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CONTEXTO

Tres iniciativas coincidieron en octubre de 2026

Ley Catastral i POZMVM Ley de Rentas

Ley general - federal Programa metropolitano Iniciativa local - CDMX
Homologa e interconecta catastros Ordena el territorio del Valle de Tope constitucional a los aumentos
y registros publicos de todo el pais. México e introduce el impuesto al de renta equivalente a la inflacion.

desperdicio urbano.

Aprobada en Diputados el 6 de octubre; En consulta publica. Abarca CDMX, Estado Presentada el 22 de octubre; pendiente
publicada en el DOF el 23 de octubre. de México, Hidalgo y Morelos. en el Congreso de la Ciudad de México.

g Simultaneidad + presion sobre las finanzas publicas = desconfianza ciudadana sobre los verdaderos fines: mas control

sobre la propiedad y mas recaudacion.




1. LEY CATASTRAL

Un registro unico y confiable de la propiedad

Es una ley general: fija bases, principios y
competencias para la Federacion, los estados, la
CDMX y los municipios, y los obliga a actuar conforme
a ella.

2=l Clave Unica catastral E Cédula unica

Objetivo del dictamen

Fortalecer, modernizar, homologar, actualizar e Plataformas

Cartografia actualizada

interoperar los catastros y los registros publicos de la interconectadas
propiedad.
éSube el predial? Tramites homologados Trazabilidad

Por si misma, no. Pero corregir superficies,
colindancias y metros construidos puede ampliar la

base gravable y, con ella, la recaudacion.

Beneficios: certeza juridica y compraventas, créditos y herencias mas agiles. La clave Unica no
acredita por si sola la propiedad ni valida actos irregulares.
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1-LEY CATASTRAL

Los plazos y la seguridad de los datos, sus mayores riesgos

23 oct 2026 +30 dias

31 dic 2026

Ene 2028

Publicaciéon en el DOF y entrada en

2,469 municipios

Distintos en territorio, poblacién,
recursos y profesionalizacion.
Implementarla en estos plazos es una
labor titanica.

ATDT y SEDATU emiten
vigor lineamientos, clave y cédula Unicas

Seguridad de los datos

Antecedentes de ciberataques al
gobierno y de registros fallidos
(celulares, parque vehicular). Temor a
gue la informacién patrimonial llegue al
crimen organizado.
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Tramites homologados; operan
desde el dia siguiente

Limite para ejercer recursos
estatales

Fiscalizacion

La centralizacidon podria usarse para
cobrar adeudos fiscales e incluso
perseguir a particulares.



2 - PROGRAMA DE ORDENACION DE LA ZMVM

El Valle de México crece sin agua y sin orden

34 22.8 M 128.6% 1.84%

demarcaciones habitantes estrés hidrico crecimiento anual de la
mancha urbana

59 Edomex - 16 CDMX - 8 Hidalgo - = 912,000 hectareas (est. 2025) Se usa mas agua de la disponible vs 0.95% de la poblacién (1990—

1 Morelos 2025)

Brecha en el precio del suelo Vivienda inaccesible

La vivienda econdmica es inviable en al menos 22 demarcaciones
(13 alcaldias y 9 municipios).

Mads de $80,000/m? en Polanco, Santa Fe o Interlomas frente a
$1,500-2,500/m? en Zumpango o Tecamac.

Suelo desaprovechado Gobernanza fragmentada

Normas distintas por entidad, sin mecanismos financieros
metropolitanos; pierden los municipios mas pobres.

Baldios y predios subutilizados, sobre todo antiguos terrenos
industriales y ferroviarios.
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2 - PROGRAMA DE ORDENACION DE LA ZMVM

Qué propone el programa y en qué acierta

PROPUESTAS PRINCIPALES ACIERTOS

Refuncionalizacion .
El agua como eje

Industria y corredores logisticos a usos mixtos; baldios a

equipamiento; edificios abandonados a vivienda asequible. La cuenca hidrica como escala de analisis y el enfoque de

“Metropoli Esponja”: infiltrar y retener en vez de solo
desalojar.
Recuperar vivienda abandonada

Mediante convenios voluntarios con propietarios con papeles en

regla. Contener la expansion

Casi dos tercios del territorio, no urbanizable; crecer hacia

Impuesto al desperdicio urbano la ciudad construida y los corredores de transporte.

