrado” o bien “aparece” en los registros pu-
blicos en la fecha de expediciéon de la péliza. Véase, por ejemplo,
el caso de un juicio que se encuentra pendiente de resolucién
mediante el cual una ciudad estd tratando de dar cumplimiento a
una violacién en el cédigo municipal de residencias; si la existen-
cia de este litigio se refleja en las actuaciones judiciales, entonces
esta situacién quedaria incluida dentro de la clausula de exclusién

131 ALTA, Manual 1990 (abril 6 de 1990).

82 Berman v. Parker, 348 U.S. 26, 32 (1954). Véase, asimismo, O. M. Reynolds, Lo-
cal Government Law (E! Derecho del Gobierno Local), 1982, pp. 107-110, 507-511; y, P.
Nichols, 1 Eminent Domain (El Dominio Eminente), Secciéon 1,42 (1981).

135 Para una explicacién de cada una de estas cldusulas, véase L. Tribe, American
Constitutional Law (1988).

122

Revista de Derecho Notarial Mexicano, nim. 114, México, 1999.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

aunque la existencia de dicho juicio no haya sido inscrita en el
registro publico correspondiente.'®*

4.5. Exclusion por razones de dominio eminente

En general, en el Derecho de Propiedad de los Estados Uni-
dos las cuestiones relacionadas con el “Dominio eminente” que
ejerce el Estado sobre cualesquiera bienes inmuebles, y su propie-
dad, serian las que en México se refieren al poder que tiene el
Estado para expropiar, nacionalizar o imponer a la propiedad pri-
vada las modalidades que dicte el interés publico, de conformidad
con el articulo 27 Constitucional.

En esta clase de contratos, esta exclusion se aplica por “dere-
chos de dominio eminente 2 menos que se haya hecho una notifi-
cacién de su ejercicio que se inscriba en el registro publico corres-
pondiente en la fecha de expediciéon de la péliza, sin excluir de
la cobertura lo que haya ocurrido con anterioridad a dicha fecha
que pudiera afectar en sus derechos a un comprador”.!%

Baste senialar que si el gobierno ejercita este poder derivado del
“Dominio eminente”, esto resultard en la expropiacién del inmue-
ble respectivo (“Condemnation”). En este caso, el procedimiento
administrativo respectivo puede darse internamente en la agencia
gubernamental que expropié el bien inmueble cuando el propie-
tario llega a un acuerdo voluntario con dicha agencia sobre el
monto de la compensacién correspondiente. La transferencia del
titulo de propiedad se inscribe entonces en el registro publico
apropiado. De esta manera, la noticia o informe oficial que quedé
asl inscrito (“Public record”) transmite una noticia o notificaciéon
oficial a cualquiera empresa aseguradora que investigue dicho ti-
tulo.

En cambio, si no se llega a un acuerdo mutuo, la apropiacién
del inmueble debera hacerse mediante la promulgacién de la or-
den administrativa del caso (“Ordinance”) en la que se describa con
precisiéon el inmueble afectado, adicionando el mapa de localiza-
cion respectivo. Este mapa, o la orden administrativa emitida, cons-
tituiran lo que se conoce como noticia o informe oficial (“Public

% Radovanov v. Land Title Company of America, 189 Ill. App. 3d 433, 545 N.E. 2d
351 (1989).
%5 ALTA, Manual 1990 (abril 6 de 1990).
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record”).!® Si el valor de la expropiacién se cuestiona, el asunto serd
turnado a una audiencia administrativa especial, con la publicacién
del caso en el diario del gobierno de que se trate. Se estima que
esta publicacién también hace los efectos de una notificaciéon pu-
blica, aunque es comun que esta clase de publicacién no sea con-
sultada por las empresas aseguradoras.

Si la orden administrativa del caso'es apelada, la primera noti-
ficacién publica se la hace consistir en la inscripcion de que el caso
esta siendo litigado (“Lis pendens”), que es un documento facil de
consultar por las empresas aseguradoras cuando investigan estos
titulos inmobiliarios.'*

4.6. Exclusion por defectos, cargas, gravimenes, reclamaciones adversas
y otras cuestiones creadas, toleradas, asumidas o convenidas
por el asegurado reclamante

Al contrario de las dos exclusiones anteriores, esta exclusion,
mediante la cual se excluyen de la cobertura ordinaria en este
contrato de seguro de titulos inmobiliarios ciertos tipos de “defec-
tos, cargas, gravimenes, reclamaciones adversas y otras cuestiones”,'*
pertenece principalmente a los intereses privados en una propie-
dad inmobiliaria.

En el Derecho de Propiedad de los Estados Unidos un grava-
men (“Encumbrance”) posee diversas acepciones legales, tal vez mas
técnicas y complejas que las de otros sistemas legales. Por ejem-
plo, un gravamen se define como una carga que se debe y que ha
alcanzado la categoria legal de “gravamen” en la fecha en que la
poliza fue expedida.'® La jurisprudencia de aquel pais ha jugado
un papel decisivo en el esclarecimiento de las diferentes acepcio-
nes de este concepto.

En un caso decidido por el Tribunal de Apelaciones de Nueva

York, en 1935, se senal6 al respecto:

1% Ascot Homes, Inc. v. Lawyer's Mortgage and Title Company, 37 Misc. 2d41, 237 N.YS.
2d 179 (1962).

13 Empero, para un caso de excepcion véase Hahn v. Alaska Title Guarantee Company,
557 P. 2d 143 (Alaska 1976).

138 Ver, en general, Title Insurance: Exclusion of Liability for Defects, Liens, or
Encumbrances Created, Suffered, Assumed or Agreed to by the Insured (Seguro de Titu-
los Inmobiliarios: Exclusion de Responsabilidad por Defectos, Cargas, o Gravimenes Creados,
Sufridos, Asumidos o Convenidos por el Asegurado), 87 A.L.R. 3d 515 (1978).

' Buicher v. Burton Abstract Title Company, 52 Mich. App. 98, 216 N.W. 2d 434, Cert.
denied, 419 U.S. 998 (1974).
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El seguro de un titulo opera para proteger al comprador, o a una
hipoteca, en contra de los defectos o gravimenes del titulo que exis-
tan en la fecha de tal seguro. No funciona como algo prospectivo y
no tiene relacién alguna con las cargas (“Liens”) o los requisitos que
puedan surgir después.’®

La situacién podria volverse mas complicada si se considera que,
en Derecho norteamericano, se puede distinguir entre “gravamen”
(“Encumbrance”) y “carga” (“Lien”). Esta ultima seria una carga, una
reclamaciéon o un ‘gravamen’ sobre un bien inmueble que perte-
nece a otro, como garantia por alguna deuda o cargo; no es un
titulo a una propiedad sino una carga que recae sobre dicho titu-
lo. El término connota el derecho que el Derecho otorga a que
una deuda sea satisfecha con base en una propiedad.'! Gravamen
(“Encumbrance”), entonces, podria definirse como cualquier derecho
o interés que se ejerce sobre un bien inmueble, o cualquier respon-
sabilidad legal fincada en dicho bien, que no impide la transmi-
sién del titulo de propiedad sobre el bien en cuestién pero que
disminuye su valor comercial.!*?

En todo caso, 'debe senalarse que la jurisprudencia de aquel
pais interpreta las exclusiones en esta clase de contratos en forma
estricta o limitada, especialmente si se considera que tales exclu-
siones fueron redactadas e incluidas en el texto del contrato respec-
tivo por las empresas aseguradoras mismas.

Si se pasa ahora al anilisis de esta exclusién, contenida en una
frase bastante larga y técnica, se estima que tal frase, en su totali-
dad, “excluye de la cobertura [aquellas] pérdidas causadas por actos
intencionales de mala fe o conductas ilegales e inequitativas”.'*
El lenguaje de esta decisién se considera que ha incluido dentro
de esta exclusién un requisito deliberado, al disponer que cuales-
quiera conductas injustas, ilegales, dafinas y de mala fe quedaran
sin la proteccién legal correspondiente o, dicho en otros términos,
excluidas del alcance de la cobertura.'*

10 Mayers v. Van Schaick, 268 N.Y. 320, 197 N.E. 296 (1935).

1 Steven H. Gifis, Law Dictionary (Diccionario de Derecho), 1984, p. 271,

192 14, p. 225.

" Bourland v. Title Insurance Company of Minnesotta, 627 S.W. 2d 567 (Ark. App.
1982).

" Transamerica Title Insurance Company v. Alaska Federal Savings and Loan Association
of Juneau, 833, F. 2d 775 (9th Circ. 1987).
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A) Defectos “creados” por el asegurado

El significado que la autoridad de los precedentes en el Dere-
cho de los Estados Unidos atribuye a esta expresion es la de que
la palabra “creados” requiere de la ejecucién de un acto afirmati-
vo por parte del asegurado.'® Por c¢jemplo, cuando el asegurado
alega que su titulo en realidad provenia de una hipoteca y que
participé en una transaccién cuyos documentos sugieren un inten-
to de crear una hipoteca, en este caso se estima que dicho ase-
gurado “cre6” en realidad el defecto que aparece en el titulo
respectivo.'

Se ha senalado, tainbién, que la mera negligencia no debe inter-
pretarse como la “creacién” de un defecto.'”” En términos semejan-
tes, cuando el asegurado actia en beneficio de su propio interés
al usar la propiedad cuyo titulo ha sido asegurado, en este caso
dicho propietario no puede invocar esta exclusién. Por ejemplo,
cuando el asegurado erige una barda que genera una disputa so-
bre los limites de la propiedad asegurada, dicho asegurado no ha
“creado” un defecto en su titulo. Esto se debe a que, en el Derecho
de aquel pais, se puede establecer una distincién entre la provo-
cacién de una disputa sobre el titulo, por una parte, y la creacién
de un defecto sobre dicho titulo, por la otra.!*® El tribunal que
establecié dicha distincién indicé que el “acto afirmativo” que se
requiere para que opere la exclusion deberd ser un acto que de
manera consciente y deliberada resulté ser efectivamente la causa
del defecto.'*

B) Defectos “sufridos o tolerados” por el asegurado

Debe aclararse que la palabra “sufridos” se interpreta como si-
nénimo de “permitir’ —o “tolerar”, como se ha utilizado en el
presente estudio—, e implica el poder de prohibir o prevenir una
carga que no ha sido ejercitada ain pero que el asegurado cono-
ce las consecuencias que se pueden derivar de ella.'® Por ejem-

145 Arizona Title Insurance & Trade Company, 21 Ariz. App. 371, 519 P. 2d 860 (1974).

16 Bidart v. American Title Insurance Company, 734 p. 2d 732 (Nev. 1987).

"7 National Morigage Corporation v. Amenican Title Insurance Company, 225 S.E. 2d,
pp. 627-28.

