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1. ANTECEDENTES Y OBJETIVOS

En unica360 desarrollamos proyectos de analisis de clientes y geomarketing. En
el curso de estos trabajos, hemos ido generando una serie de sets de datos de
mercado potencial, con componente espacial, de gran utilidad para:

= Conocer el entorno de un establecimiento comercial
= Estimar la demanda en funcion del tipo de entorno

= Enriquecer datos de clientes: en funciéon de donde vives, podemos deducir,
hasta cierto punto, como eres

En los ultimos afnos, nos llega una creciente demanda de este tipo de datos,
ligada al crecimiento del analisis de datos de negocio, Big data, Business
Analyitcs...

Ante esta necesidad, hemos modelado los sets de datos para explotarlos de
diferentes maneras:

= En proyectos de consultoria y modelizacion adhoc
» Integrados en aplicaciones de geomarketing, location intelligence

= Como producto: entrega del set de datos
= Como servicio: integrado en una API

2. DATOS DE MERCADO POTENCIAL, APLICACIONES

Algunos casos en que este tipo de datos es aplicable, de manera muy resumida:

= Retail, hosteleria, puntos de servicio fisicos: conocimiento del entorno de
cada establecimiento, segmentacion de red comercial, ubicaciones optimas
en_expansion, especializacion de puntos de venta, inteligencia competitiva
con ubicaciones de la competencia.

= Real estate, portales e inmobiliarias online: enriguecimiento de datos de
inmuebles, gemelos, AVM, busqueda por tipo de zona, generacion de
descriptivos a partir de la zona, cualificacion de leads, descriptivos
automaticos y SEO optimizado.

= e-commerce: enriguecimiento de datos de clientes, como renta, habitat,
oferta comercial en su zona, probabilidad de tener nifios, vivienda unifamiliar
aislada... (afectan a la eleccion de canal online), red de puntos de recogida
Optima

= Gran Consumo: enriquecimiento de potenciales clientes detallistas -retail,
hosteleria-, estimacion de su potencial de demanda, adecuacién del surtido
ideal, dimensionamiento de red comercial, rutas.

= Business analytics: enriquecimiento de datos de clientes, establecimientos,
rutas, centros logisticos... en entornos de analisis de datos, data science.
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Smart city, urbanismo y movilidad: accesibilidad y dimensionamiento de
equipamientos, simulacion de movilidad y demanda de transporte, disefio de
ciudad distribuida, ciudad de 15 minutos.

Banca, seguros: enriquecimiento de datos de clientes, como renta, habitat,
probabilidad de tener nifios, vivienda unifamiliar aislada, riesgos naturales...

Publicidad exterior: cualificacion de cada uno de los soportes por su
ubicacion, para adecuar oferta a publico objetivo -residentes, oficinas,
transeuntes, trafico peatonal-.

Publicidad online: cualificacion por ubicacion del dispositivo en el momento
de la compra de display, programatica.

investigacion de mercados: cualificacion de datos de miembros de
paneles, disefio de muestras de nicho, segmentadas.

Servicios a domicilio de todo tipo, enriqueciendo los clientes por sus
sociodemograficos, tipo de habitat -urbano vs rural vs diseminado-, tipo de
vivienda -unifamiliar, tamano...-

3. DATOS SOCIODEMOGRAFICOS, TERRITORIALES, DE
MERCADO

La API sirve, actualmente, los siguientes tipos de datos:

3.1.

Sociodemografia, renta, gastos por categoria. Poblacién residente,
recogiendo las siguientes dimensiones:

= Poblacién por sexo y edad, hogares, viviendas totales, afo actual e
histérico 2011, 2016

= Renta media de los hogares, per capita, origen de renta
= Tasa de inmigrantes por tipos

= Nivel de estudios

= Relacién con actividad, tasa de paro

= Sector de ocupacion, nivel profesional

= Gasto medio por hogar en los 12 grupos ECOICOP, modelizado a partir
de la Encuesta de Presupuestos Familiares, censo, padrén..
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EJEMPLO DE GASTO MEDIO Y TOTAL EN UN AREA DE INFLUENCIA FICTICIA

gasto / Total

Grupo Descripcion Gasto total hogar pct Espaiia
01 Alimentos y bebidas no alcoholicas 15,495,702 € 4624€ 12.5% 14.4%

