DECRETO # 149

§ ,LA HONORABLE SEXAGESIMA PRIMERA

EEGISLATURA DEL ESTADO LIBRE Y
- SOBERANO DE ZACATECAS, EN NOMBRE DEL

‘“’PUEBLO DECRETA

RESULTANDO PRIMERO.- Con fecha 08 de mayo del presente ano, el Lic.
Miguel Alejandro Alonso Reyes, Gobernador del Estado de Zacatecas, en
ejercicio de sus funciones, presento la Iniciativa con Proyecto de Decreto
mediante el cual se adicionan y reforman diversas disposiciones del Codigo
Civil del Estado de Zacatecas y la Ley del Notariado para el Estado de

Zacatecas.

RESULTANDO SEGUNDO.- En esa misma fecha, la Mesa Directiva del
Poder Legislativo del Estado de Zacatecas, turnoé la Iniciativa a la Comision

de Seguridad Publica y Justicia para su estudio y dictamen.

RESULTANDO TERCERO.- Con fecha 29 de Mayo del presente afo, la
Comisién de Seguridad Pablica y Justicia aprobé el presente Instrumento

Legislativo.

RESULTANDO CUARTO.- El iniciante sustenté su propuesta en la
siguiente:

“EXPOSICION DE MOTIVOS



——

-~ . 1.- La iniciativa en cuestion versa sobre la necesidad de contar con un
£ e 4

instrumento, que brinde una garantia completa, a los ciudadanos y

H. LEGISLATUSMviso Preventivo”, el cual procede de la siguiente manera de acuerdo al
DEL ESTADO
texto ponente:

Cadigo Civil del Estado de Zacatecas

Articulo 2485:

A mas tardar dentro de los dos dias habiles siguientes a aquél en que se
firme una escritura en que se cree, declare, reconozca, adquiera, trasmita,
modifique, limite, conserve, grave o extinga la propiedad o posesién
originaria de bienes raices, o cualquier derecho real sobre los mismos, o que
sin serlo sean inscribibles, el Notario ante quien se otorgue dara al registro
un aviso en el que conste la finca de que se trata, el negocio juridico
otorgado, los nombres de los interesados en él, el numero y la fecha de la
escritura y la de su firma o indicacién de los numeros y demas datos bajo
los cuales aparezcan inscrita la propiedad o el derecho en su caso. El
registrador, con aviso del Notario y sin cobro de derecho alguno, hard

inmediatamente el asiento de presentacion.

Si dentro de los treinta dias naturales siguientes a la fecha en que se
hubiere firmado la escritura se presentare el testimonio respectivo, su
inscripciéon surtira efecto contra tercero desde la fecha del asiento de
presentacién hecho en virtud del aviso del Notario. Si el testimonio se
presentare después, su registro sélo surtira efectos desde la fecha de su

presentacion.



Lo que a juicio del ponente, no brinda la certeza juridica necesaria, para

que la operacion mercantil transcurra libre de algun fraude u otro delito

Yol ' que afecte dicha accion entre particulares.

~ci 2/ Citando al ponente, expresa su juicio mediante la siguiente premisa:

H. LEGISLATURA
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“Como se puede apreciar existe un riesgo real para los inversionistas y en
general para quien pretenda adquirir un inmueble en el Estado de
Zacatecas, de verse sorprendido con actos fraudulentos de quienes
aprovechando la ausencia de un mecanismo que cierre el Registro cautelar o
definitivamente, realicen simultaneamente otros actos que afecten la

propiedad, en agravio de la sociedad.”

Esta Iniciativa manifiesta que de no contar con un instrumento juridico
como el que se propone, existe el riesgo que una propiedad pueda estar
sujeta a dos o mas acciones juridicas y operaciones mercantiles, de
manera simultanea sin que los interesados tengan la minima posibilidad

de estar enterados.