18 Laabs v. Chicago Title Insurance Company, 72 Wisc. 2d 503, 241 N.W. 2d 434 (1976).

149 Id.

0 Arizona Title Insurance & Trade Company v. Smith, 21 Ariz. App. 371, 519 P. 2d
860 (1974).
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plo, una carga fiscal cuya existencia conoce el asegurado quedaria
incluida dentro de esta exclusién. En todo caso, corresponde al
asegurado la carga de la prueba para demostrar que tiene dere-
cho a que se le aplique la exclusién respectiva.'®

En ocasiones, los tribunales competentes de aquel pais han
dado idéntica interpretacién al uso conjunto de las palabras “crear”
y “sufrir”.’® La gran mayoria de los casos que se han ocupado en
interpretar esta exclusiéon en esta clase de contratos se aplica a la
celebracién de hipotecas para construccién de viviendas. La litera-
tura legal al respecto es prolija y bastante técnica.'®®

C) Defectos “asumidos” y “convenidos” por el asegurado

Esta exclusién se invoca cuando el comprador de un bien in-
mueble asegura el titulo respectivo y luego descubre que dicho
titulo tiene un gravamen.” Es decir, mediante la aceptacién del ti-
tulo el asegurado ha “asumido” o “convenido en aceptar” el citado
gravamen.

En este caso, la carga de la prueba para demostrar que el defec-
to en cuestiéon fue asumido o aceptado la tiene la empresa asegu-
radora.'™ Una interpretaciéon estricta de la palabra “convenido”
(“Agreed to”) sostiene que debe atribuirsele el mismo sentido que
“contratado”.!®

4.7. Exclusion por defectos no inscritos de los que tuvo
conocimiento el asegurado

El texto de esta exclusién senala que se aplicarda por defectos
“no conocidos por la compania, no inscritos en los registros pu-
blicos en la fecha de la pdliza, aunque conocidos por el asegura-
do reclamante y no declarados por escrito a la compania por di-
cho asegurado con anterioridad a la fecha en que el asegurado
qued6 asegurado de conformidad con esta péliza”.}>

15t Id

%2 American Savings and Loan Association v. Lawyers Title Insurance Corporation, 739 F.
2d 780 (8th Cir. 1986).

1% Burke, supra nota 1, pp. 4:31-34.

%% Lawyers Title Insurance Corporation v. Research Loan & Investmen! Corporation, 361
F. 2d 764 (8th Cir. 1966).

> Ver el caso Smith, supra nota 107.

156 Id.

7 ALTA, Loan Policy (Pshiza para Préstamos), abril 6 de 1990.
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Como se ve, se trata de una exclusiéon larga y complicada, y
las decisiones de los tribunales de los Estados Unidos que se han
ocupado de este tipo de asuntos no han producido una jurispru-
dencia uniforme.

El efecto de esta exclusién es el de imponer la obligacién al
asegurado de informar a la empresa aseguradora sobre la existen-
cia de cualesquiera defectos sobre los cuales tenga conocimiento
dicho asegurado, o de los que llegue a conocer durante el proce-
so de la compra del bien inmueble.!® También se aplica al asegu-
rado que adquiere un seguro sobre el titulo con posterioridad a
la compra, cuando dicha adquisicién fue motivada por cierta in-
formacién que obtuvo y no hizo publica, y que fue adquirida en
fecha posterior a la adquisicién del seguro correspondiente.

Para que la empresa aseguradora se beneficie de esta exclusién
serd menester que el asegurado tenga conocimiento claro y actual
de la existencia de un defecto en el titulo.'® Una simple referen-
cia a algin documento que contenga un interés que grave el titu-
lo asegurado se considera insuficiente para proporcionar informa-
ci6én adecuada al asegurado sobre la existencia misma de un interés
legal.’® Por lo tanto, el asegurado debe haber participado en la
transmisién de la propiedad que haya dado origen al defecto,'™ o
haber cometido el acto fraudulento base de la reclamacién.'®

Cabria anadir que si el abogado o el corredor de bienes raices
del asegurado tienen conocimiento de la existencia de un defec-
to, dicho conocimiento no se le podra imputar o atribuir al ase-
gurado.'® El asegurado debe poseer personalmente tal informacion.

La jurisprudencia norteamericana en esta materia contiene una
serie de decisiones que exploran diferentes cuestiones relacionadas
con las consecuencias que podrian derivarse del hecho de que el
asegurado tenga, o no, informacién que pueda afectar el titulo, y
por ende, el contrato de seguro respectivo.'®

158 Weir v. City Title Insurance Company, 125 N.J. Super 23, 308 A. 2d 357 (1973).

19 Josho v. American-First Title & Trade Company, 603 F. 2d 815 (10th Cir. 1979).

1901 awyers Title Insurance Corporation v. D.S.C. of Newark Enters, Inc., 544 So. 2d 1070
(Fla. Dist. Ct. App. 1989).

' Harvey v. J. & Holdings, Inc., 310 So. 2d 371 (Fla. Dist. Ct. App. 1975).

192 Conway v. Title Insurance Company, 277 So. 2d 890 (Ala. 1973).

183 YVéase el caso Smith, supra nota 107.

164 Burke, supra nota 1, pp. 4:42-47.
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A) Pérdida federal de un bien inmueble por involucrarse
en el trifico de drogas

Resulta interesante apuntar que en el Derecho de Propiedad
de los Estados Unidos, los defectos en un titulo de propiedad que
no hayan sido inscritos en el debido registro piblico pueden llegar
al extremo de ocasionar la pérdida del bien inmueble en cuestién
cuando la transaccién sobre sugiera alguna conexién con el trafico
de enervantes.

En efecto, de acuerdo con el United States Code Annotated,
Seccién 881, se establece:

(a) Lo siguiente quedard [confiscado por el gobierno de los Esta-
dos Unidos] y ninguna propiedad podrd existir en: ...(7) Cualquier
propiedad raiz, incluyendo cualquier derecho, interés o titulo en la
totalidad o en una parte de lotes, terrenos, accesiones o mejoras que
sean utilizados, o que se tenga la intencion de usarlos, en cualesquiera
formas, para cometer, o facilitar la comisién, de una violacién a este
titulo que sea punible por mds de un ano en prision, con la excep-
cién de que ninguna propiedad serd [confiscada] de conformidad con
este pdrrafo, en la medida que afecte los intereses de un duerio,
debido a una accién u omisién... que haya sido cometida u omitida
sin el conocimiento o el consentimiento de tal duefo.!®

Por lo general, esta clase de confiscacion se aplica cuando la
persona involucrada en el trafico de enervantes posee bienes
inmuebles que sean claramente superiores a lo que su ingreso
podria cubrir.!%

Empero, cuando se confiscan los bienes inmuebles de una per-
sona que ha sido condenada por la posesién ilegal de estupefacien-
tes o por triafico de enervantes, esto puede acarrear una serie de
problemas a las empresas aseguradoras de titulos de propiedad in-
mobiliaria. Muchas de estas cuestiones se relacionan con los dere-
chos que otorga la Constitucion Federal de aquel pais (i.e. conoci-
dos en México como garantias individuales) con fundamento en
la cuarta, quinta y octava enmiendas.'®’

Por lo que toca a este estudio, baste senalar que la mayoria de
estos casos involucran cuestiones legales relacionadas con el llama-

165 Ver 21 U.S.C.A., Seccién 881.

160 United States v. Parcels of Land, 903 F2d 36 (1st Cir. 1990).

157 United States v. Premises and Real Property ai 4492 Livonia Road, Livonia, New York,
889 F. 2d 1258 (2nd Cir. 1989).
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do “Poder de Policia” que compete al gobierno, asi como con
intereses que son conocidos por el asegurado pero que no se en-
cuentran inscritos en los registros publicos de la propiedad.'® Debe
senalarse que estos casos se siguen ante un tribunal civil, en lo que
en el Derecho de los Estados Unidos se denomina In rem action,
independientemente del proceso penal. Es necesario que el gobier-
no demuestre que existe una accién legal vdlida para proceder; sin
embargo, si esto se demuestra, entonces la carga de la prueba la
tiene el demandado para probar que la propiedad del caso no le
debe ser confiscada.'”

Como podra suponerse, las decisiones rendidas en esta clase de
casos son muy numerosas, habiéndose desarrollado una termino-
logia especifica y técnica sobre la materia por lo que toca a la
utilizacién de términos clave como por ejemplo “usar, facilitar el
uso ‘conexién importante’, etc.”. En relacién con este ultimo tér-
mino, que no aparece en la ley correspondiente, los tribunales han
sentenciado que su origen se encuentra en la historia legislativa de
la ley aplicable.'”

Existen procedimientos semejantes a nivel estatal en materia de
confiscaciones de bienes inmuebles involucrados con la posesién,
venta, distribucién o trifico de substancias psicotrépicas de sus
propietarios legales.'”

Un asunto relacionado con este tema, hasta cierto punto, es el
relativo al seguro de titulos inmobiliarios de bienes raices confis-
cados y luego vendidos por el gobierno de los Estados Unidos.!™
La regla general aplicable a estos bienes es que las empresas ase-
guradoras por lo comin no los aseguran. El problema consiste
en que no existe un método confiable para evaluar la eficiencia
con que dicho gobierno conduce las ventas de estos inmuebles.

A nivel federal, el procedimiento administrativo que se aplica
a cstas ventas estd reglamentado por el Departamento de Justicia.
Sin embargo, solamente en casos excepcionales se podria esperar
que el gobierno le garantice a una empresa aseguradora que como

'8 Id. Véase, asimismo, mter alia, United States v. One Parcel of Real Esiate at 7707
S.W. 74th Lane, Miami, Dade County, Fla., 868 F.2d 1214 (11 Cir. 1989); United States v.
Premises Known as 526 Lwscum Drive, Dayton, Montgomery County, Ohio, 866 F.2d 213 (6th
Cir. 1989), etcétera.

109 Id.

10 Véase el caso 4492 South Livonia Road, supra nota 157.

"I Burke, supra nota 1, pp. 4:57-58.

2 Id., pp. 4:60-61.
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gobierno ha observado fielmente sus propios procedimientos, por
extrafio que esto parezca.

En conclusion puede afirmarse que el comprador asegurado
debe solicitar, y obtener, una garantia especial de parte del gobier-
no si el comprador desea asegurar su titulo de propiedad. Esto
permite a la empresa aseguradora subrogar sus derechos si tuviera
que hacer algun desembolso, en el futuro, relacionado con este
inmucble.