Nuevo gravamen, distinto del predial, a predios baldios o
subutilizados.

Metas medibles

Indicadores con escenarios: por ejemplo, bajar los traslados

Consejo de Desarrollo Metropolitano @
diarios de 180 a 90 minutos.

0000

Organo permanente: Federacién, CDMX, Edomex, Hidalgo y
Morelos.
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2 - PROGRAMA DE ORDENACION DE LA ZMVM

Impuesto al desperdicio urbano: el foco rojo

¢Quién paga? ¢Como se calcula? ¢COmo se paga? ) Si no construye
o Predios baldios . Base: avaluo de perito J En dinero En 2 a 4 afos: venta forzosa
e  Coeficiente de utilizacién < acreditado e Entregando suelo (de en subasta
0.25 ) e Tasa de al menos 1% ) preferencia en la misma Legal (art. 85 LGAH), pero
o Inmuebles en abandono o . Factor de 1 a 1.5 segun demarcacion) coercitiva y sin salvaguardas
ruina tamafo vs lote tipico de la . Con obra publica
colonia

o Construccion < 50% del
valor del terreno

SIN EXCEPCIONES NI PROTECCION PARA:

Predios agricolas intraurbanos, como
las chinampas

Adultos mayores con terrenos

. .. . Vivienda unifamiliar antigua
valiosos y pension como ingreso
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2 - PROGRAMA DE ORDENACION DE LA ZMVM

Cobrar el predial desde los estados choca con el articulo
115

Impuesto predial como % de los ingresos propios municipales, 2025 Potestad municipal

El predial es potestad tributaria de los municipios (art.
115); la propuesta la transferiria a los estados.

Estado de México 41.1%

Valuacion masiva

. 0 ,
Hidalgo 33.5% Acercar valores catastrales a los de mercado amplia la

base gravable, aunque se presente como “indicativo”.

Valor comercial incierto
Un valor de mercado solo se conoce cuando se pactay
Nacional (sin CDMX) 24.3% ejecuta una transaccion.

Morelos 17.8%

¢Estos municipios van a consentir perder el

control de estos recursos?

Fuente: elaboracion propia con datos de INEGI, EFIPEM 2025. Ingresos propios excluyen participaciones 'y
aportaciones federales. *En la CDMX el predial lo recauda el gobierno central, no las alcaldias.
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2 - PROGRAMA DE ORDENACION DE LA ZMVM

Una coordinacion metropolitana muy compleja

Partido que gobierna las 84 demarcaciones ¢Indicativo o vinculante?

La introduccién dice que no modifica usos del suelo ni sustituye
planes locales; la instrumentacion lo declara obligatorio y ordena a 19
alcaldias y municipios incorporar poligonos de construccion
prioritaria.

Cuatro marcos legales y fiscales

Morena controla los cuatro gobiernos estatales y sus congresos, pero
no todas las alcaldias y municipios.

Inconsistencia en el documento

El texto atribuye la consulta publica al gobierno de la CDMX; la nota al

B Morena  H PAN-PRI-PRD Movimiento Ciudadano pie, a la SEDATU.
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3 - LEY DE RENTAS

Ley de Rentas: un tope constitucional atado a la inflacion

EL DIAGNOSTICO DEL GOBIERNO

2M

personas viven en renta en la CDMX

+4.0%

del ingreso se destina a la renta en zonas
centrales

Hasta 50%

en los hogares mas pobres

Renta no mayor a la inflacién
Rango constitucional local

Sin exceso de garantias
Fin de cobros excesivos

Contratos estables por afio
Certeza en la duracién

Observatorio publico
Evaluar los costos del suelo

Politica de vivienda social
Ampliar oferta y reserva territorial

Defensoria inquilinaria
Nueva instancia de apoyo

Proteccion ante despojos
Proteccidn social



3 - LEY DE RENTAS

La CDMX vive en edificios y en renta

3.02 M 30.9% 26.9% $6,840

viviendas habitadas en la CDMX son departamentos: 1.2 lugar nacional son alquiladas (50.8% propias, 18.3% gasto mensual promedio en renta: el
prestadas) mayor del pais
Departamentos en edificio, % de viviendas habitadas Viviendas en alquiler, % de viviendas habitadas
Quintana Roo _ 11.8% Jalisco _ 31.2%
Jalisco _ 8.0% Baja California _ 30.1%
Estado de México - 6.0% Colima _ 27.1%
Nacional [ 5-9% covx [ 260w
Baja California - 5.6% Baja California Sur _ 26.1%
Puebla - 5.2% Querétaro _ 23.4%
querétaro [ 4.6% Nacional [ 103%

