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¢UN MODELO DE TRANSEUNTES?

Es una estimacién de la intensidad de trafico peatonal en cada uno de los 9
millones de tramos de via en Espanfa.

Se construye modelizando, simulando los desplazamientos de las personas
entre lugares de residencia, pernoctacion, transportes y lugares de trabajo, ocio,
restauraciéon, en funcidén del atractivo de las diferentes rutas alternativas.

Sirve para estimar demanda potencial de un comercio, disefiar un sistema de
transporte urbano o conocer la zona donde buscar tu nueva vivienda.

Si esta introduccién no es suficiente, puedes seguir leyendo.

¢ YO NECESITO UN MODELO DE TRANSEUNTES?

Conocer la intensidad de trafico peatonal por tramo de calle es de gran valor en
muchos mercados y negocios. Algunas aplicaciones habituales son:

= Retail o servicios en establecimientos: conocimiento del entorno de cada
establecimiento, segmentacion de la red comercial, seleccién de
ubicaciones éptimas en expansion, benchmark de calidad de ubicacion con
tiendas de la competencia...
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= Gran Consumo: enriquecimiento de potenciales clientes detallistas,
estimaciéon de su potencial de demanda, captacion de gemelos y
adecuacion del surtido ideal por establecimiento...

= Urbanismo, Smart city: estimacién de flujos, movilidad entre barrios,
optimizacién de centralidades locales, peatonalizaciéon, adecuacion de red
viaria

= Portales e inmobiliarias online: enriqguecimiento de datos de inmuebles,

busqueda por tipo de zona, generacidn de descriptivos automaticos a partir
de la zona...

= Publicidad exterior: estimacion de audiencia de cada uno de los soportes,
para adecuar oferta al publico objetivo o ajustar pricing

En otros sectores -banca, seguros, servicios personales...-se obtienen
igualmente grandes ventajas competitivas enriqueciendo datos sobre puntos
de venta y clientes.

El mapa siguiente compara precios de locales comerciales con el indice de
transeuntes en su tramo de via. En un primer analisis, todos aquellos locales
con mejor valor relativo de transeuntes que precio serian atractivos, potenciales
oportunidades a valorar -marcados con circulo negro-.
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Ejemplo: locales comerciales por precio vs indice de transelntes en Madrid
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LA METODOLOGIA: SIMULACION POR AGENTES

El modelo se entrena mediante simulacion por agentes, de tipo “origen —
destino” basados en datos de:

= Poblacion residencial

= Poblacion laboral

= Empresas

= POI’s de todo tipo

= Transportes

= Datos de la geometria vial

Mediante técnicas de Monte Carlo se genera para cada posible nodo origen del
grafo de vias un conjunto de destinaciones basados en modelos gravitacionales
-habituales en el geomarketing analitico-.

El mapa siguiente muestra los portales -emisores de poblacién- puntos de
interés -atractores de poblacion-, red viaria -topologia sobre la que “corre” la
simulacién y bocas de metro -pueden actuar como grandes emisores o grandes
receptores de poblacion.

La simulacién de rutas de cientos de millones de rutas entre emisores y destinos
es posible gracias a técnicas de Big data y el uso de computacion en la nube.

Madrid, poblacién por portal, puntos de atraccién, bocas de metro

La metodologia es esencialmente la misma para peatones y vehiculos, pero se
adecua a los diferentes modos de desplazarse:

= El entorno tiene mayor peso en la eleccion de las rutas de los peatones
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= De manera personalizada -por municipios solicitados a medida- el
modelo de peatones puede recalcularse sobre un grafo de aceras, que
simula el desplazamiento diferenciado por uno u otro lado de la via

El modelo devuelve un indice sintético de intensidad de transelntes que es
validado y calibrado con observaciones reales, por medios diferentes: tomas de
datos muestrales, sensores, camaras, explotacion de datos de aplicaciones
moviles o actividad online georreferenciada.

BENEFICIOS DE NUESTRA METODOLOGIA

La metodologia descrita presenta varias fortalezas:

= Granularidad fina: el modelo se entrega desglosado para cada uno de los 9
millones de tramos de via en Espana, lo que mejora enormemente a las
cuadriculas de unos 250m habituales en otras aproximaciones

= Habilita personalizacién: a partir de las matrices origen — destino descritas,
y de la atraccién de los puntos de interés, resulta sencillo desarrollar
modelos adhoc adaptados a industrias especificas: ocio nocturno, turismo
de playa, estudiantes...