4.8. Exclusion por defectos “que no causen ninguna pérdida
o dano al asegurado reclamante”

Algunas empresas aseguradoras han hecho algunos intentos para
argumentar que esta exclusion se debe aplicar cuando un asegura-
do adquiere una péliza que describe un bien inmueble sobre el
cual dicho asegurado no adquiere el titulo de propiedad corres-
pondiente. Si el asegurado paga una determinada cantidad por el
citado inmueble y no obtiene el titulo sobre la propiedad, dicho
asegurado ha sufrido una pérdida y, por lo tanto, esta exclusién
es inaplicable. La empresa aseguradora en realidad no puede avan-
zar dicho argumento porque el asegurado nunca adquirié el titu-
lo, por lo que nunca hubo pérdida alguna.'”

En las pélizas adoptadas en 1990 permanecen sin cambios en
esta materia.'™

Debe aclararse que cualquier pérdida en la prioridad o prela-
cién del titulo se interpreta, claro, como una pérdida por lo que
de nuevo esta exclusién resulta inaplicable.'”

4.9. Exclusion por defectos “derivados o creados con posterioridad
a la fecha de la poliza”

Como se ha visto, esta clase de contrato es el resultado de una
investigacién sobre un titulo de propiedad. Los pardmetros de la in-
vestigacion se extienden hasta la fecha en que la péliza es emiti-
da, por lo que todos los riesgos pasados deberdn aparecer en la

' Title Insurance Corporation of Penssylvania v. Wagner, 179 N. J. Super. 234, 431 A.
9d 179 (1981).

"4 ALTA, Poliza para Prestamistas (abril de 1990), Exclusiones a la Cobertura, Sec-
cion 3 (c).

1" American-First Title & Trading Corporation v. First Federal Savings & Loan Association,
415 P. 2d 930 (Okla. 1965).
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lista que aparece en la tarifa B de excepciones a la cobertura (esto
es, si la investigaciéon se realizé eficientemente). Esta exclusion
subraya el hecho de que la empresa aseguradora indemnizara al
tenedor de la pdliza sélo si el titulo tiene una forma legal diferente
de la declarada en dicha péliza en la fecha de su expedicion. Por
lo tanto, cualquier riesgo que se contenga en los registros corres-
pondientes, o fuera de ellos, con posterioridad a tal fecha no se-
ran cubiertos por la péliza.

He aqui, de nuevo, la caracteristica de este contrato de seguro
que en esencia es fundamentalmente diferente de otras clases de
seguros que, como se ha sugerido, se fundan en andlisis actuariales
que predicen la realizacién de eventos futuros.

4.10. Exclusion por intereses transferidos de manera gratuita

Algunos especialistas son de la opinién que el contenido de esta
exclusién es un tanto obscuro.!” Segun reza su texto, esta exclu-
sién se aplica por defectos “que resulten en una pérdida o dano
que no hubieran ocurrido si el asegurado reclamante hubiera paga-
do el valor de la propiedad o el interés asegurado por esta poli-
za”, segun la cldusula respectiva en las pélizas de 1970 y 1990, para
propietarios.

Dentro del contenido de este texto se halla incluida una regla
que se aplica al registro o inscripcién de actos; esta regla dispone que
para constituirse en la parte protegida por tales actos, se debe pagar
o transferir un valor por el interés que se va a adquirir o asegurar
(figura que en el Derecho de los Estados Unidos se engloba bajo
el concepto de “Consideration”.)

Ahora bien, la exclusién de una pérdida o dano que no hubiera
ocurrido si el asegurado hubiera pagado por su interés excluye a
aquellos que reciben una propiedad sin haber tenido que pagar
por ella, es decir, a titulo gratuito, pero que sin embargo adqui-
rieron su interés de buena fe. Por otra parte, el ser simplemente
un “Comprador de buena fe”, (i.e. Bona fide purchaser), sin ningu-
na otra razén legal, no es razén suficiente para fundar de manera
vilida una reclamacién.'”’

En este caso, la pérdida de la prioridad en favor de una per-
sona protegida por los actos inscritos en el registro, en tanto que

176 Burke, supra nota 1, p. 4:62.
177 Kratovil & Werner, Real Estate Law (El Derecho de Propiedad o de Bienes Raices),

8th ed., 1983, p. 85.
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el asegurado no se halla protegido por tales actos, impediria el
utilizar esta exclusién. En realidad, la péliza sigue el orden de prio-
ridades establecido por los actos que aparecen inscritos en el regis-
tro, aunque se ha sugerido que el tenor de esta exclusién es lo
suficientemente ambiguo para que un lego pudiera llegar a cono-
cer este resultado.

Los especialistas en esta materia han encontrado una serie de
casos que también quedarian fuera de la aplicacion de esta exclusion.

Conviene indicar que en la Péliza para Préstamos de 1990, que
es la mas reciente, las expresiones “bien inmueble, propiedad, terre-
no o interés” fueron reemplazados por la frase “la hipoteca asegura-
da”. (i.e. “The insured mortgage”).'™ Empero, los especialistas piensan
que la redaccién del texto de esta exclusion, a pesar del cambio,
contintia generando interpretaciones poco claras.

4.11. Exclusion por titulos “fuera del mercado” (“Unmarketable Titles”)

Por principio de cuentas debe sefalarse que esta exclusién no
aparece como una cldusula ordinaria en todas las pélizas. Sin em-
bargo, en las que la incluyen esta disposicién excluye “el rechazo
de cualquier persona a comprar, arrendar o prestar dinero sobre
un inmueble o interés relacionado con la propiedad descrita en
la tarifa A”.!'™

Esta clase de contrato no asegura que la propiedad serd reven-
dida, refinanciada o arrendada en el futuro. Estas transacciones fu-
turas habran de depender, por ejemplo de que el titulo “se encuen-
tre dentro del mercado”, y como se vio, este contrato no constituye
certificacién alguna de que el titulo se encuentre, en verdad, “den-
tro del mercado”.!® La empresa aseguradora contrae la obligacién
de defender la validez del titulo —al argumentar, por ejemplo, que
el titulo “estd dentro del mercado”™—, pero no promete que una
transacciéon dada serd concluida exitosamente.

178 La frase respectiva en inglés ahora reza: ...[E]lxcluding a defect “resulting in loss
or damage which would not have been sustained if the insured claimant had paid value
for the insured morgage”. ([Ejxcluyendo un defecto que resulte en pérdida o datio que no
hubiera ocurrido si el asegurado reclamante hubiera pagado “algo de valor” por la hipoteca [que
fue] asegurada.) Loan Policy, Seccién 3(e), 1990.

1" Burke, supra nota 1, p. 4:65.

180 J & S. Building Company, Inc. v. Columbian Title & Trading Company, 1 Kan App.
2d 228, 563 P. 2d 1086 (1977).
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Algunas versiones ordinarias de las pélizas de esta clase de segu-
ro no contienen esta exclusién.!® Otras, en cambio, como las pé-
lizas de la California Land Title Association incluyen dentro de su
cobertura que el titulo se encuentre “dentro del mercado”.

Sin embargo, cualquier asegurado que posea un titulo “fuera
del mercado” generalmente esta en aptitud de enderezar una recla-
macién en contra del vendedor.!® La mera posibilidad de obtener
una indemnizacién otorga a la empresa aseguradora con una justi-
ficacién para omitir esta exclusiéon. Sin embargo, cuando se la inclu-
ye no deberd concluirse que un asegurado deba por fuerza tratar
de obtener un remedio legal en contra del vendedor antes de
solicitar el pago de la reclamaciéon correspondiente.

Se estima que la aprobacién de la nueva pdéliza por parte de
la American Land Title Association en 1986, la cual contiene una
definiciéon de lo que debe entenderse por un titulo “fuera del
mercado” (“Unmarketabiliy of the title”), fomentard que la industria
aseguradora ponga fin al uso de esta exclusion. Se dice que esto
debe esperarse debido a que dicha definicién ha sido redactada
en tales términos que comprende tanto los intereses del vendedor
y €l comprador, por una parte, como los de las partes que inter-
vienen en una hipoteca, por la otra.'®®

4.12. Exclusiones en la poliza para acreedores hipotecarios
A) Exclusion por la aplicacion de legislacion comercial

Es frecuente que una poliza hipotecaria contenga una exclu-
sion aplicable al asegurado por no haber dado cumplimiento a las
“leyes sobre la manera de hacer negocios” en la jurisdiccion don-
de la hipoteca habri de ser ejecutada.'®

Las cuestiones que se excluyen con base en esta clausula com-
prenden la imposibilidad de ejecutar el gravamen de la hipoteca
asegurada debido a la falta de cumplimiento del asegurado en la
fecha de expedicién de la pdliza, o de cualquiera de los deudores
subsecuentes, de las diferentes “leyes sobre la manera de hacer
negocios” aplicables en el Estado donde se ubica el bien inmue-

181 Edwards v. Sait Paul Title Insurance Company, 39 Colo. App. 235, 563 P. 2d 979
(1977).

182 Noyes v. Estate of Cohen, 123 N. J. Super, 471, 303 A. 2d 605 (Ch. Div. 1973).

18 Burke, supra nota 1, p. 4:69.

8¢ ALTA, Poliza para Préstamos, forma 1, Exclusién 4.
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ble en cuestién.'® La falta de cumplimiento aludida puede resul-
tar en la imposibilidad del asegurado para dar inicio al proceso
de ejecucién de la hipoteca en caso de incumplimiento. Por lo
general, estas leyes requieren que la empresa que financié la tran-
saccién obtenga un certificado que la autorice a hacer negocios en
la jurisdiccién del inmueble, quedando por lo tanto sujeta a la
competencia de los tribunales de esa localidad.'®

En fecha reciente, un Estado cambié su legislacién con objeto
de prohibir a las empresas que no cumplan con este requisito pue-
dan prestar sus servicios comerciales en dicho Estado.'®

B) Exclusion por los derechos de acreedores

Esta exclusién parece haber sido creada con el propésito de
controlar el mercado de la venta de bienes inmuebles cuando el
capital para el financiamiento de esta clase de bienes atraviesa por
una crisis financiera. Los defectos en un titulo dado pueden emer-
ger en el curso de la transaccién de compraventa. El tratar de
separar los resultados de estos defectos de los creados por causas
de insolvencia pareceria una empresa dificil de lograr; en conse-
cuencia, es probable que las empresas aseguradoras se vean
involucradas en discusiones relativas, por una parte, a las reclama-
ciones derivadas de tales efectos y, por la otra, a la insolvencia o
el refinanciamiento de la transaccion.

