Comprension de
los informes

preliminares de
titulo

/Qué es un Informe Preliminar de
Titulo?

Un informe de titulo preliminar es un
informe preparado antes de emitir una
poliza de seguro de titulo que muestra la
propiedad de una parcela especifica de
tierra, junto con los gravamenes y
gravamenes sobre la misma que no estaran
cubiertos por una pdliza de seguro de titulo
posterior.

:Qué papel juega un Informe Prelimi-
nar en el proceso inmobiliario?

Un informe de titulo preliminar contiene las
condiciones bajo las cuales la compania de
titulos emitira un tipo particular de péliza
de seguro de titulo. EL informe preliminar
del titulo enumera, antes de la compra, los
defectos del titulo, los gravamenes y los
gravamenes que quedarian excluidos de la
cobertura si la poliza de seguro de titulo
solicitada se emitiera a partir de la fecha
del informe preliminar. Luego, el informe
puede ser revisado y discutido por las partes
de una transaccion de bienes raices y sus
agentes. Por lo tanto, un informe de titulo
preliminar brinda la oportunidad de
solicitar la eliminacion de los articulos a los
que se hace referencia en el informe que
son objetables para el comprador antes de
la compra.

:Qué papel juega un Informe Prelimi-
nar en el proceso inmobiliario?

Le interesara, principalmente, el alcance de
sus derechos de propiedad. Esto significa
que querra revisar el interés de propiedad
en la propiedad que comprara y la
descripcion de la propiedad, asi como
cualquier reclamo, restriccion o interés de

otras personas que involucren la propiedad.

El informe anotara en una declaracion de
adquisicion el grado, la cantidad, la
naturaleza y el alcance del interés del
propietario en la propiedad inmueble. La
forma mas comun de interés es el “fee
simple” o “fee”, que es el tipo mas alto de
interés que un propietario puede tener
sobre la tierra. Los gravamenes,

restricciones e intereses de terceros que
estén siendo excluidos de la cobertura
seran enumerados numéricamente como
‘excepciones” en el informe preliminar del
titulo. Estos pueden ser reclamos de
acreedores que tienen gravamenes o
gravamenes para el pago de impuestos o
tasaciones.  También puede haber
restricciones registradas que se hayan
colocado en una escritura anterior o
contenidas en lo que se denominan CC&R:
convenios, condiciones y restricciones.
Finalmente, los intereses de terceros no son
infrecuentes y pueden incluir servidumbres
otorgadas por un propietario anterior que
limitan el uso de la propiedad. Cuando
compra una propiedad, es posible que no
desee tener estos reclamos o restricciones
en su propiedad. En su lugar, es posible que
desee borrar los elementos no deseados
antes de la compra. Ademas de las
limitaciones mencionadas anteriormente, se
puede adjuntar a su informe una lista
impresa de excepciones y exclusiones
estandar que enumeran los elementos que
no estan cubiertos por su poliza de seguro
de titulo. A diferencia de las exclusiones
numeradas, que son especificas de la
propiedad que esta comprando, estas son
excepciones y exclusiones estandar que
aparecen en las polizas de seguro de titulo.
La revisidn de esta seccion es importante,ya
que establece asuntos que no estaran
cubiertos por su poliza de seguro de titulo,
pero que tal vez desee investigar, como las
leyes gubernamentales o los reglamentos

¢El informe preliminar del titulo
divulgara la condicién completa del
titulo de una propiedad?

No. Es importante tener en cuenta que el
informe preliminar del titulo no es una
representacion escrita en cuanto a la
condicion del titulo y puede no enumerar
todos los gravamenes, defectos vy
gravamenes que afectan el titulo de la
tierra, sino simplemente informar la
propiedad actual y los asuntos que el la
compania de titulos excluira de la cobertura
si posteriormente se emite una poliza de
seguro de titulos.

¢Es 1o mismo un Informe Preliminar
de Titulo que un seguro de titulo?

Definitivamente no. Un informe de titulo
preliminar es una oferta para asegurar,no es
un informe de un historial completo de
documentos registrados relacionados con la
propiedad. Un informe de titulo preliminar
es una declaraciéon de los términos y
condiciones de la oferta para emitir una
péliza de seguro de titulo, no una
representacion como condicion del titulo

. Estas distinciones son importantes por las
siguientes razones: primero, no existe
ningun contrato o responsabilidad hasta
que se emite la pdliza de seguro de titulo,
segundo, la pdliza de seguro de titulo se
emite a wuna persona asegurada en
particular y otros no pueden reclamar el
beneficio de la péliza.

JPuedo estar protegido contra los
riesgos de titulo antes del cierre de la
transaccion de bienes raices?

Si tu puedes. Las companias de titulos
pueden proteger su interés mediante la
emision de "ligantes” y "‘compromisos”. Un
aglutinante es un acuerdo para emitir un
seguro que brinda cobertura temporal hasta
el momento en que se emite una poliza
formal. Un compromiso es la obligacion
contractual de un asegurador de titulo de
asegurar el titulo de un bien inmueble una
vez que se hayan cumplido los requisitos
establecidos. Hable con su aseguradora de
titulos sobre los mejores medios para
proteger sus intereses.

¢Como hago para despejar
gravamenes y gravamenes no

eseados? . . .
eseara revisar cuidadosamente el informe

preliminar del titulo. Si el titulo de la
propiedad esta nublado, usted y sus agentes
trabajaran con el vendedor y los agentes del
vendedor para eliminar los gravamenes y
gravamenes no deseados antes de tomar el
titulo.

¢A quién puedo acudir para obtener
mas informacion sobre los Informes
Preliminares de Titulo?

Su agente de bienes raices y su abogado, si
decide utilizar uno, le ayudaran a explicarle
el informe preliminar del titulo. Su depésito
en garantia y la compania de titulos
también pueden ser fuentes utiles.

CONCLUSION:

En un negocio que se dirige a la eliminacién
de riesgos, los esfuerzos que conducen a la
produccion del informe preliminar del
titulo, que esta disenado para facilitar la
emision de polizas de seguro de titulo, es
quizas la funcién mas importante que se
Lleva a cabo.
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