Fuente: elaboracion propia con datos de INEGI, Encuesta Intercensal 2025 y ENIGH 2024. Se muestran las siete entidades mas altas y el promedio nacional.
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3 - LEY DE RENTAS

Los alquileres han crecido menos que la inflacion

Variacién % anual, dic 2018 — sep 2026 Promedio anual dic 2018 — hoy

— |nflacidn general (INPC ZMVM) — Alquiler de vivienda (ZMVM)

9% 4‘.60/0 3.60/0

8% inflacion alquiler
0
7%
6% Pandemia (jun 2020 — oct 2023)
5%
4.8% 3.6%
4%
° inflacién alquiler
3%
2%
1% El tope no tendria efecto practico
inmediato, pero eliminaria la
0% flexibilidad en la negociacién entre
Dic 2018 Dic 2019 Dic 2020 Dic 2021 Dic 2022 Dic 2023 Dic 2024 Dic 2025

particulares.

Fuente: elaboracion propia con datos de INEGI, INPC.
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3 - LEY DE RENTAS

Se encarece la vivienda en venta, no la renta

VALLE DE MEXICO

73.6%

precio por m? de vivienda

39.7%

inflacion general

36.6%

alquiler de vivienda

Hipatesis: el capital migra de la vivienda
en renta a parques industriales
(nearshoring) y oficinas.

Variacién % acumulada, dic 2018 — sep 2026, por zona metropolitana

B Precio de vivienda por m? H Inflacion general

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Fuente: elaboracion propia con datos de INEGI y Sociedad Hipotecaria Federal.
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B Alquiler de vivienda

13



3 - LEY DE RENTAS

Laleccion de 1942-1992: 1a congelacion de rentas

1942 50 anos

1992

Manuel Avila Camacho decreta la Deterioro urbano del centro de la
congelacion de rentas en la CDMX, ciudad y emigracién hacia la periferia
en plena Segunda Guerra Mundial. del Valle de México.

Un economista llamo al control del alquiler la mejor forma

de destruir una ciudad, ademds de bombardearla.
Citado en G. Mankiw, Principios de economia (2012)
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Carlos Salinas de Gortari deroga el
decreto.

Menos inversion en vivienda para alquiler

Menor oferta y deterioro del parque
habitacional

Expulsion de poblacidn a la periferia

14



CONCLUSIONES

Mas control publico sobre la propiedad y mas recaudacion

B LeyCatastral

Necesaria, pero su éxito depende de la
ejecucion y de proteger los datos. Vigilar
gue no sea un predial mas alto sin mejores
servicios.

I Coordinacion

4 entidades y 84 gobiernos locales: sin
mecanismos financieros e incentivos, el
programa se queda en papel.

% Instrumentos fiscales

El impuesto al desperdicio y la venta forzosa
requieren definir “subutilizado”, la base de
avaluo y excepciones claras.

P Tope a las rentas

Resuelve un problema que los datos no
muestran y puede agravar la falta de oferta.
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8ld Autonomia municipal

Trasladar el predial a los estados abre un
frente constitucional y de conflicto con los
municipios.

E Promover la oferta

Incentivos al suelo subutilizado,
reconversion industrial, vivienda recuperada
y certeza para invertir en renta.
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PARA LA DISCUSION

cVivienda por encima de la propiedad privada?

‘ Articulo 27

4 Articulo4.2

Toda persona tiene derecho a disfrutar de vivienda adecuada. La La propiedad de las tierras y aguas corresponde originariamente a

Ley establecerad los instrumentos y apoyos necesarios a fin de la Nacion, la cual ha tenido y tiene el derecho de transmitir el

alcanzar tal objetivo. dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad
privada.

El Estado puede garantizar la vivienda con créditos, subsidios, ayudas directas y politicas urbanas,
pero no a costa del derecho a la propiedad.

Un inmueble es riqueza iliquida: su duefio tiene derecho a recibir un flujo por esa inversion —como un bono— o, si lo habita, un ingreso
imputado.
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