Asi pues, en 1989 ALTA consideré la adopcién de la siguiente
exclusion:

Cualquiera reclamacién que se derive de la transaccion asegura-
da debido a la aplicacién de [leyes federales sobre] quiebras, [leyes
estatales sobre], insolvencia, o leyes sobre los derechos de acreedores.'®®

Este texto se interpreté en el sentido “de aclarar que las em-
presas aseguradoras de titulos inmobiliarios no estin asegurando
en contra de una insolvencia que tenga lugar en el proceso de la

' Title Insurance Company of Minnesotta v. American Savings and Loan Association, 866
F. 2d 1284 (10th Cir. 1989).

180 Id.

187 Id.

18 Memorandum sobre “Cambios Propuestos a las Formas de ALTA sobre el Seguro de
Titulos Inmobiliarios”, del 5 de septiembre de 1989, suscrito por Oscar H. Beasley, Presi-
dente del Comité de las Formas ALTA, sometido a la membresia de esta Asociaciéon.
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transaccién”,'® ya que tales empresas “estin mal equipadas para

garantizar riesgos de insolvencia” si se considera que tales riesgos
no se relacionan tradicionalmente con sus polizas.'*

Debido a que la transmisiéon fraudulenta de un bien inmueble
s6lo queda de manifiesto dentro de un proceso judicial por insol-
vencia o quiebra, algunas empresas intentaron ampliar el alcance
de la exclusién, al anadir la frase siguiente: “...las consecuen-
cias de cualquier ataque sobre el gravamen de la hipoteca asegu-
rada por esta péliza”. Evidentemente, con esta frase se intentan eli-
minar de la cobertura los efectos legales de una insolvencia o una
bancarrota.

El Comité de Formas de ALTA enmendé el texto de la exclu-
si6én, dejandolo en los siguientes términos:

Cualquier reclamacién que se derive de una transaccién que resul-
te en el interés sobre la hipoteca asegurada por esta péliza, debido a
la aplicaciéon de [leyes federales sobre] quiebras [leyes estatales sobre],
insolvencia o leyes similares sobre los derechos de acreedores.!

El texto de la exclusién propuesta genera problemas para deter-
minar en qué momento la frase “una reclamacién se deriva de” (i.e.
“a claim arising out of”) cubre los defectos del titulo que se descu-
bran en el curso de un proceso por bancarrota o insolvencia que
afecte el titulo o interés del asegurado, que no podria haber sido
descubierto a no ser por el proceso judicial referido. Por otra parte,
se ha afirmado que esta frase probablemente no deberia cubrir
todas las consecuencias derivadas del titulo asegurado si el texto
permanece en términos vagos o confusos.

En todo caso, se espera que esta exclusion tenga un texto re-
dactado en diferentes formas en un futuro préximo.

5. CONDICIONES DE LA COBERTURA
5.1. Definiciones

A) El asegurado

En la actualidad, la gran mayoria de los contratos que se ofre-
cen en esta materia en los Estados Unidos se catalogan como “con-

189 Id.

% 1d.
191 Ver Memorindum, supra nota 188,
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tratos personales”, en el sentido de que sélo las partes nombradas
de manera especifica en la pdliza son las aseguradas. Esta regla
también se aplica en relacién con los contratos de seguro de titu-
los de propiedad inmobiliaria: sélo las partes nombradas en la pé-
liza son las que tienen la certeza de que estin aseguradas.'®

En California algunas empresas aseguradoras ponen un limite
al nimero de personas que pueden ser aseguradas por una séla
péliza,'" del mismo modo que también pueden establecer un li-
mite en las clases de pérdidas cubiertas por la péliza respectiva.
Como puede deducirse, la decision en ambos casos es una cues-
tién de negocios, ya que el poner un limite en el nimero de los
asegurados es un método de limitar el pago de reclamaciones.

Por lo tanto, el o la cényuge del vendedor,'* o sus acreedores,
no se encuentran asegurados por la péliza del que compré el con-
trato de seguro.

Sin embargo, ya que un bien inmueble puede ser transferido
por otros medios diferentes de la compraventa,'®® ciertos beneficia-
rios no voluntarios resultan asegurados con base en la péliza, amén
de las personas explicitamente nombradas como aseguradas. Este
seria el caso, por ejemplo, de los herederos, legatarios, administra-
dores y ejecutores de una herencia cuyos bienes inmuebles han sido
asegurados.'¥’

También puede darse el caso de familiares inmediatos y suce-
sores de alguna empresa, aunque la determinacién de los derechos
especificos que les corresponden habra de ser hecha caso por caso.
Es decir, en estos casos habrd de quedarse a lo que determinen
los tribunales competentes, con base en situaciones individuales,
como se acostumbra en el Derecho de los Estados Unidos.!®

195

2 Hicks v. Saboe, 551 Pa. 380, 555 A. 2d 1241 (1989).

19 Véase E. Marshall, Down to Earth: Practice Tips for the Real Property Lawyer
(Al Grano: Orientaciones para Abogados de Bienes Raices), 13 Continuing Education B. Real
Prop., LAW REPORTER 46, 1990, donde se sugiere que el nimero de las personas ase-
guradas puede fluctuar de cuatro a diez.

% Véase el caso Hicks, supra nota 33, pp. 1243-1244.

' Cape Cod Bank & Trading Company v. Avram, 697 F. Supp. 8, 11 (D. D. C. 1988).

::‘7’ Pionner National Title Insurance Company v. Child, Inc., 401 A. 2d 68 (Del. 1979).

7 Id.

1% Tanto el nimero de casos, como las distinciones entre ellos, han dado lugar en
este tipo de situaciones a un elevado niimero de decisiones; véase, al respecto, Burke,
supra nota 1, pp. 5:3-5:17.
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B) El bien inmueble

El terreno o bien inmobiliario cuyo titulo ha sido asegurado se
define como aquel descrito en la Tarifa A de la poéliza del contra-
to respectivo, asi como cualesquiera accesiones o mejoras “a las que
el Derecho considere como un bien inmueble”.'®

Conviene destacar que el Derecho de la Propiedad de los Esta-
dos Unidos no precisa el derecho que debe aplicarse a esta clase
de contratos, aunque se sabe que el efecto de la frase citada es el de
incorporar “el derecho aplicable a las accesiones” (i.e. “The law of
Sfixtures”) dentro de la cobertura de la péliza. Se piensa, sin embar-
go, que la definicion dada contiene una disposicién que podria
calificarse de problematica:

[E]l término “terreno” (i.e. “Land”) no incluye propiedad alguna
mas alld de los limites especificamente descritos en la Tarifa A, ni
tampoco ningin derecho, interés, finca o servidumbre en las calles,
caminos, avenidas, callejones o vias acudticas, aunque nada en este
documento modificard o limitard en manera alguna un derecho de
acceso que se aplique al terreno asegurado por esta pdliza.?®

Esta disposicién se anadié como algo especial para subrayar
que, cuando la falla del titulo se relaciona no con el titulo de la
propiedad asegurada, sino con el de una propiedad contigua, di-
cha falla no queda cubierta.”

Otro predicamento que contiene la citada nocion es la de deter-
minar si la presencia de minerales quedan incluidos dentro de la
definicién de “terreno”.®? En su significado lego, la palabra “terre-
no” puede que incluya solamente los intereses que existen en la
superficie, y una vez que los minerales han sido “separados” de
la superficie, en particular cuando han sido retenidos por el gobier-
no, tales minerales no se encuentran asegurados por el poseedor
subsecuente del terreno superficial.?® El derecho a los minerales,
una vez, “separados”, se manejaria de la misma manera que los

"™ ALTA, Polza para Propietarios (abril 6 de 1990), Conditions and Stipulations,
Definition of Terms (Condiciones y Estypulaciones, Definicién de Términos), Secciéon 1 (d).

200 [d

21 Stewart Title Guarantee Company v. City National Bank of Mineral Wells, 796 W. 2d.
308 (Tex. Ct. App. 1990).

22 Devlin v. Bowden, 97 N.M. 547, 641 2d 1094 (1982).

203 [d
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intereses conflictivos de los vecinos, excepto que en este caso el
conflicto es vertical, en lugar de horizontal 2*

Esta definicién de “terreno” se ha mantenido estable, aun con
sus problemas-de interpretacion. Sin embargo, se sabe con certeza
que no cubre los intereses que se generen in sily, pero que tie-
nen un efecto fuera del terreno en “las calles, caminos, avenidas,
callejones o vias acudticas”.*® Tampoco protege los beneficios en
favor del asegurado de intereses que se origenen fuera del terre-
no. Es mads, las limitaciones que contiene la definicién no impi-
den que el asegurado formule una reclamacién con base en una
carga que se origine fuera del terreno, pero que restrinja el uso
del titulo sobre el terreno asegurado. Algunos ejemplos dentro de
esta categoria seria el de una servidumbre de vista poseida por un
tercero.”®

C) Registros publicos

De acuerdo con las pdlizas de 1970, se entiende por registros
publicos aquellos “que, por Derecho, transmiten una ‘notificacion
constructiva’ *” en asuntos relacionados con el terreno en cues-
ti6n”.2® Se ha sugerido que la referencia, “por Derecho”, alude en
parte a las leyes de los diferentes Estados en materia de registros
publicos, sea con base en criterios de raza, raza-notificacion, asi
como cualquiera documentos en un registro publico que son por
lo comun investigados o consultados por los investigadores de ti-
tulos en la jurisdiccién respectiva.

Los documentos en el expediente de un tribunal de primera
instancia proporcionan un ejemplo de cémo esta definiciéon pue-
de afectar el titulo. Cuando los documentos (o registros) en un
tribunal no estin dotados del efecto de una ‘notificaciéon construc-
tiva’, la definicién de “registros publicos” sirve como una limitacién
contractual a la obligacion del asegurado para investigar en los dife-

** De nuevo, este tipo de conflictos han generado una multitud de casos en dife-
rentes Estados de los E.U.A. Véase al respecto, Burke, supra nota 1, pp. 5:20-5:23.

205 ALTA, supra nota 199, Seccion 19(d), 1986.

200 Iyon v. Western Tutle Insurance Company, 178 Cal. App. 3d 1191, 224 Cal Reptr.
385 (1986).

¥7 En términos generales, la expresién “constructive notification” podria explicarse
como una notificacion o emplazamiento que surte efectos en contra de terceras perso-
nas, no por el acto fisico de la notificacién misma, sino por mandato expreso de la ley.

w8 ALTA, Comparacion de las Polizas ALTA para Prestamistas con la Revision Propuesta,
Seccion 1(d), 1986.
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rentes registros publicos disponibles.?® Aun cuando tales registros
sean investigados de manera rutinaria, Ia-empresa aseguradora ten-
dria el derecho de alegar que no contrajo ninguna obligacién de
investigar en esos registros.