011 Productos alimenticios’ 14,411,003 € 4,301 € 11.6% 13.5%

012 Bebidas no alcohdlicas 1,084,699 € 324 € 0.9% 0.9%
02 Bebidas alcohdlicas, tabaco y narcéticos 2,055128 € 613 € 1.7% 2 1%
03 Articulos de vestir y calzado 6,957,215€ 1957 € 5.3% 5.6%
04 Vivienda, agua, electricidad, gas y otros combustibles 38,905,871 € 11610€ 31.3% 30.0%
05 mobiliario, equipamiento del hogar y gastos corrientes de conservacion de vivienda 6,138,289€ 1832¢€ 4 9% 4.9%
06 Salud 3,871,843€ 1,155€ 3.1% 3.2%
o7 Transportes 13,375,848€ 3992€ 10.8% 12.4%
08 Comunicaciones 3,284 159 € 980 € 2 6% 31%
09 Ocio, espectaculos y cultura 8675,851€ 2589¢ 7.0% 6.6%
10 Ensefianza 2,811,084 € 839 € 2.3% 1.0%
11 Hoteles, cafés y restaurantes 12,754,843 € 3806€ 10.3% 9.1%
12 Otros bienes y servicios 10,210,854 € 3047 € 8.2% 7.6%
TOTAL 124,136,687 € 37,045 € 100.0%

(1)Se excluyen los productos vendidos por hoteles, restaurantes, cafés, bares, maquinas automaticas... para ser consumidos normalmente en el lugar de compra como tales) que
van al cadigo 09342 tampoco los alimentos para animales de compafiia (vendidos especificamente(grupo 11) y los platos preparados para llevar. elaborados en tratorias o similares,
aunque sean consumidos en el hogar (cddigo 11113). No se incluyen tampoco los alimentos para animales de compafiia (vendidos especificamente como tales).

Imagen 1. Gastos totales y medios por hogar en un area de influencia con 3.351 hogares-

3.2. Oferta comercial, indices de equipamientos. indice de presencia de
establecimientos comerciales, hosteleros, equipamientos culturales,
sanitarios, de ocio, transportes... Pueden consultarse de dos maneras:

= Detalle de la actividad, por ejemplo: bar, casino, iglesia, lavanderia,
escuela, veterinario...

= [ndices agrupados por dimensiones de actividad:
o Retall
o Hosteleria
o Transporte publico
o Equipamientos
o Salud
o Cultura

3.3. Atraccion turistica. Modelo de atraccion turistica, informa del nimero de
turistas estimados que anualmente visitan o transitan cada grid de 100
metros, desglosado por origen de turistas y temporada:

= Invierno - verano
= Turistas internacionales: Pais de origen, -top 60-

= Turistas nacionales:

o CCAA de origen, para nacionales
Tipo de municipio de origen, segun clasificacion EU DEGURBA

El modelo se construye a partir de la presencia de oferta, numero de
visitantes y estimaciones de popularidad relativa para todas las actividades
relacionadas con el turismo, y se eleva y calibra a partir de estadistica
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publica de alta precision, basada a su vez en movilidad de teléfonos
moviles.

3.4. Caracteristicas de edificios, inmuebles, viviendas. Explotacion de datos
de catastro y otras fuentes publicas, para informar sobre:

= Edificios, inmuebles, locales y fincas totales, superficies construidas

= Inmuebles por usos: vivienda, comercial, oficina, industrial y sus
superficies

= Portales con viviendas unifamiliares, tamario del jardin
= Edificios por fecha de construccion

= Viviendas por superficie

= Calidad constructiva de los locales

= Plantas maximas, medias y minimas de los edificios

3.5. Poblacion laboral. Modelizacion de presencia de personas por motivo
laboral, para estimacion de demanda en negocios en que es critico conocer
cuantas personas trabajan en un area (restaurantes, gimnasios,
formacion...). Informa de la poblacién laboral total por ocupacion:

Campo Descripcion % total

1 Directores y gerentes 3.7%

2 Técnicos y profesionales cientificos e intelectuales 16.4%

3 Técnicos; profesionales de apoyo 10.3%

4 Empleados contables, administrativos y otros empleados de oficina 10.1%
Trabajadores de los servicios de restauracion, personales, proteccion y o

5 23.0%
vendedores

6 Trabajadores cualificados en el sector agricola, ganadero, forestal y 239
pesquero e

7 Artesanos y trabajadores cualificados de las industrias manufactureras y 11.0%
la construccion (excepto operadores de instalaciones y maquinaria) e

8 Operadores de instalaciones y maquinaria, y montadores 7.3%

9 Ocupaciones elementales 15.9%

n_empl_t n empleados total

3.6. Estilos de vida. Indicadores que caracterizan el perfil de la poblacion en
cuanto a las condiciones de vida, percepcién de su entorno, habitos
laborales y de ocio, preocupaciones 7 posicionamiento ideoldgico.

