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Resumen Abstract

El presente estudio tiene como objetivo demostrar losThis study has the objective to present the results of the
resultados de la oferta de naves industriales en la ciudadactual tender of warehouse in the city of Monterrey,
de Monterrey, principalmente en colonias industriales,mainly in the industries sector, by the use of the model
efectuada mediante el uso de un modelo ANOVA,ANOVA, analysing the principal characteristics, total
analizando las caracteristicas principales, precio total,price, square meters costruction, location, as well as the
metros cuadrados de construccién, ubicacion, asi como laoffer during the presidential periods, allowing us to
oferta durante los periodos presidenciales, permitiéndonosdetermine the commercial behavior during the transition
determinar el comportamiento mercantil durante laof the recent change of president. The information
transicion del reciente cambio de presidente. Para llevar apublished in the newspaper El Norte of 2018 and 2019, a
cabo el estudio se utiliza la informacion publicada en eldatabase compiled by the same newspaper, is used to
periodico EI Norte del 2018 y 2019, base de datoscarry out the study. A high dynamism of this market
recabada por el mismo periddico. Un elevado dinamismoindicates that the city is economically active.

de este mercado nos indica que la ciudad se encuentra

econdmicamente activa. Keywords: Warehouse, Market, Tender, Demand.

Palabras clave: Naves industriales, Mercado, Oferta,
Demanda.
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I. INTRODUCCION

En estos ultimos afios las personas en México se
han interesado mas en el tema politico con una
participacion en las urnas del 63.42% de la Lista
Nominal de Electorales del Instituto Nacional
Electoral (INE), ganando con clara ventaja
Andrés Manuel Lopez Obrador (AMLO) con el
53.19 % del total de los votos por ello hay
especial atencion de sus acciones y los cambios
que habra segun la alternancia del poder ya que
cada partido tiene sus ideales y prioridades, esto
se puede sentir en el tema econémico.

Resulta interesante  analizar  los
compromisos del actual presidente AMLO en el
plano econdémico. Roméan (2018) nos explica en
su investigacion, Viabilidad financiera y
austeridad (sin aumentos ni nuevos impuestos y
sin  endeudamiento para financiar gasto
corriente). En este aspecto vale mencionar la
aceptacion tacita del primer postulado del
Consenso de Washington, relativo al cuidado de
los “equilibrios macroeconémicos”, en especial
en lo relativo al equilibrio fiscal. En contraste, se
expresa una reorientacion de presupuesto
publicos hacia la inversion y los programas
sociales.

Por su parte se hace un andlisis de la
administracion del expresidente Enrique Pefia
Nieto (EPN), Acufia (2018) afirma que el
modelo econdmico mexicano beneficia sélo a
las élites econdmicas. Con base en las ultimas
cifras, las 10 personas mexicanas mas ricas
tienen la misma riqueza que el 50% mas pobre
de México. Asi, los grupos de interés econémico
ejercen influencia desmedida sobre diferentes
politicas publicas para mantener privilegios.
Esto constituye una captura politica del Estado.

Es claro que el sexenio de Movimiento
de Regeneracion Nacional (MORENA) apenas
inicia y no sabemos si cumplird lo mencionado,
pero mientras sucede podemos hacer una
comparativa de cdmo se estdn comportando los
bienes raices en Monterrey, Nuevo Leon.

En el presente estudio analizamos
especificamente los movimientos de venta y

renta de naves industriales en la ciudad de
Monterrey, Nuevo Ledn, principalmente en el
centro de la ciudad. Tocaremos tres temas:
economia, seguridad y politica publica que son
los factores que mayormente influyen en el
desarrollo comercial de los bienes inmuebles.

El principal objetivo de este estudio es
definir si existe una relacion de oferta o
demanda de inmuebles y ver si realmente
afectan los cambios de gobierno, para obtener la
relacién fue necesario proyectar varios aspectos
como lo son, M2 de construccion, M2 de
terreno, nivel socioeconémico, cantidad de
bancos, gasolineras, iglesias, tiendas de
conveniencia, que se encuentran en las colonias
donde se ubican las naves industriales.

Hicimos la comparativa entre los dos
sexenios de EPN y AMLO, tomando en cuenta
los ultimos tres meses, septiembre, octubre y
noviembre del 2018, de EPN vy los primeros tres
meses, diciembre 2018, enero y febrero 2019, de
AMLO. Identificamos que los costos de las
naves industriales van en relacion de los M2 de
terreno y M2 de construccién, a mayor M2 de
construccién, mayor costo.