Una definicién mas amplia de “registro publico” tendria lugar
cuando los documentos contenidos en un expediente en un tri-
bunal de primera instancia estin dotados de “constructive notice™
con base en una ley en el Estado en cuestién,?’ por ejemplo. Una
segunda opinién rechazé el argumento de que los registros en un
tribunal de primera instancia s6lo deberian ser consultados en casos
de litispendencia.?!!

Cabe aclarar que de acuerdo con las pélizas de 1970, el térmi-
no “ley” connota no sélo legislacién estatal sino también otras fuen-
tes legales, incluyendo la jurisprudencia creada por los casos.
Tampoco se contrae a leyes estatales o locales, ya que también com-
prende leyes federales y, en la parte oeste de los Estados Unidos,
donde los terrenos que son ahora de propiedad privada fueron
extraidos del dominio publico (i.e. “Public domain”), la publicacién
de una orden sobre un bien inmueble que sea publicada en el
Federal Register®? se considera que estd dotada de ‘constructive
notice’ 2"

Las pdlizas ALTA de 1990 disponen que “registros publicos son
aquellos establecidos de conformidad con las leyes estatales en la
fecha de expedicién de la péliza, con el propésito de impartir
‘constructive notice’ en asuntos relacionados con bienes inmuebles
por parte de los compradores mediante el pago correspondiente y
sin su conocimiento”.®"*

Esta definicién incluye de manera expresa los gravimenes de
proteccién ambiental que hayan sido inscritos en el registro de la
oficina del Secretario del Tribunal Federal de Distrito, que sea
competente con base en la ubicacién del inmueble.?® La expre-
sién “gravamen”, (i.e. “Lien”) puede referirse tanto a un gravamen

2 Upton v. Mississippi Valley Title Insurance Company, 469 So. 2d 548 (Ala. 1985).
20 Radonavov v. Land Title Company of America, 189 1l App. 3d 433, 136 Ill. Dec.
827, 545 N.E. 2d 351 (1989).

211 Id

212 El “Federal Register”, funciona en los Estados Unidos como el Diario Oficial de la
Federacién.

213 State of Alaska v. Alaska Land Title Association, 667 P. 2d 714 (Alaska, 1983).

24 ATTA, Péliza para Préstamos (abril 6 de 1990), Condiciones y Estipulaciones,
Definicién de Términos, Seccién 1(f). Esta definiciéon fue propuesta y adoptada en
octubre de 1986. La Péliza para Propietarios contiene la misma definicion.

215 Id.
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impuesto por una ley o por una decisién judicial. Empero, pare-
cia que la intencién de los redactores de esta disposicion en las
formas ALTA de 1990 hayan tenido la intencién de referirse sola-
mente a los gravimenes impuestos por una ley, aunque el texto
de pie a interpretaciones diversas.?

Por ultimo, la expresién “constructive notice” que aparece en
el texto se refiere a las reglas en la cadena del titulo aplicables a
los procedimientos de inscripciéon de bienes inmuebles que se siguen
en los diferentes Estados con base en la legislacién respectiva. Por
lo tanto, titulos o gravdmenes apocrifos no se consideran que for-
man parte de esos registros piblicos a menos que hayan sido formal-
mente incorporados en algin documento legal dentro de la citada
cadena.?’

Evidentemente, la disposicion expresa de una ley que requiera
el uso de esa clase de notificaciones (“Constructive notice”), en una ju-
risdiccién especifica, convertiria tal sistema en un registro publico.

D) Falta de cardcter comercial del titulo asegurado
(“Unmarketability of the Insured Title”)

Las formas de las podlizas aprobadas en 1990 por la ALTA con-
tienen, por vez primera en su historia, una definicion de lo que
debe entenderse por la “falta de cardcter comercial del titulo asegu-
rado”, o porque el titulo se encuentre “fuera del mercado”, segin
la conocida expresién en inglés: “Unmarketability of the title.” Esta
frase es definida asi:

[Ulna cuestién que aparentemente afecta el titulo sobre el inmue-
ble, el cual no ha sido excluido o exceptuado de la cobertura, que
daria derecho a un comprador del inmueble, o de un interés real
sobre el mismo, descrito en la Tarifa A, o a un deudor hipotecario
asegurado, de poder ser liberado de la obligacién de tener que com-
prar debido a una condicién contractual que requiere la entrega de

un “titulo que esté en el mercado”?'®

Esta definicion ha dado origen a una serie de interpretaciones
o comentarios. Por lo que se refiere a la frase “[U]na cuestiéon que

26 Burke, supra nota 1, p. 5:28.

27 Diel v. Security Title Insurance Company, 142 Cal. App. 2d 808, 298 P. 2d 873 (1956).

28 ALTA, Péliza para Préstamos (abril 6 de 1990), Conditions and Stipulations,
Definition of Terms (Condiciones y Estipulaciones, Definicion de Términos), Seccion 1(g). Esta
es la definicién que aparece en la péliza respectiva.
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aparentemente afecta el titulo”, se ha dicho que ella significa que
no es necesario que el titulo tenga primero que se hallado “fuera
del mercado” por un tribunal para que se pueda hacer la reclama-
cion correspondiente. Un especialista en la materia ha sefialado que
este lenguaje “no depende” de la existencia de un contrato de
compraventa o de la cesiéon de la hipoteca asegurada, aunque “se
considera aplicable” en situaciones en que tales acuerdos han sido
celebrados.?"?

La definicién se aplica por igual al vendedor/comprador como
al acreedor/deudor hipotecario sin darle importancia al hecho de
que dicha definicién pueda ser diferente en cada una de estas dos
transacciones; un comprador, por ejemplo, estaria interesado en
una serie de intereses reales (o posesorios) no necesariamente igua-
les a los que tendria un deudor hipotecario.

También podria senalarse que el efecto que convierte al titulo
en “algo fuera del mercado”, debe por fuerza dar derecho al que
va a comprar a “ser liberado de la obligaciéon de comprar”. En rea-
lidad, esto significa que esta clase de cobertura podra utilizarse
cuando el asegurado cumpla con estas dos condiciones, a saber:
(1) una vez que el asegurado ha celebrado un contrato que lo obli-
ga a transferir el titulo asegurado o el bien inmueble; y, (2) cuan-
do el defecto neutraliza una accién legal para el cumplimiento del
contrato de compraventa o de la hipoteca.

Asimismo, se ha indicado que la menciéon de un “contrato den-
tro del mercado” que aparece al final de la definicién haria pensar
si otros “componentes contractuales” del titulo también quedarian
incluidos. No se le ha dado una respuesta concreta y final a esta
pregunta.

Por ultimo, debe advertirse que cuando se estd proporcionan-
do una cobertura en relacién con un “titulo fuera del mercado”,
esto en manera alguna indica que la pdliza no es una garantia de
que el titulo “se encuentra dentro del mercado”. El contrato
de seguro —como se vio— es un contrato de indemnizacién en tér-
minos generales, aunque esta caracterizacién no quiere decir que
la empresa aseguradora tenga derecho a posponer el pago de una
reclamacién hasta que otros medios legales hayan fracasado en
proporcionar al asegurado el pago por los danos causados por la
presencia de algun defecto en el titulo. La cobertura se otorga

29 Ver W. Colavito, Revised ALTA Title Insurance Forms (Revision de las Formas ALTA
de Titulos de Seguro), 2 Probate and Property 41 (enero-febrero 1989).
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porque el titulo esté “fuera del mercado”, por razones legales, y
no por lo que pudiera calificarse de “fuera del mercado por razo-
nes econémicas”. La péliza no es un seguro en contra de la presen-
cia de materiales t6xicos en el terreno o de la falta de interés del
comprador en pagar el precio fijado por el vendedor. Como se
sabe, el mercaclo de bienes raices tiene sus altibajos, al igual que
otros mercados y, al respecto, las pdlizas de los contratos de segu-
ros de titulos de propiedad inmobiliarios tienen muy poco, o nada,
que decir.

5.2 Responsabilidad legal de la garantia: cobertura constante
a favor del asegurado como vendedor

En esta clase de contratos, el pago de la prima de seguro (“Pre-
mium”) compra la cobertura “que continta vigente a partir de la
fecha de la poéliza a favor del asegurado mientras éste continte
reteniendo un interés real o la propiedad en el bien inmueble”.?*

La cobertura y, en consecuencia, la responsabilidad legal de la
empresa aseguradora, potencialmente puede durar un tiempo muy
largo; como un titulo de propiedad, puede durar por décadas y
aun siglos. S6lo termina cuando tiene lugar un evento incierto, es
decir, cuando sc pierde o extingue el interés o la propiedad del
asegurado sobre el bien inmueble.

La expresion “mientras el Asegurado continie reteniendo” (i.e. “so
longas”) utilizada en la péliza es una expresion usual que se utiliza
para dar a entender que el bien inmueble en cuestién ha sido
transferido en forma completa y definitiva (i.e. a titulo de propie-
dad) e indica que la empresa aseguradora considera que tal termi-
nacién debe ser automatica. Asi, cuando el asegurado vende o
transfiere su interés en la propiedad asegurada haciéndolo notar
expresamente en el contrato respectivo (i.e. “Quitclaim”), no se
requiere dar informacién alguna al asegurado.

Aunque la responsabilidad legal de un asegurado con base en
una garantia general del titulo puede consistir en un interés que
puede ser asegurado por ciertas razones, también puede quedar
limitado por la péliza a un determinado nimero de aios,®' o cir-
cunscrito por disposiciones que requieran se notifique a la empre-

20 AITA, Owner’s Policy (Poliza para propietarios), abril 6 de 1990.
2 Stewart Title Cuarantee Company v. Lunt Land Corporation, 162 Tex. 435, 347 S.W.
2d 584 (1961).
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sa aseguradora sobre cualquier transferencia que tenga lugar con
posterioridad.???

Segun se apuntd, la garantia en la cobertura que proporciona
esta péliza no puede cederse. El texto dispone que

“...sin embargo, esta pdliza no continuard en vigor en favor de
algiin comprador que la adquiera del asegurado en relacién con dicho
interés o propiedad, o por la deuda asegurada mediante la adquisi-
cién de una hipoteca dada a dicho asegurado.”#*

Asi pues, la garantia de la cobertura es un substituto de una
cesion,?* la cual no se acostumbra utilizar en esta clase de polizas.
Es dificil encontrar el origen de esta practica; sin embargo, debe
mencionarse que el trabajo de estas empresas aseguradoras dismi-
nuiria grandemente si las pélizas fueran dables de ser cedidas
debido a que las investigaciones futuras de un titulo sélo consisti-
rian en busquedas contempordneas o actuales.

