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SEGURO DE TITULOS “CLOSING CENTERS”

EDUARDO GALLING

CONSIDERACIONES PREVIAS

El tema conocido como Seguro de Titulos, ha sido objeto de tra-
tamiento desde hace mas de treinta anos, en distintos foros de nuesira
Unidn.

Asi, v solo a modo de ejemplo, formo parte del contenido del
Tema 1II del XIV Congreso Internacional del Notariado Latino, lle-
vado a cabo en Guatemala en el afic 1977 (cuyas conclusiones con-
servan plena actualidad y recomendamos su relectura); fue materia
de consideracion y tratamiento especial, mas contemporaneamente,
en la Reunion Plenaria de la Comision de Asuntos Amcricanos de
Punta del Este, Repablica Oriental del Uruguay de Octubre de 1999
y de la Plenaria de Novicinbre de 2002 llevada a cabo en Montevideo,
en igual pafs anfitrién; y por supuesto, ha sido objeto de preocu-
pacion de la actual Legislatura, bajo su conduccién, puesta de mani-
fiesto en la Resolucion 04/02 del Comité Ejecutivo, en la que se da
mandato a los Vicepresidentes a fin de que consulten a los Notaria-
dos de sus respectivas dreas de competencia con relacion a la situa-
cién del seguro de titulos y de los closing centers, encargandose al
suscripto la coordinacion del mencionado trabajo.

En cumplimiento de tal misidn, se recogieron y consultaron
numcrosos informes, despachos y recomendaciones, del mas diverso
origen y contenido, la mayoria americanos, ya que es en algunos
paises de este continente donde por influencia del sistema anglo-
sajo1, son practicas ordinarias estas instituciones y se ha revelado con
mayor claridad su expansion.

Adenas, se sugirié a los colegas Vicepresidentes de nuestra Unidn
someter a los notariados de su drea, a una pequena encuesta, para
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poder, en base a las respuestas recibidas, efectuar comparaciones y
evaluaciones razonables.

Es en el Acta de la reunion del Comité Ejecutivo de Paris de
marzo de 2003, donde se expresan las conclusiones ¢ informes de los
Vicepresidentes para Europa, para América del Sur, para el Africa y
para el Asia, quedando pendiente el de América del Norte, Central
y el Caribe, que es completado en Septiembre del ailo 2003.

El presente es una sintesis de lo anteriormente expuesto.

CARACTERIZACION DE LOS SEGUROS DE TITULOS Y DE LOS CLOSING

Se ha tenido en cuenta principalmente lo aportado por nuestros
representantes y colegas de Puerto Rico, Quebec-Canada y México,
paises en los que son ya una realidad los llamados seguros de titulos
y los closing centers, con caracteristicas, en general, similares.

El notario y consejero Angel R, Marrero de Puerto Rico, nacién
en la que desde la década del cincuenta existe su puesta en practica,
que encuentra su justificacién en su realidad econémica y social, nos
sefala en su informe del 30 de Scptiembre de 2003 al que hiciéramos
referencia (el que reproducimos libremente a los fines de una mejor
comprension), que:

“Antes que nada es preciso entender el concepto del mal llamado
‘seguro de titulo’. Este se origina en los Estados Unidos de América,
en respuesia a la falta de seguridad juridica del sisterna anglosajén en
las transacciones inmobiliarias y en funcién de sustituir las diversas
opiniones juridicas, que en cada transaccién emitia un letrado, sobre
la validez del titulo inmaobiliario entre otras consideraciones.

En general, el Seguro de Titulo, puede definirse sencillamente
como un contrato mediante el cual el asegurador, por el pago de una
prima, s¢ obliga a resarcir al ascgurado por las consecuencias de un
hecho danoso incierto, dentro del limite convenido.

Es un contrato de indemnizacién o resarcimiento, que asegura
el estado de derecho pasado, no el estado de derecho future, y que
no puede representar para el asegurado una fuente de resarcimiento
mas alld del monto del daiio sufrido en virtud del riesgo cubierto.
El seguro de titulo no asegura el titulo inmaobiliario, sino que provee
una compensacién en la medida en que exista una falta o falla en el
titulo que resulte en un dano al asegurado.
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En la péliza de seguro de titulo tipica emitida en USA, cuyas
caracteristicas determminantes se reproducen casi por igual en Puerto
Rico, Canadi o México, el asegurador asurne, entre otras, cuatro obli-
gaciones principales: Primero: La defensa del titulo, en este caso sin
limite en cuanto a la responsabilidad del asegurador; Segundo: La
garantia de acceso a la propiedad objeto del seguro; Tercero: La co-
merciabilidad del titulo y, Cuarto: El resarcimiento del dano hasta el
limite convenido,

Todas las pélizas de seguro tienen formas estandarizadas conve-
nidas por una asociacién que agrupa a las compaiiias y, entre otras
cosas, hay que tcner muy en cuenta lo que excluye o no esta prote-
gido por la misma, los tiempos para hacer los reclamos etcétera.

Para las companias de seguros, la emisién de poélizas de seguro
de titulo es una especialidad dentro de la empresa de seguros y entre
la gama de opciones, las mds importantes son la poliza de seguro de
titulo de propietario y la péliza de seguro de gravamen inmobiliario.
Ambas poélizas estdn disponibles tanto para propésitos residenciales
como comerciales.

El mercado de seguro de titulos se bifurca a su vez en dos: El mer-
cado del titular que obtiene un seguro de titulo de propietario y el
mercado del prestamista que obtiene, a costo del prestatario, un se-
guro de titulo de gravarnen inmobiliaric o cominmente llamando
seguro de hipoteca. El primero pretende proteger la inversién econé-
mica en el inmueble y el segundo, no solo proteger la inversién
econdomica en el préstamo asegurado que concede, sino también
asegurar la negociabilidad de su préstamo en el mercado secundario
de valores.

En resumen, como expresiramos, el mal llamado seguro de ti-
tulos, no asegura el titulo y solo ofrece, por el pago de una prima,
una cierta seguridad econdmica, no seguridad juridica. En sintesis, el
seguro de ttulo desplaza el ricsgo econémico de una transaccién
inmobiliaria a la compania aseguradora.”

El excelente trabajo presentado por el notario argentino Agustin
Braschi, en la reunién Plenaria de la CAA, en Moutevideo del ano
2002 y que consta en las actas respectivas, constituye un elemento de
gran valor para entender su naturaleza y alcance.

Los llamados closing centers son centros en los que se tratan las
operaciones o expedientces, Se analizan las bondades del titulo y dernds
aspectos de la transaccion inmobiliaria, se prepara el legajo comple-
to, incluso Ja redaccién del mutuo con garantia hipotecaria, y el no-
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tario, cn ejercicio de sus funciones, solamente recibe los documentos
analizados v elaborados y la firma de las partes. Nonnalmente a bajo
precio v sin responsabilidad alguna. El prestamista libera al notario,
lc basta la garantia del seguro de titulo.

Integrados originariamente por abogados, hoy existen notarios
que trabajan en ellos.
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