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Nueva Ley Catastral y Registral: ; qué cambiara para los
propietarios de inmuebles en México?

La nueva legislacion busca modernizar los catastros y registros publicos de la propiedad,
mediante sistemas digitales, procedimientos homologados y mecanismos de intercambio
de informacion entre autoridades. Su implementacion comenzara en 2027, conforme a
los calendarios oficiales.

El 23 de octubre de 2026 se publico en el Diario Oficial de la Federacion la Ley General
para el Fortalecimiento y Armonizacion Catastral y Registral, que establece un
nuevo marco de coordinacion para la gestion de la informacién inmobiliaria en México.

La reforma busca resolver diferencias en los procedimientos, requisitos y sistemas
tecnoldgicos utilizados por las autoridades catastrales y registrales del pais. Para ello,
contempla plataformas digitales, mecanismos comunes de identificacion de inmuebles y
procedimientos homologados.

Los principales cambios se relacionan con la digitalizacion de tramites, la creacion de
una Clave Unica Catastral y la vinculacién de la informacién de los catastros con los
registros publicos de la propiedad.

¢ Qué establece la nueva Ley Catastral y Registral?

Desde 2013, el articulo 73, fraccion XXIX-R, de la Constitucién Federal faculta al
Congreso de la Unién para expedir leyes generales que armonicen la organizacion y
funcionamiento de los registros publicos inmobiliarios y los catastros municipales.

Con fundamento en esa disposicion, la nueva Ley establece las bases de coordinacion
entre la Federacién, las entidades federativas y los municipios para modernizar los
sistemas de informacion catastral y registral.

La legislacion contempla dos instrumentos principales: el Plan Nacional Catastral y el
Plan Nacional Registral. Ambos permitiran establecer criterios técnicos, requisitos,
procedimientos y herramientas tecnolégicas comunes para las autoridades competentes.

El objetivo es facilitar la identificacion de los inmuebles, actualizar la informacion territorial
y permitir el intercambio de datos entre las instituciones encargadas de administrar los
catastros y los registros publicos de la propiedad.
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Digitalizacion y homologacién de tramites inmobiliarios

Uno de los principales cambios consiste en la implementacion de dos plataformas
tecnoldgicas.

La Plataforma Catastral Municipal permitira gestionar tramites y servicios relacionados
con los catastros, consultar informacion territorial, administrar el impuesto predial y
habilitar pagos digitales.

Por su parte, la Plataforma de Registros Publicos de la Propiedad facilitara la gestion de
tramites registrales mediante procedimientos y estandares comunes, incluyendo
mecanismos de pago digital. Ambas plataformas utilizaran Llave MX como mecanismo
de autenticacion e identificacion de usuarios.

La ley también establece que los tramites, actuaciones y notificaciones realizados a
través de estas plataformas podran tener los mismos efectos juridicos y probatorios que
los efectuados presencialmente, conforme a los lineamientos aplicables.

Adicionalmente, se desarrollaran modelos nacionales obligatorios para homologar
requisitos, formatos, procedimientos y tiempos de resolucion.

La operacion de estos sistemas no implica que las autoridades federales asuman las
competencias locales. La gestion y utilizacion de los datos catastrales y registrales
continuara bajo la responsabilidad de las autoridades correspondientes.

Clave Unica Catastral: identificacion nacional de los inmuebles

La ley establece la Clave Unica Catastral como un identificador que las autoridades
deberan asignar a los predios o unidades inmobiliarias inscritos en sus registros.

Esta clave permitira identificar cada inmueble, actualizar y consultar sus datos
catastrales, asi como vincularlos con el Folio Real del Registro Publico de la Propiedad.

Su implementacion facilitara la interoperabilidad entre los sistemas catastrales vy
registrales, con el propdsito de identificar posibles inconsistencias en la informacion de
los inmuebles.

Es importante precisar que, conforme al articulo 28 de la Ley, la asignacion de la Clave
Unica Catastral no constituye por si misma prueba plena de propiedad, posesion,
superficie o colindancias.
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Tampoco convalida actos nulos o irregulares ni implica el reconocimiento de derechos
de propiedad o posesion, o bien, su modificacién o extincion .

En consecuencia, la nueva clave tiene una funcion de identificacion e integracion de
informacion, sin sustituir los documentos y procedimientos juridicos aplicables para
acreditar derechos sobre los inmuebles.

:Qué es la Cédula Unica Catastral y Registral?

Otro elemento relevante es la creacién de la Cédula Unica Catastral y Registral, un
documento fisico o electronico que vinculara la informacion catastral y registral de cada
inmueble.

La cédula se generara mediante la vinculacién de la Clave Unica Catastral con el Folio
Real del Registro Publico de la Propiedad.

Su finalidad es integrar la informacion necesaria para identificar y ubicar los inmuebles,
asi como facilitar la coordinacion entre las autoridades competentes.

La interoperabilidad de las plataformas también permitira detectar discrepancias entre
los datos catastrales y registrales, para que puedan corregirse conforme a las
disposiciones aplicables.

El intercambio de esta informacion debera observar las obligaciones legales en materia
de proteccidn de datos personales, seguridad, integridad y trazabilidad.

¢ Qué autoridades seran responsables de implementar la ley?