APENDICES

EL CONTRATO DE SEGUROS DE TITULOS DE PROPIEDAD
INMOBILIARIA EN QUINCE PREGUNTAS *#

PROF. JORGE A. VARGAS
Facultad de Derecho de la Universida
de San Diego

1. ¢QUE ES EL CONTRATO DE SEGURO DE UN TITULO INMOBILIARIO?

De conformidad con el Derecho de los Estados Unidos, el con-
trato de seguro de un titulo de propiedad inmobiliaria es una for-
ma de seguro en favor de un propietario, arrendatario, acreedor
hipotecario u otra persona poseedora de una propiedad, un grava-
men o carga sobre dicha propiedad o un interés real en un bien raiz.

2 Sylvania v. Stein, 177 N.J. Super. 117, 425 A. 2d 702 (1980).

28 ALTA, Owner’s Policy, Conditions and Stipulations, (Péliza para propietarios, con-
diciones y estipulaciones), Seccién 2.

24 Sylvania, supra nota 222.

25 Adaptado por el autor de “Twenty Common Questions About Title Insurance”.
Tide Insurance, 1990. (El Seguro sobre Titulos, 1990). The Basics and Beyond. Compila-
do por James M. Pedowitz, Practising Law Institute (N4-4540), Course Handbook Series,
N¢ 358, pp. 11-62.
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Esta clase de seguro proporciona una indemnizacion contra la
pérdida sufrida con motivo de que el titulo en cuestién haya sido
extendido en términos legales distintos a los declarados en la péliza
respectiva, o debido a la existencia de “defectos” en dicho titulo,
cargas o gravamenes no estipuladas en la péliza, u otras cuestio-
nes legales que tampoco fueron incluidas en dicha péliza, tales
como la falta de acceso a la propiedad, el hecho de que el titulo
“no se encuentre dentro del mercado”, etcétera.

La pdliza estipula de manera precisa los riesgos especificos
contra de los cuales opera el seguro. Sin embargo, es posible obte-
ner una cobertura adicional sobre otros riesgos mediante las llama-
das adiciones a la péliza (“Endorsements”) o bien mediante la inclu-
siébn de un seguro especial que modifique o elimine el impacto de
ciertas excepciones, exclusiones o “condiciones” contenidas en la
poliza.

Las “formas” mds utilizadas de este contrato de seguro son las
de la Asociacién Americana de Titulos Inmobiliarios (conocida
como “ALTA”). Algunos Estados importantes en los Estados Uni-
dos, como California o Nueva York, por ejemplo, cuentan con sus
propias “formas” (o contratos de adhesion), debidamente aproba-
dos por la Asociacién de California sobre Titulos Inmobiliarios
“CLTA”) y por la Junta Directiva de Subscriptores Inmobiliarios de
Nueva York (“NYBTU”), respectivamente.

2. ¢ES ESTE CONTRATO DIFERENTE DE OTROS SEGUROS?

Este contrato difiere de manera importante de otros contratos
de seguros.

Como se sabe, la funcién principal de otros contratos es la de
asumir un riesgo, o sea la de proporcionar una indemnizacién fi-
nanciera mediante un fondo de riesgos para el pago de pérdidas
que puedan presentarse por la ocurrencia de un evento futuro e
incierto (como podria ser la muerte de una persona o un accidente,
por ejemplo). En cambio, una funcién importante del contrato de
seguro de un titulo inmobiliario es, en primer lugar, la elimina-
cién de riesgos y prevenciéon de danos causados por la existencia
de defectos, cargas u otros gravimenes que afecten al titulo y, en
segundo término, el proporcionar un seguro contra la existencia
de tales defectos a partir de la fecha de la expedicion de la poliza.

La proteccién que ofrece la poliza es doble. Primeramente, una
proteccién contra la pérdida generada por haberse presentado el
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asunto o cuestién contenido de manera especifica en la péliza; vy,
en segundo lugar, una proteccién contra el costo de un litigio sobre
el titulo inmobiliario relativo a la propiedad o al interés asegura-
dos, independientemente del resultado.

3. ;POR CUANTO TIEMPO OTORGA PROTECCION ESTE SEGURO?

La poliza de este seguro permanece vdlida indefinidamente, sin
necesidad de tener que hacer pagos adicionales siempre y cuando
el asegurado, o sus sucesores (incluyendo sus herederos), retenga
un interés legal que justifique el contar con esta clase de seguro.

Este incluye también una proteccién continua a favor de un
acreedor hipotecario de acuerdo con una péliza de préstamo que
incluya la realizacién de un evento que se presente con posteriori-
dad a la adquisicién de dicha hipoteca, ya sea por el incumplimien-
to del contrato por falta de pago (“Foreclosure”) o la transferencia
del bien en lugar de su pérdida.

Excepto por lo que se refiere a una carga impuesta por un tra-
bajador (“Mechanic’s lien”), la cobertura de la péliza de este contrato
s6lo se aplica a partir de su fecha de expedicién. Por lo que no
quedan cubiertos los defectos, cargas o gravamenes que aparezcan
con posterioridad a dicha fecha.

4. ¢ES QUE ESTE CONTRATO SOLAMENTE ASEGURA CONTRA
LA NEGLIGENCIA O INEPTITUD EN LA INVESTIGACION
DE UN TITULO INMOBILIARIO?

No. Antes de expedir la péliza correspondiente, la empresa ase-
guradora desarrolla una detallada investigacién, examen e interpre-
tacién de las consecuencias legales derivadas de todos los registros
publicos de la propiedad con objeto de determinar la existencia
de posibles derechos, cargas, reclamaciones o gravdinenes que
pueden afectar la propiedad.

Sin embargo, aun la investigacién mds minuciosa, realizada por
el abogado mas experto en la materia, de ningin modo puede pro-
teger contra todos los defectos y reclamaciones que puedan ende-
rezarse contra un titulo. A estos defectos y reclamaciones se les
conoce como “Riesgos escondidos” (“Hidden risks”). Los ejemplos
mas comunes de estos riesgos comprenden fraude, falsificacion,
alteracién de documentos, substitucién indebida de personas, se-
cretos maritales, incapacidad legal de las partes (ya se trate de
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personas fisicas o morales), asi como la falta de poderes legales
apropiados para representantes o €jecutores.

Algunos otros “riesgos escondidos” incluyen diferentes leyes y
reglamentos que crean o permiten que diferentes intereses lega-
les, reclamaciones o gravamenes puedan ser ejecutados sin que
antes tengan que ser debidamente inscritos o notificados a fin de
que potenciales compradores o prestamistas puedan tener conoci-
mientos de ellos antes de que aporten su dinero; asi como errores
en los registros oficiales que pueden afectar de manera adversa
compradores o prestamistas de buena fe.

5. (PUEDE DARSE EL CASO DE QUE HAYA UNA PERDIDA O DANO PARA UN
ASEGURADO COMO RESULTADO DE UN DEFECTO, CARGA, GRAVAMEN,
ETC. QUE EXISTIA CUANDO LA POLIZA FUE EXPEDIDA, Y QUE DICHA
PERDIDA NO SEA INDEMNIZADA SEGUN DICHA POLIZA?

Si, debido a que las disposiciones que establecen el seguro se
hallan calificadas por las exclusiones que contiene el texto de la
cobertura, las “condiciones y estipulaciones” de la péliza y las excep-
ciones a dicha cobertura, las que se encuentran contenidas por lo
general en la llamada “Tarifa B” de la poliza.

Las exclusiones, al igual que las condiciones y estipulaciones de
la péliza son una parte integral del contrato entre €l asegurado
y la empresa aseguradora, y son a la vez limitaciones al derecho
del asegurado a ser indemnizado.

Hasta hace poco, las exclusiones de la cobertura eran simi-
lares, aunque no idénticas, en las formas de las pélizas de NYBTU
y ALTA. Sin embargo, a la fecha presentan diferencias importan-
tes, en particular en lo que se refiere a asuntos ambientales y a
los derechos de los acreedores resultantes de la transaccién
asegurada.

 Las exclusiones deben ser consideradas con todo cuidado y, en
ciertos casos, deberd pensarse en obtener seguros especiales.

6. ¢EXISTE ALGUN LIMITE EN LOS COSTOS DE LA DEFENSA
CUBIERTOS POR LA POLIZA?

No, el pago de los honorarios de los abogados, costos y gastos
que se hagan por la defensa del titulo, propiedad o interés asegu-
rado deberan cubrirse ademds de los costos del seguro fijados por
la pdliza, por lo que es ilimitado.

147

Revista de Derecho Notarial Mexicano, nim. 114, México, 1999.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

Las tunicas limitantes que pueden hacerse al respecto son las
disposiciones contenidas en las formas de las pdlizas mediante
las cuales la empresa aseguradora tiene la opcién de terminar su
responsabilidad legal segiin la pdliza mediante el pago del valor
integro de la pdliza.

La péliza de la NYBTU contiene esta disposicion, la que no fue
incluida en las formas de las pélizas de la ALTA de 1970:

“Esta compania no serd responsable y no pagard los honora-
rios de abogado alguno contratado por el asegurado.”

Sin embargo, las poélizas de la ALTA de 1990 contienen ahora
un lenguaje muy semejante al citado. Asimismo, las pélizas ALTA
de 1990 especificamente limitan la obligacién de hacer esta defen-
sa legal “a las causas de accién senaladas que aleguen un defecto,
carga o gravamen u otro asunto que haya sido asegurado” con base
en la pdliza.

7. ¢SON TODOS ESTOS CONTRATOS IGUALES? ¢QUE ES UNA “POLIZA
DE COBERTURA AMPLIA™?

No. Existen semejanzas en las coberturas. Empero, ademads de
las diferencias en materia de lenguaje existen otras diferencias.

Las formas de polizas mas comunes son las de la ALTA. Sin
embargo, ademds de las versiones de 1990, existen otras formas
anteriores que todavia se utilizan en varios Estados. Por ejemplo,
en Nueva York la forma ordinaria o comun es la forma NYBTU
100-D o 100-E. Sin embargo, en este Estado también se utilizan las
formas ALTA 1990, con un apoyo especial dado por ese Estado.
En California se usan tanto las formas CLTA (Standard Coverage Policy
1973) como las de ALTA. Por su parte, Texas usa formas diferen-
tes, aprobadas por la Junta Directiva de Seguros de Texas (7exas
Board of Insurance).

En los Estados Unidos también existen varias organizaciones
asociadas con las Barras de Abogados que venden esta clase de
seguros, las que por lo general utilizan las formas autorizadas por
la ALTA, u otras casi idénticas.