Para ello retomamos metodologias clasicas, basadas en censos, a las que
sumamos fuentes de datos como los resultados electorales, nuevas
encuestas del INE a nivel de microdatos o fuentes emergentes como los
datos de movilidad adquiridos a operadoras por el MITMA.
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3.7.

3.8.

3.9.

Son indicadores de gran valor para enriquecimiento de bases de datos -de
clientes, potenciales, ciudadanos, dispositivos moviles en publicidad online-
a partir de la ubicacién o lugar de residencia. Estas variables agregadas
enriquecen los proyectos de segmentacion, perfilado, o mejoran el
rendimiento de modelos analiticos de todo tipo -churn, cross selling, up
selling, captacion...-.

Poblacion flotante, transeuntes. Estimacion de trafico de transeuntes,
personas que transitan a pie cada tramo de via en sus desplazamientos por
diferentes motivos.

Se basa en técnicas de simulacion de comportamiento humano por
agentes, apoyadas en procedimientos Monte Carlo, una aproximacion
avanzada y ambiciosa.

Es importante que se base en simulacién, ya que permite la personalizacion
de los resultados en proyectos que lo requieran, siendo asi muy sencillo
“afinar” el modelo para adaptarse a un amplio rango de problemas urbanos
y aplicaciones de negocio.

Trafico de vehiculos. Estimacion de trafico de vehiculos por tramo de via,
en funcion de tipo de:

= Tramo horario: 3 tramos en el dia
= [aborable vs festivo
= Verano vs invierno

Al igual que el modelo de transeuntes, desarrollado usando simulacion por
agentes y técnicas Montecarlo, y permite personalizacion en funcion de
motivo de desplazamiento, tipo de vehiculo, distancia de desplazamiento...

Urbanidad-centralidad. Clasificacion de microterritorios -grid 100 metros-
en funcioén de su densidad de poblacién y grado de urbanidad y centralidad
urbana.

Se plasma en 13 categorias, desde las zonas pertenecientes al centro de
ciudades de alta densidad y poblaciéon -maxima “urbanidad”, “centralidad”-
hasta diseminado rural, lejano de todo nucleo urbano -maxima “ruralidad”,

“periferia”-.

Esta clasificacion es de gran utilidad en diversos sectores: identificar areas
de alta necesidad de servicios a domicilio o e-commerce, optimzar logistica
y ultima milla, disefiar redes de puntos de recogida.
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tipo nucleo zona urbanidad - centralidad r;g(;'::‘l poblacién pob::tzlon de:::::ad
35. Nucleo alta densidad > 200k hab, centro del nicleo 36,732 6,667,639 14.2% 18,152
Nucleo de  34. Nucleo alta densidad > 200k habitantes, periferia del nucleo 24,660 3,948,682 | 8.4% 16,012
alta densidad 33. Nucleo alta densidad 50 - 200k habitantes 74,604 8,764,440 B 18.7% 11,748
32. Nucleo alta densidad 10 - 50k habitantes 26,404 243380701 52% 9,218
31. Nucleo alta densidad <10k habitantes + diseminado anexo 58,620 2,546,729 | 5.4% 4,344
24. Nucleo baja densidad > 50k habitantes 1,566 163,216 | 0.3% 10,422
Nucleo de  23. Nucleo baja densidad 10-50k habitantes 112,739 7,015,830 F 15.0% 6,223
baja 22. Nucleo baja densidad 1- 10k habitantes 277,759 7,582,912 8 16.2% 2,730
densidad  21. Nucleo baja densidad <1k habitantes 641,739 5,570,071 F 11.9% 868
20. Diseminado dentro de nucleo de baja densidad 6,497 65,976 | 0.1% 1,015
14. Diseminado agrupado, cercano a nucleo 544,199 1,693,186 | 3.6% 311
Diseminado 13. Diseminado aislado, cercano a nucleo 158,543 343,884 | 0.7% 217
12. Diseminado agrupado, lejano a nucleo 8,109 16,287 0.0% 201
11. Diseminado aislado, lejano a nucleo 9,666 19,155 0.0% 198
TOTAL 1,981,837 46,831,815 100.0%

3.10.Tipologia microbarrios. El objetivo de una tipologia es sintetizar la
informacion, reduciendo variables y casos y generando nuevas variables
con mayor significado desde el punto de vista de marketing.