Con el cambio de gobierno, creemos que
existe un aumento importante en la oferta de
naves industriales en el centro de Monterrey con
respecto al periodo de EPN de acuerdo al
incremento de inseguridad y de incertidumbre en
la inversion del gobierno federal en el rubro
industrial, motivado por la oposicion de la
iniciativa privada en la ciudad, ya que no
comparten en su mayoria los intereses politicos
y econdmicos del actual presidente de México,
AMLO.

1. MARCO TEORICO

El estado de Nuevo Leodn, principalmente la
capital del estado, el municipio de Monterrey se
ha caracterizado a lo largo de los afios, por ser
de las ciudades que mas Producto Interno Bruto
(PIB) aportan al pais, se encuentra en 3er lugar a
nivel nacional con un PIB de 7.3, segun INEGI
(2016). Se considera una zona con alto
crecimiento industrial, por lo que siempre se ha
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mantenido en constante crecimiento para
mejorar la economia del propio estado y a su vez
la economia del pais.

Recientemente el estado, puntualmente
en el municipio de Pesqueria, llegd a un acuerdo
comercial con la Armadora Automotriz Coreana
(KIA Motors), en donde se aument6 la demanda
de naves industriales en aquella zona, elevando
exponencialmente el costo por M2 de terreno y
M2 de construccion, a su vez, creando muchas
fuentes de empleo y aportando un crecimiento a
la economia del Estado.

En términos politicos, durante el periodo
del Partido Revolucionario Industrial (PRI), con
el exgobernador Rodrigo Medina, se firmo el
acuerdo con KIA Motors, donde una vez al
término de su mandato y el ingreso del ahora
gobernador independiente, Jaime Rodriguez
Calderén, se revisaron nuevamente los
convenios, determinando que los incentivos son
excesivos, llegando a lo inconstitucional.

Casas, Nufez y Caridad (2018) sefialan
que para determinar el crecimiento econémico
local de un municipio (Cérdoba, Espafia), es de
gran importancia conocer el mercado
inmobiliario, y en especial el mercado de oferta
de locales comerciales y naves industriales,
enfocandonos en su precio de venta, el precio
por metro cuadrado, la situacion de la calle y la
posicion geogréafica.

Como resultados a su estudio, se
observaron caidas significativas en el mercado
de compra venta y de alquiler de locales
comerciales, debido a la crisis econémica que
presentd el pais en el 2009, a partir de ese afio
empieza a crecer ligeramente, aunque con caidas
posteriores, pero con menor impacto como lo es
en el afio 2012.

Como México depende de la economia
de Estados Unidos, si se presenta una crisis
economica en aquel pais, repercute de manera
indirecta en nuestro pais, provocando un paro
comercial en el sector inmobiliario, ya que la
mayoria de los inversionistas optan por medidas
cautelares, esperando la estabilizacion del délar
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americano, para rehabilitar el movimiento en el
mercado.

Océdn (2013), nos ayuda a definir como
crisis econémica al deterioro pronunciado de los
principales indicadores econdmicos, como lo
son el PIB, incremento de la deuda, subida de la
prima de riesgo, etc.

La crisis economica mundial tuvo su
inicio en el 2007, por los mercados financieros
americanos, principalmente en el mercado de las
hipotecas y el mercado inmobiliario, afectando
de manera directa a Espafia y México, donde la
afectacion al mercado inmobiliario provocéd una
caida importante en la economia, siendo esto el
principal elemento de la crisis.

Asi como Meéxico, Espafia también fue
de los principales paises afectados. Para
contrarrestar el efecto negativo, hubo un cambio
en la politica econdémica reduciendo la deuda
publica, pero como el pais pertenece a la Unién
Europea, siendo su moneda el euro, dificulta la
salida de la crisis, ya que se tiene poco margen
de maniobra.

En conclusion, a su estudio, sin importar
el poder ejecutivo que se encuentra al mando,
como se depende del mercado de los paises
primermundistas, como lo es Estados Unidos, si
ellos presentan afectaciones en su economia, les
repercute indirectamente a los paises que
dependan de su mercado.

Por otra parte, Jasso (2013), menciona
gue otro factor importante que se vive en
México, es la percepcion de inseguridad, lugares
que resultan mas inseguros para los ciudadanos,
y la relacién existente entre la percepcion y la
politica publica. El estudio concluye que la
percepcion de inseguridad es un problema
publico que vulnera la calidad de vida en las
personas.

De manera general, podemos definir la
percepcion de inseguridad como la perturbacion
de la tranquilidad de los ciudadanos en éarea
sociales, en que una persona tiende a ser victima
de un delito, independientemente de su edad y
género.