2.- Asi mismo resalta que otras legislaciones estatales han tenido a bien,
realizar modificaciones similares, dotando de mayor certeza juridica a las

operaciones mercantiles que involucran bienes inmuebles.
Citando el texto ponente, se lee:

“Algunas legislaciones han establecido el aviso pre preventivo o cautelar,
con la finalidad de dotar de seguridad juridica a la convencién contractual
desde su preparacién hasta su conclusion y formalizacion en virtud de que

la creacién, transmisién, modificacién o extincién de propiedad o posesion
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de bienes inmuebles suponen acuerdos preliminares entre las partes

~ intervinientes que una vez satisfechos culminan con la formalizacion del acto

'}un’dico en cuestion”.

J.- Motivado por lo anteriormente expuesto y fundado en la necesidad de

H. LEG‘SLATUH]TIOI’HZ&I‘ la Ley como un conjunto orgamzado ¥ no como una coleccion

DEL ESTADQyridica de temas especificos, la Iniciativa propone una adecuacién a la Ley

de Notariado, con la utilidad sustentada, de que el “Aviso Pre Preventivo”
del Registro Cautelar, termine siendo la herramienta que brinde certeza

completa a las operaciones citadas anteriormente.
El ponente expone en su texto:

“l...Jes necesario reformar el numeral 114 de la Ley del Notariado a fin de
que si no se concreta el acto juridico que se pretendia celebrar ante el
Fedatario Publico, en virtud de que las personas solicitantes del tramite, no
firmaron el instrumento en comento dentro del término que establece la
propia Ley del Notariado, el mismo profesional del derecho, dé a conocer de
inmediato dicha circunstancia al Oficial Registrador ante quien se solicité la
certificacién del status del inmueble o del derecho en ¢uestién, para que
proceda a la cancelacion del aviso pre- preventivo que se asenté al margen

de la correspondiente inscripciéon.”

CONSIDERANDO UNICO.- La Ley es un ente en constante evolucién,
puesto que la conducta humana contiene ese privilegio, sin embargo no
toda la Historia es progreso, coexisten en el proceso de adaptacion,
conductas que perjudican a terceros y a las instituciones. Por ende la Ley
debe prever, corregir y sancionar estas conductas a manera que estas

mismas evolucionan y encuentran cauce siniestro para infringir la Ley.



Es por ello que los elementos juridicos que dispone hoy dia nuestro

-~ Estado, para proteger a los involucrados en operaciones mercantiles sobre

nes inmuebles, requieren una adecuacion, para superar las

Al respecto se propone el siguiente texto en el Articulo 2485 del Codigo
Civil del Estado de Zacatecas.

“Articulo 2485.- En los casos de tramites para adquisicién
transmisién, modificacién o extincién de la propiedad o posesion originaria
de bienes raices o cualquier derecho real sobre los mismos o que sin serlo
sean inscribibles, o para que se haga constar un crédito que tenga
preferencia desde que se ha registrado, unicamente el Notario Piblico, ante
quien se celebren dichos tramites, bajo su mdas estricta responsabilidad,
incluira en la solicitud que haga para esos efectos, del certificado
de gravamenes o de libertad de estos, la expresion “con caracter de
aviso pre-preventivo”, serialando los datos esenciales y los nombres de
las personas entre quienes se propala la operacién, lo que bastard para que
el Registrador Publico, sin cobro de derecho alguno, haga inmediatamente la
anotacién al margen de la inscripcién de la propiedad misma que surtira

efectos durante treinta dias naturales.

Si antes de transcurrir los treinta dias, los propalantes de la operacién
suprimen definitivamente los tramites, el Notario Publico esta obligado a
comunicarlo de inmediato al Registrador, para que este cancele la

anotacion pre-preventiva.



Cuando quede debidamente comprobado que el aviso pre-
ventivo se presento sin darse los supuestos anteriores y se origine
consecuencia la simulacion de un acto que acarree perjuicios a

rceros, el Notario Publico sera responsable de los mismos.”

w&’l lo que se obliga al Notario a suscribir un “Aviso Pre Preventivo” cuya
finalidad es elaborar un Registro Cautelar, que impida a un tercero,
realizar operaciones simultaneas sobre un mismo bien inmueble, con la

finalidad de evitar fraudes y otras conductas punibles.

