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1. ANTECEDENTES Y OBJETIVOS

En unicaseo desarrollamos proyectos de andlisis 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 funcién del tipo de entorno

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

En los ultimos afios, 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 sets de datos
estandarizados para servirlos de maneras diversas.

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 éptimas
en expansion, especializacion de puntos de venta, inteligencia competitiva
con ubicaciones de la competencia.

= Real estate, portales e inmobiliarias online: enriquecimiento 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: enriquecimiento de datos de clientes, como renta, habitat,
oferta comercial en su zona, probabilidad de tener nifios, vivienda unifamiliar
aislada... (afectan a la eleccién de canal online), red de puntos de recogida
Optima

= Gran Consumo: enriquecimiento de potenciales clientes detallistas -retail,
hosteleria-, estimacion de su potencial de demanda, adecuacion 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.

= 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...
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= Publicidad exterior: cualificacién 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.

= investigacién 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. INDICADORES DE FINCAS, EDIFICIOS, INMUEBLES,
VIVIENDAS
El dataset es una explotacién de datos de Catastro, que en Espafia se gestiona,

y publica, en cinco fuentes diferentes, dado que Pais Vasco y Navarra tienen
transferido el Catastro:

Catastro estatal: 48 provincias
Bizkaia

Gipuzkoa

Alava

Navarra

El catastro es un repositorio complejo, organizado en torno a varias entidades:

3.1.

Finca. Identifica y localiza a la parcela catastral.

Inmueble. Identifica cada uno de los bienes inmuebles dentro de una
parcela catastral.

Unidad Constructiva. Representa un edificio o un conjunto de
construcciones particularizadas dentro de un edificio.

Construccién. Identifica cada uno de los locales existentes en un bien
inmueble, con su descripcidn fisica: superficie, antigliedad, tipologia.

Indicadores de fincas. La finca constituye la entidad a la que se agregan el
resto de elementos, ya que las “contiene”, y las coordenadas se refieren a
la finca.

Los indicadores que son atributos de finca serian:
= superficie de finca

= superficie construida total

= superficie construida sobre rasante

= superficie construida bajo rasante
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superficie cubierta

superficie no construida por tramos de m2, como proxy de jardin, en 4
tramos:
i. hasta 30m?
i. 31-100m?
ii. 101-300m2
iv. >300m?2

3.2. Indicadores de edificios, unidades constructivas. Los indicadores
extraidos son:

3.3.

3.4.

NuUmero de unidades constructivas, edificios
Longitud de fachada total de los edificios
Antigledad de los edificios, fecha de construccidn

Numero de plantas, agregado a finca como maximo de plantas de los
edificios en la finca

Indicadores de construcciones, locales. Los indicadores extraidos son:

Numero de locales en la finca

Numero de locales por destino segun el “destino” -asignada en origen,
en alta en catastro, de manera general- y la “tipologia constructiva”, asi
como superficie por uso, en las categorias:

i. Vivienda

ii. Oficina

iii. Comercial

iv. Industria

v. Resto -agrupa 150 cddigos insuficientemente informados

actualizados, de ahi que no se detallen-

Antigledad de las construcciones, fecha de construccion. A diferencia
de la antigliedad de edificios, cuando una construccion ha sido objeto
de rehabilitacién total (cddigo ‘R’ de rehabilitacién), al fecha de
rehabilitacion sustitye a la de construccion.

Superficie total de locales, a efectos de catastro

Locales por calidad constructiva. Toma valores de 1 a 9, yendo de mejor
a peor. Excepcionalmente, puede aparecer como A, B y C para mejor
que lo mejor

Numero de viviendas unifamiliares estimadas por tipologia constructiva

Numero de viviendas en linea estimadas por tipologia constructiva

Indicadores de inmuebles. Los indicadores extraidos son:

Antigiiedad de los inmuebles, calculada como antigtiedad de la unidad
constructiva del local de mayor superficie de los locales de tipologia
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correspondiente al uso del cargo, con la excepcion de que ese local
tuviese rehabilitacién total (R) (cuidado, es rehabilitacion total, reforma
total es “O”) en cuyo caso la antigliedad seria la fecha de esta ultima.
De manera general, este indicador de antigliedad seria el mas
adecuado para usar por defecto.

* Usos de los inmuebles, en las mismas categorias:
i. Vivienda
ii. Oficina
iii. Comercial
iv. Industria

v. Resto -agrupa 150 cddigos insuficientemente informados
actualizados, de ahi que no se detallen-

= Superficie de los inmuebles con uso vivienda, por 5 tramos

= Viviendas unifamiliares estimadas a partir de atributos de inmuebles
= \Viviendas de uso esporadico (proxy de viviendas secundarias)

= Viviendas de uso turistico
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Ejemplo: Viviendas de mas de 150m2 en Madrid, %, grid 100m
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4. GRANULARIDAD, CUADRICULA DE 100M Y PORTAL

Los datos pueden ser devueltos a diferente granularidad territorial:

Municipio

Cddigo postal

Seccidn censal
Cuadricula (grid) de 100m
Portal - finca

Estos dos ultimos niveles representan la granularidad mas fina.

El grid presenta varias ventajas:

Independencia de procesos cartograficos simplificando la asignacién de
celdas a puntos con coordenadas y evitando actualizaciones de capas

Estabilidad geométrica necesaria en calculos de densidades

Al referirse 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.

El set a nivel portal - finca presenta también ventajas:

Granularidad maxima: son casi 14 millones de puntos de portales, con lo
que todos los calculos y agregaciones posteriores se benefician de la
maxima precision

Siempre es posible su posterior conversion a un grid como el descrito,
con los beneficios descritos
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