Sobre esta referencia de a la experiencia
de inseguridad, es relevante sefialar que la
percepcion del delito no es exclusiva, es decir,
gue no necesariamente tienen que haber sido
victimas para ser conscientes. Muchas personas
expresan su inseguridad sin haber sido victimas
de algln tipo de delito.

Desde el sexenio presidencial 2006-
2012, donde fungia el Partido de Accidn
Nacional (PAN) con su representante en el poder
ejecutivo, el expresidente Felipe Calderon
Hinojosa, durante su gobierno se implementaron
politicas pablicas de prevencion del delito con el
objetivo de disminuir la incidencia delictiva y la
percepcion de inseguridad. No obstante, las
encuestas arrojan como resultado que mas de la
mitad de los ciudadanos en Nuevo Leon, el 71%,
se sienten inseguros en espacios publicos.

Reforzando la idea de Jasso, en el
articulo “Impacto del entorno social en el robo a
microempresas del area metropolitana de
Monterrey” Alvarado, Valencia e Iturralde
(2019) mencionan que el robo a negocios en el
area metropolitana de Monterrey impacta a las
microempresas, ya que, segun datos de la
Alianza Nacional de Pequefios Comerciantes
(ANPEC, 2017), 52% de este tipo de negocios
ha sufrido algun tipo de robo, el municipio de
Monterrey es el de mayor incidencia, desde los
“robos hormiga” hasta asaltos con violencia.

Alvarado, Valencia e lturralde (2019)
confirman que en la mayoria de las ciudades de
América Latina, han experimentado un aumento
significativo en lo que concierne a violencia e
inseguridad que sufren los habitantes dia a dia.
El Programa de las Naciones Unidas para el
Desarrollo (PNUD, 2013) sefiala que, en las
ultimas décadas. México ha padecido una de las
peores crisis de criminalidad, secuestros,
inseguridad, asesinatos. En este escenario la
ciudad de Monterrey, no es ajena a esta
estadistica.
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En el mismo sentido, la Procuraduria
General de Justicia del Estado de Nuevo Lebn
(PGJNL, 2016) sefiala que este delito encabeza
los asaltos con violencia en el estado y
representa pérdidas de alrededor de 15% del
ingreso anual de las microempresas, lo que
conlleva mermas en la productividad, la
inversion, el trabajo, el consumo, los materiales
e incluso la salud, entre otros.

Por lo contrario, conociendo la situacion
actual de la ciudad de Monterrey y en el pais, el
Instituto Mexicano para la Competitividad A.C.
(IMCO, 2018) y la Organizacion para la
Cooperacion 'y el Desarrollo Econémicos
(OCDE), mencionan que hay una perspectiva
econdmica positiva para el mundo de un PIB del
4% en los proximos dos afios y para México en
2018 un PIB del 2.5% y en 2019 un PIB del
2.8%.

I1l. METODO

La informacion se recabd de las publicaciones
en el periddico El Norte, de cada domingo desde
el mes de septiembre del 2018 al mes de febrero
del 2019. Buscamos en la seccion Bienes Raices,
todas las naves industriales publicadas, ya sea
renta 0 venta, ubicadas en el subindice centro
(Monterrey). Posteriormente realizamos una
nueva base de datos y apoyandonos con el
programa estadistico informatico Statistical
Package for the Social Sciences (SPSS, por sus
siglas en inglés) del desarrollador International
Business Machines (IBM). Utilizamos el
programa SPSS para obtener la informacion de
las tablas 2, 3 y 4, pudiendo determinar con
mayor certeza el resultado.

Como lo mencionamos en el parrafo
anterior, la muestra solamente es de la zona
industrial del municipio de Monterrey, pero este
proceso lo podemos replicar en toda la zona
metropolitana de Nuevo Leon, o en las zonas
industriales a nivel nacional.



Tabla 1. Descripcion de variables
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Variable Descripcion
Mes Mes en el que se realizo la publicacion en el periddico
Fecha Fecha en la que se realiz6 la publicacion en el periddico
Sexenio Partido politico al que pertenece el presidente
Convenio Variable dummy. 1 = Renta, 2 = Venta
Colonia Colonia en la que se encuentra la nave industrial
M2 terreno Metros cuadrados de terreno
M2 bodega Metros cuadrados de la nave industrial
M2 oficina Metros cuadrados de oficinas
Costo Costo de la renta o venta representado en miles
NSE Nivel socioecondémico de la colonia
C_banco Cantidad de bancos en la colonia
C_gasolinera Cantidad de gasolineras en la colonia

C_tiendas de conveniencia Cantidad de tiendas de conveniencia en la colonia

C_iglesia

Cantidad de iglesias en la colonia

Fuente: Elaboracion propia.