= Simulacién y escenarios: dado que el modelo se genera mediante
simulacién, es muy sencillo adaptarlo para simular escenarios. Un caso
claro es la alteracién de la red viaria por obras, una manifestacion o una
amenaza de seguridad.

= (Coste: El coste del modelo es muy ajustado frente a otras aproximaciones
al mismo problema: sensores wifi, camaras, datos de operadoras de
telefonia.

La simulacién por tipo de desplazamiento permite analizar escenarios de
modificacién urbana, o restriccion de desplazamiento como durante la
pandemia de Covid-19.

transeuntes de’/reﬁd}eipcial a hosteleria

Susi

Ejemplo: desplazamientos por causa laboral vs a hosteleria
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EL MODELO RESULTANTE, DESCRIPCION

A partir de los datos descritos, se generan rutas entre pares (origen,
destinacién) donde los origenes pueden ser de 4 tipos y los destinos de
otros 4:

= origenes : {residencial, laboral, alojamiento, transporte publico}
= destinos : {comercial/ocio, hosteleria, transportes, turismo}

El resultado son las 16 matrices de desplazamientos origen-destino que
resultan de la combinatoria anterior.

Es importante este resultado “multicapa”, ya que permite la personalizacion
de los resultados en proyectos que lo requieran, siendo asi muy sencillo
“afinar” el modelo para adaptarse al modo de comercializacién de un
producto o servicio determinado.

Estas matrices permiten clasificar el motivo de paso por cada tramo de via
del total de transeuntes estimados, en las categorias siguientes:

= visita turistica

= trabajadores-estudiantes

= residentes

= visita compras-ocio

= hosteleria

= atraccion de transporte publico

El modelo incluye una fase final de validacion / calibracion a partir de datos
de campo de diversos origenes -datos de telefonia mévil y mediciones de
sensores de administracion publicados como open data- que permiten
estimar el numero explicito de personas que circulan por cada tramo de via,
en forma de indice medio diario (IMD) medio anual.
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Ejemplo: indice de transelntes en centro urbano

GRANULARIDAD, NIVEL ESPACIAL

El modelo esta construido sobre la topologia de vias del Instituto Geografico
Nacional, de manera que cada uno de los 9 millones de tramo de via tiene
asignado un valor de intensidad de trafico peatonal.
Ademas, el modelo puede entregarse agregado a otros niveles espaciales:

= Grid de 100 metros

. Seccion censal

. Cddigo postal
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CASO DE USO: ESTABLECIMIENTOS MINORISTAS

A continuacion vemos la correlacion entre la facturacion de 20.000
establecimientos minoristas y el indice total de transeuntes (agrupados ambos
indicadores por deciles):

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
10 | 53% 85% 86% 111% 134% 131% 117% 130%  172%  165%
9 58% 88% 100%  130% 134% 106% 90% 109% 107%  164%
8 68% 105% 106%  121% 103% 129%  121% 121% 7% 122%
7 79% 93% 112%  115% 111% 108%  102% 95% 126%  116%
6 86% 100% 106%  109% 103% 98% | 153% 130% 68%  102%
5 101% 110% 105% 98% 111% 100%  114% 115% 126% 93%
4 1% 99% 128% 90% 111% 96% 90% 92% 87% 76%
3 122% 114% 95% 88% 84% 88% 83% 95% 81% 73%
2 145% 99% 91% 1% 56% 76% 70% 50% 71% 56%
1/1758%  105% 70% 61% 46% 57% 44%  38%  36%  29%

La lectura seria: si tomamos los establecimientos del decil 10 de facturacion (en
filas) los casos en que el decil de transeuntes es también 10 representan un 75%
mas que en una distribucion aleatoria (frecuencia tedrica).

Es decir, existe una correlacion positiva entre ambas variables, aun cuando
también hay una considerable dispersion, que demuestra que la venta no
depende unicamente de la presencia de trafico peatonal, sino que otras
variables, desde la superficie del punto de venta hasta la calidad de la gestién,
pasando por el numero de empleados son relevantes.

Sin embargo, este indicador de trafico peatonal presenta una enorme ventaja
frente a éstas: estd medida de manera homogénea y permite realizar
comparaciones entre ubicaciones.

Otra manera de analizar el mismo caso es el grafico siguiente, que compara el
decil de venta de los establecimientos con el indice medio de transeuntes:

Decil de venta vs indice transeuntes medio
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