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Terreno industrial en Yucatan: qué revisar
antes de construir una nave

Antes de comprar o rentar un terreno industrial en Yucatdn para construir una nave o un centro de
distribucién, conviene revisar seis variables: la ubicacion respecto a proveedores y clientes, la
configuracidn fisica del predio, los accesos para vehiculos, los servicios disponibles, las condiciones
de drenaje y la documentacién que permita avanzar con el proyecto. El terreno mas atractivo no
siempre es el mas conveniente si obliga a resolver después restricciones, infraestructura o permisos
que debieron identificarse en la fase de busqueda.

El terreno debe responder al proyecto, no al revés.

Un scouting industrial eficiente empieza con un programa de necesidades. La empresa debe definir
si requiere una nave de almacenamiento, un CEDIS, patio de operacion, oficinas, espacios para flota,
areas de servicio o una reserva para crecimiento futuro. También necesita estimar qué tipo de
vehiculos circularan, cuantos accesos requerira, qué volumen de inventario manejara y cudl es el
plazo realista para iniciar operaciones.
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Con esta informacion, la comparacion deja de depender inicamente del precio por metro cuadrado.
Un predio con buena superficie, pero con frente limitado, acceso complicado o forma irregular,
puede dificultar la construccion de patios, andenes, estacionamientos o areas de maniobra. El
objetivo es encontrar un terreno que permita diseflar una operacion funcional y no solo adquirir una
ubicacion atractiva.

1. Analiza la conectividad desde el origen y destino de la
carga.

La ubicacion debe evaluarse segun las rutas reales de abastecimiento, distribucion y traslado de
personal. Revisa el recorrido completo desde las vialidades principales hasta el predio. Observa si
existen puntos de giro adecuados, restricciones de paso, cruces complejos o accesos compartidos
que puedan retrasar las unidades. Si la operacion distribuye dentro de Mérida, la facilidad de
conexion con las zonas de entrega sera relevante. Si atiende rutas regionales, el acceso a los
corredores que utilizara la flota merece una evaluacion especifica.

No conviene elegir solo por “cercania”. La pregunta practica es cuanto tiempo, combustible y
coordinacién puede ahorrar o afnadir la ubicacién en una semana normal de operaciones. Una visita
en horarios de actividad permite entender mejor el comportamiento real de los accesos.

2. Revisa frente, fondo, forma y circulacion interna.

El tamafio total del terreno importa, pero no cuenta toda la historia. El frente, el fondo, la forma del
predio, los limites y la ubicacién de los accesos determinaran el layout posible. Solicita plano,
medidas y orientacion antes de avanzar. Con estos elementos, un arquitecto o especialista técnico
puede elaborar un primer esquema para verificar si caben la nave, patios, andenes, estacionamiento,
oficinas y areas de servicio.

En un CEDIS, las circulaciones deben permitir que la mercancia entre, se reciba, se almacene, se
prepare y salga sin que los flujos se interfieran. Si las rutas internas se cruzan, aumentan los
recorridos y la complejidad del control operativo. Por eso, la configuracion se debe analizar desde el
flujo de trabajo, no solo desde la cifra de metros cuadrados.

3. Valida la vocacion del predio y los requisitos del proyecto.

Cada desarrollo industrial debe revisar con las autoridades y asesores competentes qué uso,
licencias, factibilidades, autorizaciones y restricciones aplican a su caso. El analisis dependera de la
actividad que se realizard, las obras previstas, la infraestructura requerida y la ubicacion especifica.
La informacién que entregue el propietario es un punto de partida, pero no sustituye las
confirmaciones necesarias para el proyecto de la empresa.

La revision documental debe iniciar antes de comprometer recursos importantes. Reunir
antecedentes de propiedad, planos, informacién catastral disponible, restricciones, accesos y
servicios permite que el notario, abogado, arquitecto, ingeniero u otros especialistas formulen las
preguntas criticas a tiempo. Esta coordinacién ayuda a evitar que una condicion relevante aparezca
cuando el disefio ya esta definido.

4. Comprueba servicios, energia, agua y manejo pluvial.

Una nave industrial puede requerir distintas capacidades de energia, agua, drenaje, conectividad o



respaldo operativo. Antes de comprar un terreno, pregunta qué infraestructura existe, qué
ampliaciones son posibles y qué costos o plazos podria implicar llevar servicios al predio. Las
necesidades de una oficina con almacén ligero son diferentes de las de un centro de distribucion,
una operacion de manufactura o un espacio con procesos especializados.

El manejo pluvial también debe entrar a la evaluacidon temprana. El proyecto debe adaptarse a las
condiciones fisicas del terreno y a las soluciones técnicas que correspondan. Considerar este tema
antes de disenar la nave permite integrarlo de forma ordenada al presupuesto y al calendario de
obra.

5. Compara construir, comprar una nave existente o rentar.

Desarrollar desde cero puede ser adecuado cuando la empresa necesita un disefio a medida,
crecimiento por etapas o control total del layout. Comprar una nave existente puede funcionar si la
infraestructura actual se adapta a la operacion y permite comenzar en un plazo menor. Rentar
puede ofrecer flexibilidad o una ruta practica para probar una zona antes de realizar una inversion
de mayor escala.
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Convierte la busqueda en un analisis de viabilidad

Encontrar terreno industrial en Yucatdn no consiste solo en localizar un lote disponible. Se trata de
identificar un predio que pueda convertirse en una operacion funcional, documentable y escalable.
Yucatan Properties puede acompafarte en la busqueda y comparacion inicial de terrenos, bodegas y
naves para que el didlogo con tus asesores técnicos y legales comience con informacién mejor
organizada.

CTA sugerido: Comparte el tamafo, tipo de operacién y zona de interés de tu proyecto para recibir
opciones de terrenos, bodegas o naves industriales a comparar.

Autor
Cristina Bolio