Este documento también permite brindar una certeza completa a los
participantes de una operacion mercantil, durante 30 dias naturales, lo
cual establece un tiempo limite para terminar con los tramites supuestos,
donde el Registro Publico de la Propiedad, dara publicidad y transparencia

a los actos y hechos concernientes a la operacion mercantil.

Ademas obliga al Notario Publico a ser el responsable directo de cualquier
omision o falta en la elaboracion de dicho documento como se cita a

continuacion:

“Cuando quede debidamente comprobado que el aviso pre-preventivo se
presenté sin darse los supuestos anteriores y se origine en consecuencia la
simulaciéon de un acto que acarree perjuicios a terceros, el Notario Publico

sera responsable de los mismos.”

Lo cual en el hecho supuesto que el tramite no concluya con la firma
protocolaria de un titulo de propiedad, el Notario, sera obligado por la
adiciéon del texto siguiente al Articulo 114 de la Ley de Notariado del

Estado de Zacatecas.



H LEGISLATURA
DEL BSTADR) tivado este cambio para dotar de completitud, al tramite juridico del

“Aviso Pre Preventivo”.

Otras legislaciones estatales han realizado adecuaciones similares en sus

Caodigos Civiles, a continuacion se citan algunos ejemplos.

Cadigo Civil para el Estado de Nuevo Leon.

Articulo 2910.- En los casos de tramites para adquisicién, transmision,
modificacién o extincién de la propiedad o posesion de bienes raices o para
que se haga constar un crédito que tenga preferencia desde que se ha
registrado, unicamente el Notario Publico ante quien se realicen dichos
tramites, bajo su mas estricta responsabilidad, incluira en la solicitud que
haga para esos efectos, del certificado de gravamenes o de libertad de
éstos, la expresion "con cardcter de aviso pre-preventivo”, serialando los
datos esenciales y los nombres de las personas entre quienes se propala la
operacioén, lo que bastara para que el Registrador Piiblico, previo el pago de
los derechos correspondientes, haga inmediatamente la anotacién al margen
de la inscripcion de propiedad, misma que surtira efectos durante treinta

dias naturales.

Codigo Civil del Estado de Coahuila



Articulo 3614. Cuando vaya a otorgarse una escritura en la que se cree,
- declare, reconozca, adquiera, transmita, modifique, limite, grave o extinga la
piedad o posesiéon de bienes raices, o cualquier derecho real sobre los
mos, o que sin serlo sea inscribible, el notario o autoridad ante quien se

a el otorgamiento, debera solicitar al registro publico certificado sobre la

H. LEGISLATURKIStencia o inexistencia de gravamenes en relacién con la misma. En dicha

DEL ESTADO

solicitud que surtira efectos de aviso pre-preventivo debera
mencionar la operacion y bien de que se trate, los nombres de los
contratantes y el respectivo antecedente registral. El registrador, con
esta solicitud practicara inmediatamente la anotacién de presentacién en la
partida respectiva, anotacién que tendrd vigencia por un término de treinta
dias naturales a partir de la fecha de presentacién de la solicitud. Si existe
certificado de gravamenes vigente, el aviso pre-preventivo se podra

presentar en documento independiente

Con lo que se fundamenta debidamente que nuestro Estado requiere una
modificacion en materia, asi como la Armonizacion Legislativa |

correspondiente.

Por lo anteriormente expuesto y fundado y con apoyo
ademas en lo dispuesto en los articulos 140 y 141 del
Reglamento General del Poder Legislativo, en nombre del
Pueblo es de Decretarse y se

DECRETA



REFORMAN Y ADICIONAN DIVERSAS DISPOSICIONES DEL
DIGO CIVIL DEL ESTADO DE ZACATECAS Y DE LA LEY DEL

=)

> “NOTARIADO PARA EL ESTADO DE ZACATECAS.