La legislacion distribuye las responsabilidades entre distintas autoridades federales y
locales. La Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (SEDATU) tendra
atribuciones relacionadas con la supervision de la modernizacion catastral y registral, la
emisidn de instrumentos técnicos y la administracion de recursos presupuestales
federales destinados a los programas correspondientes.

La Agencia de Transformacion Digital y Telecomunicaciones (Agencia) sera responsable
de desarrollar los planes nacionales, emitir los modelos de homologacion, habilitar y
administrar las plataformas digitales y proporcionar asistencia técnica a las autoridades
locales.

Por su parte, las autoridades catastrales y registrales estatales y municipales, dentro de
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sus respectivos ambitos de competencia, deberan adoptar los modelos homologados,
implementar las plataformas y participar en la integracion de la Clave Unica Catastral y
la Cédula Unica Catastral y Registral.

¢ Qué implicaciones tendra para propietarios y empresas
inmobiliarias?

La nueva legislacion introduce cambios relevantes para las personas fisicas y morales
que realizan tramites relacionados con bienes inmuebles. En particular, la homologacion
de procedimientos puede facilitar la gestion de servicios catastrales y registrales en
distintas entidades federativas.

No obstante, la implementacion de un identificador catastral nacional no modifica por si
misma la titularidad de los derechos de propiedad ni sustituye los procedimientos legales
para acreditarlos.

La vinculacion entre catastros y registros publicos también permitira identificar
discrepancias en los datos de los inmuebles, cuya correccién debera sujetarse a las
disposiciones legales aplicables. Lo anterior facilitara la deteccion de inconsistencias en
operaciones de compraventa, herencias, hipotecas o revisiones fiscales -incluso por el
SAT-. Sin embargo, aquellas personas o empresas con documentos irregulares deberan
invertir en juicios o procedimientos de regularizacion antes de poder comercializar sus
activos.

Para las empresas con patrimonios inmobiliarios, desarrolladores y participantes del
sector, estos mecanismos seran relevantes en los procesos de identificacion y
administracién de propiedades. Pero también deberan considerar que las operaciones
con inmuebles podrian requerir correcciones ante las autoridades registrales o
catastrales, derivado de inconsistencias o errores que puedan derivarse de los cruces de
informacion.

¢Aumentara el impuesto predial?

Esta Ley no crea un impuesto predial nacional, ni aumenta las tasas o tarifas del
impuesto, ya que se trata de una contribucion que se define a nivel estatal. Tampoco
ordena que los valores catastrales deban igualarse al valor comercial.

Sin embargo, derivado de la aplicacion de la nueva Ley si podria modificarse el valor que
se tiene registrado ante el catastro, que es la base para el calculo del impuesto. Al cruzar
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datos cartograficos digitales con los padrones catastrales, las autoridades detectaran
construcciones no declaradas, ampliaciones o superficies subvaluadas. Esto actualizara
el valor catastral acercandose al valor comercial, lo que derivara en aumentos
sustanciales en el cobro final del predial.

Ademas, las autoridades locales tendran herramientas para determinar omisiones en el
pago de contribuciones pasadas por construcciones no notificadas, pudiendo reclamar
adeudos anteriores.

¢ Cuando comenzara a aplicarse la nueva legislacion?

La Ley entro en vigor el 24 de octubre de 2026 y establece distintas etapas para su
implementacion.

En un plazo maximo de 30 dias habiles, la Agencia de Transformacion Digital y
Telecomunicaciones debera emitir los lineamientos para implementar los planes
nacionales. En ese mismo plazo, la Agencia y la SEDATU deberan emitir los lineamientos
para la integracién y adopcion de la Clave Unica Catastral y la Cédula Unica Catastral y
Registral. La Agencia también debera habilitar las plataformas dentro del plazo previsto
en el articulo cuarto transitorio.

Las autoridades catastrales y registrales deberan adoptar los modelos de homologacion
y las plataformas a mas tardar el 31 de diciembre de 2026, con el propdsito de que entren
en operacion el 1 de enero de 2027, de acuerdo con el calendario que publique la
Agencia y considerando las capacidades técnicas y operativas de las autoridades.

Adicionalmente, los congresos estatales deberan adecuar su legislacién dentro de los
180 dias posteriores a la entrada en vigor del decreto, mientras que los gobiernos
estatales y municipales dispondran de 180 dias habiles para realizar las acciones de
armonizacion normativa que les correspondan.

Consideraciones finales

La Ley General para el Fortalecimiento y Armonizacion Catastral y Registral establece
un marco nacional para modernizar los sistemas de informacion inmobiliaria y homologar
los procedimientos administrativos relacionados con los catastros y registros publicos de
la propiedad.

Sus principales instrumentos son la digitalizacion de tramites, la interoperabilidad de
plataformas y la vinculacién de informacién mediante la Clave Unica Catastral y la Cédula
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Unica Catastral y Registral.

La eficacia de este modelo dependera de su implementacion por las autoridades
federales, estatales y municipales, asi como de la emision de los lineamientos técnicos
y del cumplimiento de los calendarios previstos.

Desde una perspectiva juridica, sera especialmente importante que la modernizacion
tecnoldgica se acompafie de mecanismos que garanticen la certeza sobre los derechos
inmobiliarios, la proteccion de datos personales y el respeto a las competencias de cada
orden de gobierno.

Fecha de publicacién: 30 de octubre de 2026
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