IV. RESULTADOS

Los resultados obtenidos del andlisis realizado
mediante el método de analisis de varianza
(ANOVA) se encuentran graficados dentro de
las tablas 2,3 y 4. Previo a dar explicacion sobre
la interpretacion de los resultados de la muestra

realizada, es necesario informar que las
estimaciones realizadas del modelo utilizado
dentro del estudio fueron realizadas utilizando el
programa SPSS, teniendo un margen de 0.05 en
escala de Pearson para medir la correlacion
simple de las variables utilizadas.



Tabla 2. Estadisticos descriptivos de las variables

1430

Variable Media Des/wacmn Minimo Méaximo
Estandar

Mes 3.57 1.922 1 6
Fecha 15018921.04 8878801.395 2092018 30122018
Sexenio 1.53 501 1 2
Convenio 1.13 341 1 2
Colonia 9.58 5.005 1 18
M2 terreno 623.29 407.635 88 1600
M2 bodega 523.27 359.995 57 1445
M2 oficina 57.02 81.907 0 384
Costo 7718.14 22200.279 8 75000
NSE 2.37 .630 1 3
C _banco 8.93 16.355 0 45
C_gasolinera 6.42 9.401 0 27
C_tiendas de 36.66 68.564 0 188
conveniencia

C_iglesia 19.52 26.187 0 74

Fuente: Elaboracion propia.

En la tabla 3 se grafico la correlacion de
las variables estudiadas donde podemos observar
que existe una fuerte correlacion entre las
variables de M2 de terreno y M2 de
construccion donde se puede de deducir que las
dimensiones de las naves industriales dependen
de los M2 de terreno existente. La segunda
variable fuertemente correlacionada es entre el
sexenio y el mes en el que se realizd la

publicacion sobre la compra o venta de las naves
industriales. Por otra parte, podemos observar
que las variables con menos correlacion son M2
de terreno y el afio el sexenio. Asi mismo existe
una correlacion moderada entre las variables M2
de construccion y Costo, donde se puede inferir
a que el costo aumenta conforme es mayor la
cantidad de los M2 de construccion.
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Tabla 3. Andlisis de correlacion

] . M?2 M2
Mes Convenio  Sexenio T Costo NSE
erreno Const.

Mes 1 .130 .908** 140 .108 175 -.286**
Convenio 1 .106 .394** 489** .801** .309**
Sexenio 1 .239* .190* .215* -.263**
M? 1 915** A26** .169
Terreno
M2 1 519** .264**
Const.
Costo 1 347**
NSE 1

**La correlacion es significativa en el nivel 0.01 (bilateral).
*La correlacion es significativa en el nivel 0.05 (bilateral).
Fuente: Elaboracion propia.

Los resultados representados en la tabla
4, donde efectuamos el andlisis de varianza,
observamos que todas las  variables
representadas en el estudio estan correlacionadas
entre ellas, unas mayormente que otras. La
variable de control NSE, nos refuerza la idea
junto con las deméas variables a ser
estadisticamente significativas con un nivel

mayor del 0.05 en la escala de Pearson. De tal
manera nos podemos dar cuenta de que en
cualquiera de los dos sexenios presidenciales,
los niveles NSE Alta, en las variables de sexenio
y costo de renta 0 venta podemos constatar que
son estadisticamente significativas, siendo estas
dos variables las mas correlacionadas.

Tabla 4. Analisis de varianza (ANOVA)

. Diferencia In_tervalo de
Variable ()] ()NSE  de medias Error . confianza al 95%
dependiente  NSE (1)) Estandar Limite Limite