El término “cobertura amplia” se aplica a cualquiera de las poé-
lizas arriba citadas cuando se suprimen las “excepciones comunes
locales” de la péliza en el acto de “cierre” o arreglo. Aunque di-
chas excepciones varian de lugar a lugar en general comprenden
asuntos o cuestiones que serian descubiertos como resultados de
un buen levantamiento topografico o una inspeccién ocular, verifi-
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cacién de linderos, existencia de servidumbres que no aparecen en
los catastros o registros publicos de la propiedad, gravimenes im-
puestos por trabajadores, y ciertos gravamenes fiscales.

Por lo general, es necesario realizar un levantamiento topogra-
fico y una buena inspeccién in situ como requisito previo al otor-
gamiento de una “cobertura amplia”.

8. ¢ADEMAS DE LA COMPRAVENTA DE UN INMUEBLE, UNA HIPOTECA
Y UN ARRENDAMIENTO, EN QUE OTRAS TRANSACCIONES
INMOBILIARIAS SE PUEDE USAR ESTE CONTRATO?

En realidad, en cualquier transacciéon en que se afecte un titu-
lo de propiedad inmobiliario y en el que el asegurando posea un
interés asegurable. He aqui algunos ejemplos:

-El comprador en un contrato de compraventa;

-El beneficiario de una opcién de compra de un bien raiz o
de un arrendamiento;

—El deudor hipotecario;

-El adquirente de un condominio;

—Una municipalidad al aceptar una donacién inmobiliaria;

—El comprador de los derechos para un desarrollo urbano, etc.

9. ¢COMO TIENE LUGAR ESTE CONTRATO? ¢SE EXPIDE ESTE SEGURO
AL “CIERRE” DE LA TRANSACCION?

En el “cierre” conocido en los Estados Unidos como “New York
Type”, que es cuando los documentos de propiedad y el precio
convenido se intercambien simultaneamente, el certificado del titulo
que se recibe con anterioridad al “cierre” es “marcado” (“Marked up”),
fechado y firmado (o s6lo se ponen las iniciales) por un represen-
tante autorizado de la empresa aseguradora (“Title company”).

El “marcado” incluye una actualizacién a la fecha del “cierre”
y la supresion de todas las excepciones que no deban aparecer en
la péliza correspondiente. Otras excepciones que sean apropiadas
se anaden, modifican o exceptian por la empresa aseguradora que
hace el “cierre”. Todo esto aparecera en la Tarifa B de la pdliza
como excepciones a la cobertura.

El “marcado” por la empresa que hace el “cierre” debera asi-
mismo incluir una referencia a los documentos que van a ser ins-
critos en el registro ya sea en la forma de una “re-certificacién”
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del titulo que muestre al nuevo propietario o del interés legal que
estd siendo asegurado. Cuando a esto se une el pago de la péliza, el
titulo asi “marcado” queda asegurado de inmediato. La pdliza respec-
tiva puede ser expedida al momento del “cierre”, de ser necesario,
aunque generalmente se emite algunas semanas después.

En Nueva York, tanto la péliza de la NYBTU como la de ALTA
1990, contienen una cldusula que cubre “el periodo de tiempo
entre la fecha del “cierre” y la fecha en que se registre el instrumento
que prueba la existencia del interés que ha sido asegurado”, excep-
to por lo que se refiere a impuesto predial u otras cargas fiscales.

En las otras partes de los Estados Unidos, el fechado y la expe-
dicién de la péliza se retrasan hasta que los instrumentos del caso
hayan sido inscritos, lo que hace necesario la realizacién de una
breve investigacién adicional sobre el titulo que cubra el periodo
intermedio. La entrega del precio que se convino por el inmue-
ble, o el préstamo respectivo, no se entregan hasta que se haya hecho
la inscripcién debida en el registro correspondiente. La poliza se
entrega poco después.

10. ¢CUAL ES EL COSTO DE ESTE SEGURO?

Los cargos por este contrato varian entre los diferentes Esta-
dos de los Estados Unidos y aun dentro de un mismo Estado. En
Nueva York, por ejemplo, los cargos los establece la empresa ase-
guradora previa autorizacién del Superintendente de Seguros del
Estado, o alguna otra agencia oficial.

En varios Estados las tarifas pueden ser negociadas por las
partes interesadas, quedando sujetas a la competencia comercial del
caso, en especial por lo que toca a transacciones de gran enverga-
dura.

Por lo general, las tarifas por seguros de propiedad o de arren-
damiento son las mismas, aunque los requerimientos de cada una
de ellas pueden variar. Estas tarifas son un 20% mads altas que las
expedidas para deudores hipotecarios.

En la mayoria de los Estados las poélizas hipotecarias pueden
obtenerse en forma simultinea por el pago de una cuota adicional.

En la mayoria de los Estados (incluyendo Nueva York) el costo
por hacer el resumen de un titulo inmobiliario, o por investigar
un titulo, se cobra por separado del costo del contrato de seguro
mismo. Asimismo, la realizacién de levantamientos topograficos o
visitas de inspeccién tienen un costo especial.
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Evidentemente, la cobertura de cuestiones adicionales tiene un
costo adicional.

11. ¢QUE TANTO SEGURO DEBE SER ADQUIRIDO?

A. Es una transmisién de propiedad, la cantidad que se reco-
mienda para este seguro es la que cubre la totalidad del precio
de venta. Esta regla se aplica en la gran mayoria de los Estados
Unidos. Este precio debera incluir las cantidades de todas las hipo-
tecas que afectan la propiedad.

Empero, en ciertas situaciones, el cubrir el precio total de la
venta puede resultar inadecuado. Por ejemplo, si se trata de la ven-
ta de un terreno baldio, y se piensa usarlo para edificar una cons-
truccién en él, el contrato de seguro respectivo deberd cubrir la
totalidad de la inversion que se contempla. Asimismo, aun en el
caso de que se adquieran construcciones el costo de cualesquiera
alteraciones, mejoras o cambios deben ser considerados en el se-
guro del titulo correspondiente.

B. En una transaccion hipotecaria, el total de la cobertura del
contrato no debe ser menor que el total de la hipoteca. Algunas
empresas aumentan un 10% mas en esta clase de operaciones con
objeto de cubrir cargos por intereses o algunas otras cantidades
cubiertas con anterioridad.

C. En un arrendamiento, la cobertura del seguro dependera,
en cierta medida, de si el inmueble consiste en un terreno baldio,
de si se_piensa realizar alguna construccién en el mismo, o sélo
mejoras y adiciones.

En Nueva York los Manuales de las Tarifas recomiendan que
el minimo a cubrir sea el total de las rentas de los primeros seis
anos de arrendamiento. Si la renta se basa en porcentajes, éstos
deberian ser cuidadosamente calculados.

D. Cuando se trata de un condominio, el valor del seguro debe
basarse en el precio de compra de la unidad que se adquiere. No
es comin que el adquirente proceda a construir o a ampliar el
condominio.

12. :CUANDO SE COBRA EN ESTA CLASE DE CONTRATOS? (Y CUANTO?
En el caso en que el asegurado es el demandado en un juicio

que afecta su titulo inmobiliario, y la defensa la corresponde ha-
cerla a la empresa aseguradora, el asegurado beneficiario tiene el
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derecho a hacer efectiva la péliza cuando ha sufrido una pérdida
o dano que se halla cubierta por dicha péliza, sin que se vea afec-
tada por las exclusiones de la cobertura o por las excepciones
cubiertas en la Tarifa B de la pdliza.

La cantidad de la pérdida o la medida de los danos merecen
una explicacién mas detallada. La regla basica es que el asegura-
do debe probar la cantidad reclamada como pérdida. Esto se cuan-
tifica con base en diferentes reglas que se aplican segiin cada caso
particular. Asi, las pélizas de la ALTA definen por lo general definen
el limite de la responsabilidad de la empresa aseguradora como la
diferencia entre el valor de la propiedad o del interés asegurado y
el valor resultante debido al defecto, carga o gravamen contra el
o los cuales extendié un seguro la péliza, quedando en todo caso
limitado por la cantidad que fije la péliza.

Sin embargo, no cualquier carga o gravamen que no haya sido
exceptuada en la péliza puede dar lugar a una reclamacién que
beneficie al asegurado. Por ejemplo, si una poéliza para préstamo
asegura una hipoteca por $50,000 con la primera prelacién de
pago, y si después se descubre que existe una sentencia con una
prelacién superior por $10,000, no habrd una pérdida segin la
poéliza si el valor de la propiedad sujeta al gravamen de los $10,000
todavia excede los $50,000, por lo que esta ultima cantidad puede
aun recuperarse de dicha propiedad.

Las polizas de la NYBTU (pero no las poélizas de la ALTA)
contienen una cldusula que dispone que la responsabilidad se ge-
nera sélo cuando ha tenido lugar una “Determinacién final” (“Fi-
nal determination”) de que uno o varios eventos que se han identi-
ficado de manera especifica han tenido lugar. Los eventos que
generan una pérdida por una “Determinacién final” incluyen:

a) Que el asegurado haya sido desposeido, lanzado o echado
fuera del inmueble;

b) Algo adverso en contra del titulo, con base en una carga
o gravamen que no fue exceptuada en la péliza;

¢) Que la hipoteca sea invdlida o imposible de implementar, o
sujetar a un gravamen previo no exceptuado en la pdéliza;

d) Que el rechazo del titulo por un deudor hipotecario, basa-
do en una carga o gravamen no exceptuado en la péliza, haya sido
adecuado; etcétera.

Ademads, como un requisito previo para la recuperacién del
pago correspondiente, existen disposiciones en la péliza que requie-
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ren que se dé un informe o notificacién por escrito a.la empresa
aseguradora con oportunidad, tan pronto como el asegurado tie-
ne noticia de que existe una reclamacion contra el inmueble.

13. ¢QUIEN MAS QUEDA CUBIERTO EN ESTE SEGURO ADEMAS
DEL ASEGURADO NOMBRADO EN LA POLIZA?

En la Seccién 1 sobre “Definiciones” de la poéliza NYBTU, el
término “Asegurado” aquellos que por mandato de la ley lo suce-
den en sus derechos, tritese de herederos, sobrevivientes, represen-
tantes personales, parientes Cercanos O SUCESOres COrporativos o
mercantiles.

También se incluyen aquellos a quien la péliza haya sido cedi-
da, cuando dicha cesién es permitida por la péliza.

Las “Condiciones y Estipulaciones” de las pdélizas de la ALTA
1990 contienen una definicién semejante —aunque no idéntica—,
del término “Asegurado”.

La continuidad de la protecciébn que proporciona este seguro
no sélo a la persona nombrada como “Asegurado” en la péliza
respectiva sino, ademds, a los que legalmente adquieran los dere-
chos o intereses del asegurado como resultado de un deceso, fu-
sién corporativa, u otras medidas legales, le da.su cardcter tipico a
esta clase de contrato.