La tipologia microbarrios es un modelo sociourbanistico que reproduce los
habitats, tipos de barrio existentes en Espana. Presenta dos caracteristicas
diferenciadoras:

a. Alta precision y flexibilidad en la granularidad: se calcula a nivel de
grid de 100m, pero escala a niveles superiores -menos granulares-:

i. Barrios ‘naturales’: identificacion analitica de los barrios reales,
que presentan caracteristicas similares

ii. Seccidon censal, para ser compatible con otros datos o productos
analiticos desarrollados a este nivel

b. Refleja los procesos de crecimiento urbano.

habitat céd habitat etiqueta cluster cluster etiqueta n grids i6 %
hab11 hab11_00  Barrio popular, fia ciudad, periferia urbe 78,324 3,268,175 7.0%
hab11_02  Barrrio obrero ciudad mediana 38,374 1,271,052 2.7%

hab11_03  Barrio clase media - alta '70s 35,425 6,135,853 13.1%|

hab11_04  Barrio obrero ciudad dormitorio 56,991 2,0250741 | 4.3%

Nucleo > 1k habitantes o diseminado anexo aalta hab11 06 _ Expansion'90s grandes nucleos pisos de lujo y promocion adosados 39,204 504942100 10.7%

densidad hab11_07  Expansién '90s ciudad dormitorio clase media 38,387 2,557,211 | 54%

hab11_09  Expansion '90s - '20 ciudad dormitorio adosado 73,095 1,595,839 | 3.4%

hab11_10 Expansion 70s - '10 clase media 'ciudad dormitorio 81,898 4,599,811 9.8%

hab11_11 Barrio residencial y adosado clase media-alta pequefia ciudad 51,901 1,405,006  3.0%

hab11_12 Barrios de clase media-alta 22 expansion '70s - '10 ciudad dormitorio \ 39,736 951,618 2.0%

_1__ Nucleo > 1k habitantes o diseminado anexo aalta hab11_1_00 Barrio post-guerra, reforma y nuevas generaciones 12,421 2,004,934 | 4.3%
densidad hab11_1_01 Barrio histérico clase media gran urbe 11,773 21937970 | 47%

hab11_1  Barrio histérico, 1900 - reconstruccién post-guerra hab11_1_02 Ensanche, barrio con solera, ion y turismo 19,475 3,943,202 8.4%
hab11_5 ) . . . hab11_5 00 Centro histérico en declive, nicleo pequefio 11,841 562,115 1.2%
hab11. ~‘ ' Ndcleo > 1k habnant:s ° %sjmmado anexo aalta hab11_5_01_Centro histérico mixto, en proceso 5,751 305,729 0.7%
] Conto iscorico hab11 5 02 Centro histérico de moda, hosteleria y turismo 6633 790342 17%
hab11_5 hab11_5_03 Centro histérico ili y familia 9,936 683,332 || 1.5%
hab12 hab12_00  Nucleo rural envejecido, vaciado 188,437 1,489,514 3.2%
hab12 hab12_01 Expansion urbana '70 - '20, urbanizacién y adosado 252,613 2,141,264 4.6%
. . . . . hab12_02 Expansion '70 - '90, chalet en diseminado 263,650 830,026 [] 1.8%

Nucleo < 1k habitantes, baja densidad, diseminado hab12 03 Expansion rurai ‘608 258,074 6136621 3%

hab12 04 Diseminado rural envejecido 259,074 789,621 [ 1.7%

hab12_05 Expansion residencial '90s - '20, urbanizacion 170,648 1,806,175 3.8%

hab2_00 Industria, comercio, oficina 307,305 0 0.0%

Parcelas no habitadas hab2 01 Solares 388,387 0 0.0%.

hab2_02 Hosteleria y turismo 163,406 0 0.0%

[ TOTAL 2,863,659 47,012,784  100.0%

Resultado: distribucion de tipologia microbarrios, total Espafia, poblacion

3.11.Distancia a zona verde. El acceso a zona verde es un indicador de calidad
de vida, incluido en la Agenda Urbana Espafiola y la Agenda 2030. Una
ciudad debe aspirar a que todos sus ciudadanos tengan acceso a zona
verde. Y, a su vez, esta posibilidad de disfrutar de zonas verdes incrementa
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el valor de los inmuebles, por lo que es un indicador relevante en analisis
inmobiliario y modelizacion de tasacion automatica de inmuebles (AVM).