inferior  superior

Alta Me_dia 296 667 898 -1.29 1.88

Baja 1.392 .669 099 -.20 2.98

Mes Media Alta -.296 667 898 -1.88 1.29

Baja 1.097* 363 009 .23 1.96
Baja Alta_ -1.392 .669 009 -2.98 .20

Media -1.097* 363 009 -1.96 -.23
Sexenio Alta Media .006 175 999 -41 42
Presidencial Baja 294 175 218 -12 71
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Media Alt_a -.006 175 999 -42 41
Baja .288* .095 .009 .06 51
Baja Alta_ -.294 175 218 -71 12
Media -.288* .095 009 -51 -.06
Alta Mgdia -.038 117 944  -32 24
Baja -.255 117 081 -53 .02
Renta o Media Alta .038 117 944 -24 32
Venta Baja -217* .064 .003 -.37 -.07
Baja Alta. 255 A17 .081 -.02 .53
Media 217* .064 .003 .07 37
Alta Me_dia 157.145 143.476 .519 -183.73 498.02
Baja -54.649 143.884 924  -396.50 287.20
M2 de Media Alta -157.145 143.476 519 -498.02 183.73
terreno Baja -211.794*  78.062 021  -397.26 -26.33
Baja Alta_ 54.649 143.884 924  -287.20 396.50
Media 211.794* 78.062 021  26.33 397.26
Alta Me_dia -30.512 125.695 .968 -329.15 268.12
Baja -227.641 126.053 .172 -527.12 71.84
M2 de _ Media Alta 30.512 125.695 .968 -268.12 329.15
construccion Baja -197.129*  68.387 013 -259.61 -34.65
Baja Alta. 227.641 126.053 .172 -71.84 527.12
Media 197.129* 68.387 013  34.65 359.61
Alta Me_dia 25.719 28.198 634  -41.27 92.71
Baja -29.229 28.278 557  -96.41 37.96
M2 de Media Alta -25.719 28.198 634 -92.71 41.27
oficinas Baja -54.948* 15.342 .001 -91.40 -18.50
Baja Alta_ 29.229 28.278 557  -37.96 96.41
Media 54.948* 15.342 .001 18.50 91.40
Alta Me_dia -69.654 7467.462 1.000 -17811.27 17671.96
Baja -16976.157  7488.687 .065 -34768.20 815.88
Costo de Alta 69.654 7467.462 1.000 -17671.96 17811.27
renta o Media Baja - 4062.843 .000 -26559.23 -7253.77
venta 16906.503*
Baja Alta_ 16976.157  7488.687 .065 -815.88 34768.20
Media 16906.503* 4062.843 .000 7253.77  26559.23

*La diferencia de las medias es significativa en el nivel 0,05

Fuente: Elaboracion propia

V. CONCLUSIONES

Después de investigar los periodos de estudio
que corren de septiembre 2018 a febrero 2019,
se realizd un andlisis detallado sobre la
influencia que tiene los sexenios sobre el precio
adquirido de las naves industriales y como estos

tienen un gran impacto econémico al momento
de la compra venta de estos inmuebles.

Dentro del estudio realizado, se logrd
comprobar la hipétesis debido a que gran parte
de las variables analizadas se correlacionan entre
ellas, dando por hecho que el impacto de un
rubro afectaria a todos los restantes. Sin



embargo, se estudiaron otros factores que a
pesar de estar relacionadas con la industria
inmobiliaria y con la plusvalia de la zona, no
tienen una  correlacion  estadisticamente
significativa con las otras variables, como, por
ejemplo, cantidad de bancos, cantidad de
gasolineras, cantidad de tiendas de conveniencia,
etc.

A pesar de que este estudio solo se
realiz6 con un periodo corto de tiempo, es
posible realizar el mismo estudio con un periodo
méas grande de tiempo para asesorar a las
industrias inmobiliarias en su compra venta de
naves industriales. Por otra parte, a pesar de que
el estudio se enfoco solo en un tipo de inmueble,
es posible aplicar el mismo estudio con las
mismas variables, sin embargo con otra
categoria de inmueble, como por ejemplo casas,
departamentos, oficinas, etc.

Con este tipo de estudios podemos
conocer el mercado inmobiliario a través de la
oferta y la demanda de lo que se esté
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comercializando, en el caso de este estudio,
naves industriales, que nos dan un panorama
claro que la ciudad, estd apostando por
incrementar su PIB.

Por ultimo podemos constatar que la
ciudad de Monterrey, sin importar el partido
politico en el gobierno federal, siempre se
mantiene dindmicamente activa en compra venta
o renta de naves industriales, en los Gltimos afios
hemos observado el crecimiento exagerado para
la zona de Pesqueria, Apodaca, San Nicolas,
etc., siendo estos municipios comercialmente
industriales.

Independientemente de lo que suceda
con el gobierno federal, el partido que esté al
mando del poder ejecutivo, la ciudad de
Monterrey, se mantiene en constante
crecimiento industrial. Gran parte se debe a la
iniciativa privada, que logran atraer inversiones
extranjeras y alianzas importantes para el
desarrollo, no solo de la ciudad y el estado, sino
que también repercuten en beneficio del pais.
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