H. LEOISLATURA
DEL ESTADO

PRIMERO.- Se adicionan los parrafos primero, segundo y tercero,
recorriéndose los demas en su orden, se reforman los parrafos cuarto,
quinto y sexto, todos del articulo 2485 del Codigo Civil del Estado de

Zacatecas, para quedar como sigue:

Articulo 2485.- En los casos de tramites para adquisicion,
transmision, modificacion o extincion de la propiedad o posesion
originaria de bienes raices o cualquier derecho real sobre los mismos
o que sin serlo sean inscribibles, o para que se haga constar un
crédito que tenga preferencia desde que se ha registrado,
unicamente el Notario Publico, ante quien se celebren dichos
tramites, bajo su mas estricta responsabilidad, incluira en la
solicitud que haga para esos efectos, del certificado de gravamenes
o de libertad de estos, la expresion “con cardacter de aviso pre-
preventivo”, serialando los datos esenciales y los nombres de las
personas entre quienes se propala la operacion, lo que bastara para
que el Registrador Publico, sin cobro de derecho alguno, haga
inmediatamente la anotacion al margen de la inscripcion de la
propiedad misma que surtira efectos durante treinta dias naturales.



DEL ESTADO

obligado a comunicarlo de inmediato al Registrador, para que

cancele la anotacion pre-preventiva.

Cuando quede debidamente comprobado que el aviso pre-
preventivo se presento sin darse los supuestos anteriores y se origine
en consecuencia la simulacion de un acto que acarree perjuicios a

terceros, el Notario Publico sera responsable de los mismos.

Una vez que se firme la escritura, en los casos a que se refiere el
primer parrafo de este articulo, el Notario Piablico que la autorice dara
al Registro el aviso preventivo en el que conste el inmueble de que se
trate, la indicacién de que se ha transmitido o modificado su dominio o
se ha constituido, transmitido, modificado o extinguido el derecho real
sobre él, los nombres de los interesados en la operacién, la fecha de la
escritura y la de su firma e indicacion del namero, folio, libro o secciéon
en que estuviere inscrita la propiedad en el Registro. El Registrador, sin
el pago de derecho alguno asentara inmediatamente de recibido el aviso,

la anotacién preventiva al margen de la inscripcion de propiedad.

Si dentro de los sesenta dias naturales siguientes a la fecha en que
se hubiere firmado la escritura se presentare el testimonio respectivo, su
inscripcion surtira efecto contra tercero desde la fecha de la anotacién
pre-preventiva, la cual se citard en el registro definitivo. Si el
testimonio se presenta después, su registro sélo surtira efectos desde la

fecha de su presentacion.
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Si fuere privado el documento en que conste alguna de las citadas
ciones, deberan dar el aviso a que se refiere el cuarto parrafo del

nte articulo, las instituciones que se mencionan en el articulo

SEGUNDO.- Se reforma el articulo 114 de la Ley del Notariado para el

Estado de Zacatecas, para quedar como sigue:

Articulo 114.- Si quienes deban suscribir una escritura no se presentan a
firmarla dentro de los treinta dias habiles siguientes a la fecha en que se
extendi6 en el protocolo, el notario asentara al calce de ella la razéon de "NO
PASQ", la cual debera firmar y sellar. La razén de “NO PASO" priva al
documento de cualquier valor probatorio. De igual forma el fedatario
publico debera comunicar dicha circunstancia al Oficial Registrador
a fin de que proceda a la cancelacion del aviso pre-preventivo a que
se refiere el articulo 2485 del Codigo Civil del Estado.

TRANSITORIOS

Articulo Primero.- El presente Decreto entrara en vigor al dia siguiente de

su publicacién en el Periédico Oficial, Organo del Gobierno del Estado.

Articulo Segundo.- Se derogan las disposiciones que contravengan este

Decreto.



. COMUNIQUESE AL EJECUTIVO DEL ESTADO PARA SU

/5.~ . PROMULGACION Y PUBLICACION.

(e ss

“--\-ijljf ~#7. DADO en la Sala de Sesiones de 13 Honorable Sexagésima Primera
" LE.-{;;"I;TU gislatura del Estado de Zacatecas, § logicinco dias del mes de junio

DEL EST, el ano dos mil catorce.