14. (EXISTEN ACTOS O EVENTOS QUE PUEDEN OCURRIR CON POSTERIORI-
DAD A LA EXPEDICION DE LA POLIZA Y QUE PUEDEN AFECTAR LA
COBERTURA EN ESTA CLASE DE CONTRATO?

Si. Ademas del requisito previo de notificar oportunamente a
la empresa aseguradora cuando se presenta una reclamacién, tan-
to las formas de las poélizas de la NYBTU y ALTA contienen dispo-
siciones que permiten la subrogaciéon. En esencia, desde el punto
de vista del Derecho de los Estados Unidos, esto significa que la
empresa aseguradora, una vez que haya pagado al asegurado
la cantidad especificada de acuerdo con la péliza del caso, se
subroga en los derechos del asegurado.

En el caso de ausencia de la renuncia o consentimiento del
asegurado, un acto por parte del asegurado que afecte de manera
adversa la subrogaciéon de los derechos de la empresa aseguradora
puede ser utilizada como una defensa para dicha empresa con base
en la pdliza.
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15. ;COMO OPERAN LOS AGENTES DE ESTA CLASE DE SEGURO
Y CUAL ES SU FUNCION?

Este contrato puede ser celebrado de diferentes maneras. El mé-
todo mds comin es el de tratar directamente con una empresa
aseguradora, con la compania que va a realizar la investigacién del
titulo y con la que estd a cargo de la transaccion.

Sin embargo, un elevado namero de estos contratos tienen
lugar mediante la participacion de “Agentes de Seguros de Titulos
Inmobiliarios”. Estos agentes son contratados por las empresas ase-
guradoras mediante contratos especiales. Numerosos Estados poseen
requisitos legales que se aplican a la autorizacién, expedicién
de la licencia respectiva, reglamentacién y control de estos agentes.
Un agente puede ser un abogado, una persona ordinaria o una em-
presa mercantil.

Es muy importante tomar en cudnta las reglas y principios que
se aplican a la figura legal del mandato en los Estados Unidos (i.e.
“Agency”) cuando se negocia con uno de estos agentes. Como se
sabe, el agente que actda dentro del alcance de la autoridad quc
le fue conferida obliga legalmente an mandante. Sin embargo, esta
situaciéon puede en ocasiones dar lugar a numerosos problemas.

La cantidad que paga el asegurado por la pdliza del seguro es
la misma si la paga por conducto de un agente, o directamente a la
empresa aseguradora. La compensaciéon que recibe el agente la cubre
dicha empresa, y consiste por lo general en un porcentaje sobre
la poliza.

154

Revista de Derecho Notarial Mexicano, nim. 114, México, 1999.
DR © Asociacién Nacional del Notariado Mexicano, A. C.



Esta revista forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio juridicas.unam.mx

POLIZA DE SEGURO DE UN TITULO INMOBILIARIO

Expedido por la

Compania de Seguros de Titulos Inmobiliarios

SUJETA A LAS EXCLUSIONES DE LA COBERTURA, A LAS
EXCEPCIONES DE LA COBERTURA CONTENIDAS EN LA
TARIFA “B”. Y A LAS CONDICIONES Y ESTIPULACIONES,
LA COMPANIA DE SEGUROS DE TITULOS INMOBILIARIOS

, una compania de , aqui llamada “LA
COMPANIA” asegura, a partir de la fecha de esta pdliza senalada
en la Tarifa “A”, contra pérdida o dafo, sin exceder la cantidad
del seguro indicada en la Tarifa “A”, sufrido o incurrido por el
asegurado, con motivo de que:

1. El Titulo de la propiedad o interés descrito en la Tarifa “A”
haya sido extendido en términos legales diferentes de los que ahi
aparecen descritos;

2. Cualquier defecto, carga o gravamen sobre dicho Titulo;
3. Que el Titulo “no se encuentre dentro del mercado”;
4, Falta de derecho de acceso a la propiedad [o terreno].

Asimismo, la compania pagard los costos, los honorarios de los
abogados y los gastos incurridos en defensa del titulo, segin fue
asegurado, pero solamente en la medida prevista en las condicio-
nes y estipulaciones.

[La cldusula de testigos es opcional]

COMPANIA DE SEGUROS

Por el Presidente:

Por el Secretario:
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NOTA:
Forma de la ALTA, Péliza del Propietario (Revisada Oct. 17,
19992).

Tomada de Burke, supra nota 1, pp. A:36-A:79.
EXCLUSIONES DE LA COBERTURA

Las siguientes cuestiones quedan expresamente excluidas de la
cobertura de esta pdliza y la compania no pagara pérdidas o da-
nos, costos, honorarios de abogados o gastos que se generan con
motivo de:

1. (a) Cualquier ley, ordenamiento o reglamento gubernamental
(incluido aunque no limitado a leyes sobre edificios y su reglamenta-
cién, ordenamientos o reglamentos) que restrinja, prohiba o se relacio-
ne a (i) la ocupacion, el uso o el disfrute de la propiedad [o terreno];
(ii) la naturaleza, las dimensiones o la localizacién de cualquier mejo-
ra, actual o futura, que se construya en la propiedad; (iii) una divisién
en la propiedad o un cambio en las dimensiones o superficie de la
propiedad, o de cualquier parcela de la que dicha propiedad sea
parte; o (iv) protecciéon ambiental, o el efecto de cualquier violacién
de estas leyes, ordenamientos o reglamentos gubernamentales, excep-
to en la medida de que la notificacién de su ejecucién o la notifica-
cién de [la existencia de] un defecto, carga o gravamen que resulte
de la violacién, o de la supuesta violacién, que afecte la propiedad
haya sido inscrita en los registros publicos en la fecha de la pdliza.

(b) Cualquier “poder de policia del gobierno” no excluido del
parrafo (a) arriba citado, excepto en la medida en que una notifica-
cion del ejercicio de dicho poder, o una notificacién de un defecto,
carga o gravamen que resulte de una violacién, o supuesta violacién,
que afecte la propiedad haya sido inscrita en los registros publicos
en la fecha de la péliza.

2. Derechos de expropiacién a menos que la notificacién del
ejercicio correspondiente haya sido inscrito en los registros publi-
cos en la fecha de la pdliza, pero sin excluir de la cobertura cual-
quiera apropiacién que haya tenido lugar con anterioridad a la
fecha de la péliza que seria obligatoria en los derechos del com-
prador en su valor comercial [sin haber sido debidamente notifi-
cada].

3. Defectos, carga, gravimenes, reclamaciones adversas u otras
cuestiones:
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(a) creados, sufridos [tolerados], asumidos o convenidos por el
asegurado reclamante;

(b) no conocidos por la compania, ni inscritos en los registros
ptblicos en la fecha de la pdliza, pero conocidos por el asegurado
reclamante y no comunicados por escrito a la compania por el asegu-
rado reclamante con anterioridad a la fecha en que dicho asegurado
fue asegurado de acuerdo con esta pdliza;

(c) que no resulten en pérdidas o dafios al asegurado reclamante;

(d) incorporados o creados con posterioridad a la fecha de la
poliza; o

(e) que resulten en pérdidas o danos que no habrian sido soste-
nidos si el asegurado reclamante hubiera pagado el valor de la pro-
piedad o el interés asegurado por su pdliza.

4. Cualquier reclamacién que resulte de la transaccién que trans-
mita al asegurado la propiedad o el interés asegurado mediante
esta péliza como consecuencia de una quiebra federal, estado
de insolvencia, o aplicacién de leyes sobre derechos semejantes de
acreedores, que se encuentren basados en:

(a) que la transaccién que establezca el derecho de propiedad o
el interés asegurado por esta pdliza se considere como una transmi-
sion o transferencia fraudulenta, o

(b) que la transaccién que establezca el derecho de propiedad o
el interés asegurado por esta poéliza se considere como una “transfe-
rencia preferencial” excepto cuando ésta resulte de la omision:

(i) de inscribir oportunamente el instrumento de dicha transfe-
rencia, o

(ii) de tal inscripcién cuyo objeto haya sido “notificar ptblicamen-
te al comprador por el valor comercial, o a un acreedor judicial o
hipotecario.
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TARIFA “A”

[Archivo No....] Poliza No.

Cantidad del Seguro §$

[Prima del Seguro $ 1

Fecha de la podliza [a las a.m./p.m.]

1. Nombre del asegurado:

2. La propiedad o interés en el bien inmobiliario que se encuen-
tra cubierto por esta poéliza es:

3. El titulo sobre la propiedad o interés en el bien inmobiliario se
encuentra extendido a favor de:

4. El bien inmobiliario a que se refiere esta péliza se halla descri-
to en los siguientes términos:

Si se omite el pdrrafo 4, entonces la Tarifa “‘C”, redactada en los
términos que el parrafo 4 deberd incluirse.
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TARIFA “B”
[Archivo No. 1 Péliza No.

EXCEPCIONES EN LA COBERTURA

Esta péliza no proporciona ningin seguro contra pérdida o dano
(y la compaififa no pagard ningin costo, los honorarios de los
abogados o los gastos) que resulten con motivo de:

1.

(LA POLIZA PUEDE INCLUIR EXCEPCIONES REGIONALES SI
ASI LO DESEA LA COMPANIA ASEGURADORA]

2.

[EXCEPCIONES VARIABLES TALES COMO IMPUESTOS, SERVI-
DUMBRES, ETCETERA. ]

3.

4.

NOTA:

Este trabajo no incluye la traduccién al espafiol de las “CONDICIONES Y
ESTIPULACIONES” que forman parte de esta clase de contratos.

Por lo general, la seccién de “Condiciones y Estipulaciones” contiene los 17
apartados que siguen: 1) Definicién de términos; 2) Continuacién de la cobertura
con posterioridad la transferencia del titulo; 3) Notificacién de la reclamacién a
ser dada por el asegurado reclamante; 4) Defensa y seguimiento de las acciones;
Obligacién de cooperar por parte del asegurado reclamante; 5) Prueba de pér-
didas o darnos; 6) Opciones de pago o arreglo de disputas; Terminacién de la
responsabilidad; 7) Determinacién y medida de la responsabilidad, y Co-seguro;
8) Divisién de la propiedad; 9) Limitacién de la responsabilidad; 10) Reduccién del
Seguro; Reduccién y terminacién de la responsabilidad; 11) Responsabilidad
No-acumulable; 12) Pago de pérdidas; 13) Subrogacién en el pago o arreglo;
14) Arbitraje; 15) Responsabilidad limitada por esta pdliza; 16) Separabilidad;
y, 17) Notificaciones.
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