
Qué ubicación industrial conviene para tu
operación

La ubicación industrial que más conviene no es la que aparece más cerca en el mapa, sino la que
hace viable tu operación diaria. Compárala con tus rutas reales de entrada y salida, clientes,
proveedores, personal, vehículos, accesos y servicios que debas comprobar en cada propiedad.

Empieza por tu operación, no por la colonia
Antes de visitar inmuebles, prepara una hoja de ruta: de dónde llega la mercancía, a dónde se
entrega, quién trabaja en el sitio y qué vehículos entran. Anota horarios, frecuencia de viajes,
necesidad de patio, tolerancia a desvíos y crecimiento previsto. Trabaja con un escenario normal y
otro de alta demanda; no necesitas falsa precisión para empezar a filtrar.

La guía sobre Ciudad Industrial y el corredor Mérida-Umán aporta contexto local. Esta matriz
complementa ese artículo: indica qué evidencia pedir para tu operación, sin asumir que una zona
sirve igual para todos.

Matriz de rutas y necesidades

Operación Prioridad de ubicación Qué comprobar
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Almacenamiento y
distribución regional

Salida consistente hacia
proveedores y clientes.

Recorrido completo, giros, acceso de flota,
patio, andenes y servicios

Última milla urbana Llegar repetidamente a las zonas
de entrega y facilitar turnos.

Tráfico en horarios reales, accesos alternos,
estacionamiento, carga y uso solicitado.

Manufactura ligera
Proveedores, personal técnico y
servicios compatibles con el
proceso.

Uso de suelo, energía, agua, drenaje,
telecomunicaciones y residuos.

CEDIS o cross-docking Flujo continuo entre recepción y
despacho.

Geometría, maniobras que valide un
especialista, andenes, accesos y circulación.

Operación con mucho
persona

Traslado repetible para turnos y
transporte que el equipo utiliza

Llegadas, estacionamiento, recorrido
peatonal, transporte y alternativas de acceso.

La tabla sirve para filtrar opciones; no sustituye un estudio de tránsito, un proyecto arquitectónico ni
una opinión técnica.

Valida accesos, uso y servicios antes de ofertar
Recorre cada opción en horarios de operación y registra puntos de giro, filas, accesos compartidos y
restricciones visibles. Pide plano y medidas. Confirma que los accesos de la ficha sean utilizables
legalmente por tu flota. Estar cerca de una ruta no demuestra que un tráiler, camión o vehículo de
reparto pueda entrar y salir como necesitas.

El uso de suelo debe corresponder al giro y al proyecto, no solo a la etiqueta “industrial”. La Ley
General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo Urbano vincula la
zonificación y las autorizaciones con los planes aplicables, así como con la capacidad de agua,
drenaje, electricidad y movilidad. En Mérida, el portal municipal de Uso de Suelo solicita uso actual,
uso solicitado y actividad. Lleva esa descripción concreta a la autoridad y a tus asesores.

Para servicios, pide evidencia vigente y un responsable de confirmarla. CFE distingue trámites para
negocio en baja tensión y suministro en media tensión en su catálogo oficial; eso no prueba la
capacidad de una propiedad, pero sí obliga a alinear la solicitud con tu demanda. Agua, drenaje y
telecomunicaciones requieren la misma disciplina: factibilidad, punto de conexión, condiciones y
costos por escrito.

Si comparas terreno con nave construida, complementa la matriz con la guía para revisar un terreno
industrial antes de construir. Para iniciar el filtro, consulta el hub de bodegas y naves en venta en
Mérida, pero confirma operación y datos de cada ficha antes de usarla como comparable.

Preguntas frecuentes

¿Ciudad Industrial o el corredor Mérida-Umán es mejor?

Ninguno es mejor para todas las empresas. La respuesta depende de rutas, vehículos, clientes,
proveedores, personal, uso permitido y servicios comprobados. Usa el contexto del artículo 160
como punto de partida y valida tu recorrido.

¿La cercanía a una carretera garantiza buenos accesos?

No. Revisa el último tramo, giros, restricciones, accesos legales, patio y circulación interna con el
vehículo que realmente usarás. Si hay dudas de maniobra o seguridad vial, solicita revisión
especializada.
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¿Qué documento debo pedir primero?

Pide ficha completa, plano, medidas, accesos, evidencia de servicios y el documento o trámite de uso
de suelo que corresponda al giro. Después coordina la revisión con notario, autoridad y
especialistas; una ficha comercial no sustituye esas validaciones.

Prepara tus rutas de proveedores, clientes y personal, define tu flota y solicita una comparación de
bodegas, naves o terrenos. Revisa el hub de propiedades industriales en venta y contacta a Yucatan
Properties con tu matriz para pedir opciones comprobables.
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