El modelo se basa en:
Datos de fuentes publicas -teledeteccion de arbolado y zona verde,

catastro, padron, vias caminables-
= Analisis espacial: calculo de rutas e is6cronas

III [ Ib

,-— ' 4 "' -
- ‘ Gaztamblde h . =
Ara pileas) B a E Caste{lana
- magro
] ;l‘

._"

-. b
D RECOIEos
4‘ [

Distancia a zonas verdes (m)
CJo-

= 100 400

Il 400 - 1000

[ limite barrics

info@unica360.com pagina

+34 659 889 032
8

www.unica360.com


http://www.unica360.com/
mailto:info@unica360.com

]
un ca360 microdatos sociodemograficos y de mercado

PN L
Ei-’-w?ﬁ‘ﬁ LEYENDA

"barrio hco, ensanche’

Barrio historico dase media gran urbe'
“barrio hco, ensanche” = ‘Barrio post-guerra, reforma y nuevas generaciones
"barrio hco, ensanche’ = Ensanche, barrio con solera, retauracion y turismo

I “centro histirico, casco antiguo® = 'Centro historico de moda, hosteleria  turismo’
“centro histdrico, casco antiguo” = ‘Cantro histdrico en declive, niicleo pequerio’
1000 "centro histdrico, casco antiguo” = 'Centro histdrico mixto, en praceso’
I “centro histirico, casco antiguo" = ‘Centro histdrico rehabilitado y familia’
"hartio obrero" = 'Baria obrero ciudad domitorio’
§ W "harria obrero” = ‘Barria papular pequasia ciucdad, perifria utbe
[ "barria obrerp" = Harrrio obrem ciudad mediana®
"nicleo < 1k hab, diseminado” = Discminado rural envejocido’
[0 "nicleo < 1k hab, diseminado
=

pansian "70 - "20, chalel en diseminado '
"nicleo < 1k hab, diseminado” ~ 'Expansidn residencial "90s 20, urbanizacion'
icleo < 1k hab, diseminado" = ‘Expansion rural "90s"

I "nicleo < 1k hab, diseminado” ~ 'Expansidn urbana "70 - "20, urbanizacion y adosado |
"niicles < 1k hab, diseminado® = ‘Niicleo rural envejecido, vaciado'

[ *no habitado: equipamientos, industria’ = Hosteleria y turismo’

[ "no habitado: equipamientos, industria’ = Industria, comercio, oficina’

[ "no habitado: equipamientos, industria’ = Solares'
"barrio clase media" = ‘Barrio clase media - alta *70s'

1000 "barrio clase media" = 'Barrio residencial y adosado clase media-alta pequefia ciudad’

B “harria clase megia

‘Expansidn 70s - "10 clase media “ciudad domitoria’
"expansion urbe pansion 70s - "10 clase media "ciudad dormitorio’

A e "expansion urb xpansion “90s - 20 ciudad dormitorio adosado’
- F i v “expansidn urbe” = 'Cxpansion “90s ciudad dormiloria clase media’

32 "B 0 1 AEN = "expansian urbe” = 'Expansitn "90s grandes nicleos pisos de lujo y promocion adosados'
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Imagen 2. Grid 100m, indice de hosteleria en Madrid, Distrito de Salamanca
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Imagen 4. Grid 100m, gasto total de los hogares en salud, Distrito de Salamanca
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Imagen 5. Grid 100m, % de viviendas superficie >150m?, Distrito de Salamanca
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Imagen 8. indice de trafico de vehiculos por tramo de via en Madrid
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Leyenda
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I 11. Diseminado aislado, lejano a nucleo
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Imagen 9. Tipologia de urbanidad-centralidad por grid 100m en Valencia

Atraccidn turistica por grid 100m en Barcelona
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Imagen 10. Atraccion turistica, nacionales y extranjeros, Barcelona
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Imagen 11. Poblacion laboral por grid 100m, delimitacion de barrios, Madrid Norte. Destacan las

“ciudades” de trabajo de Telefénica y BBVA, que el modelo identifica como “puntos”, cuadrados aislados

con hasta 3.000 personas empleadas
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4. GRANULARIDAD, CUADRICULA DE 100M

Los datos pueden ser entregados a diferente granularidad territorial:
= Municipio
= Cdbdigo postal
= Seccion censal
= Cuadricula (grid) de 100m

Este ultimo nivel representa la granularidad mas fina. Presenta varias ventajas:

= Independencia de procesos cartograficos simplificando la asignacion de
celdas a puntos con coordenadas y evitando actualizaciones de capas -
que son necesarias con seccion censal, municipio, barrios o distritos
urbanos-

= Estabilidad geométrica necesaria en calculos de densidades

= Alreferirse el centro de cada cuadrado a centenas de metros en el sistema
de coordenadas proyectadas EPSG:3857, es sencillo convertir los
resultados en capas geograficas, sin necesidad de la cartografia (grid) de
referencia

= Finalmente, este sistema de referencia de coordenadas es universal,
usado por servicios de mapas web como Google maps.
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