Explicacién de los
Informes Preliminares

Después de meses de busqueda, usted finalmente la encontré — la casa de sus suefos. Pero, jes
perfecta? ;Estd comprando algo mas que simplemente una casa hermosa? ;Estard adquiriendo ademas
gravamenes aplicados a la propiedad por propietarios anteriores? ;Hay documentos registrados que restringen
el uso de la propiedad?

El informe preliminar le dara la oportunidad, antes de comprar, de examinar los asuntos afectando la propiedad los
cuales quedaran excluidos de la cobertura de su péliza de seguro de titulo a menos que sean retirados o eliminados
antes de la compra.

Para ayudarle a entender mejor este desconcertante tema, La Asociacion de Titulos de Terrenos de California ha
respondido a algunas de las preguntas mas comunes sobre los informes preliminares.

¢Qué es un informe preliminar?

Un informe preliminar es un informe preparado con anterioridad a la emisién de una pdliza de seguro de titulo.
Muestra la posesion de un lote especifico y los derechos de retencidn y gravdmenes sobre el mismo los cuales no
quedarian cubiertos en una péliza de seguro expedida posteriormente.

¢Cudl es la funcion del informe preliminar en el proceso de bienes raices?

El informe preliminar contiene las condiciones segun las cuales la empresa de titulos expedira cierto tipo de pdliza
de seguro de titulo.

El informe preliminar presenta, con anterioridad a la compra, una lista de defectos de titulo, derechos de retencién
y gravamenes que quedarian excluidos de la cobertura si la péliza de seguro de titulo que se solicita se expidiera
a partir de la fecha del informe preliminar. A través de tales excepciones y exclusiones, a las partes y a sus agentes
se les avisa de los asuntos que no quedarian cubiertos segun los términos de la péliza de seguro de titulo, Hay que
examinar tales asuntos cuidadosamente.

Asi pues, el informe preliminar da la oportunidad de intentar eliminar los articulos mencionados en el mismo los
cuales el comprador no acepta antes de la compra.

éCudando y como se prepara el informe preliminar?

Poco después de la apertura de la plica, o sea, los fondos en custodia, se presenta un pedido a la empresa de titulos.
Esta inicia el proceso que lleva a la preparacion del informe.

Este proceso involucra la recoleccién y analisis de ciertos asuntos registrados en relacién con una propiedad y
con los participantes de la transaccion. Ejemplos de los asuntos registrados incluyen las escrituras de fideicomiso
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registrados contra la propiedad o derechos de retencion
registrados contra el comprador o vendedor a causa de
alguna adjudicacion legal no pagada y algun impuesto no
pagado.

En el informe preliminar, tales asuntos registrados salen
enumerados en una lista de excepciones. Seguirdn siendo
excepciones de la cobertura del seguro de titulo a menos
que sean eliminados o resueltos antes de la transferencia
de titulo.

¢En qué debo fijarme cuando lea el
informe preliminar?

Principalmente usted estard interesado en el alcance de
su derecho de posesion. Esto significa que querrd revisar
el interés de posesion en la propiedad que va a comprar,
ademads de cualquier reclamacion, restricciéon o interés
ajeno que pudiera haber en la propiedad.

En el informe, se indica por medio de una declaracién de
traspaso de titulo el grado, cantidad, naturaleza y alcance
del interés del propietario en el inmueble. La forma de
interés mas comun es pleno dominio o dominio, el cual es
el nivel mas alto de interés que puede tener un propietario
en un terreno.

Los derechos de retencidn, restricciones o intereses ajenos
que quedarian excluidos de la cobertura se presentan
detallados en una lista de excepciones en el informe
preliminar. Estos pueden ser reclamaciones de acreedores
que tienen derechos de retencién o gravamenes por el
pago de impuestos o tasaciones. También podria haber
restricciones registradas en una escritura anterior o
contenidas en el llamada CC&R - convenios, condiciones
y restricciones. Finalmente, los intereses de terceros son
comunes y podrian incluir servidumbres otorgadas por un
propietario anterior que limitan el uso de la propiedad.

Cuando usted compra una propiedad, no es conveniente
tener estas reclamaciones o restricciones contra la
misma. Mas bien, lo conveniente es eliminar los articulos
problematicos antes de la compra.

Ademas de las limitaciones indicadas arriba,

podria venir adjunta al informe una lista impresa

de excepciones y exclusiones estandares indicando
los articulos no cubiertos por la pdliza de seguro de
titulo. A diferencia de las exclusiones enumeradas, las
cuales son especificas con respecto a la propiedad que
estd comprando, éstas son exclusiones estandares que
aparecen en las pélizas de seguro de titulo. Es importante
revisar esta seccion, ya que se presentan asuntos que
no quedarian cubiertos en la pdliza de seguro de titulo.
Sin embargo, podria investigarlos, por ejemplo, las
leyes o reglamentos gubernamentales que regulan la
construccién y la zonificacion.

¢Como puedo eliminar los derechos de
retencion y gravamenes no deseados?

Deberia revisar detenidamente el informe preliminar. Si
le parece imperfecto el titulo de la propiedad, usted y sus
agentes deberian trabajar con el endedor y sus agentes
para eliminar los derechos de retencién y gravamenes no
deseados antes de aceptar el titulo.

¢A quién puedo acudir par obtener
mas informaciéon sobre los informes
preliminares?

Su agente de bienes raices y su abogado, dado el caso que
decidiera utilizar a uno, le ayudaran al explicarle el informe
preliminar. Otra fuente util es la empresa de plica, o sea, de
fondos en custodia y la empresa de titulos.

Conclusion: En un negocio cuyo objetivo es la
eliminacion de los riesgos, probablemente la funciéon mas
importante que se realiza son los esfuerzos dedicados a la
preparacion del informe preliminar, el cual esta disefiado
para facilitar la emisidon de una pdliza de seguro de titulo.

iComuniquese con su representante de ventas de Progressive Title Company si tiene alguna pregunta!



