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ANALISIS URBANO DE PROXIMIDADES
DE SERVICIOS URBANOS



DEFINICION DE AREA DE INTERES 7 Propiedades

= Se definid el area de interés en Ciudad de México /rbz‘
= Seinterseco una capa de informacion con los r’ z
limites administrativos a nivel de Areas "7 g
Geoestadisticas Basicas y una capa espacial con 23 L_\
la extension del area urbana. If\\\,\l\ o
= De esta manera se identifico el territorio en el / o \I
cual centrar la atencidn. Ls \\
COLECCION DE DATOS r/’ &,
= Se obtuvo datos de las red urbanas en México < /" #
i§ p- Ny
= Se capturaron datos de la coleccion de P 0
OpenStreetMaps (OSM). ,”" L\
= Alos cuales se realizaron procesos de limpieza ‘ /,’ , R
para los analisis. L i \\,
= Se colectaron datos de lugares de interésy I' W Rsac
clasificados en distintas categorias de servicios. =2 A ol _ c‘""["'%\},o
= Se colectaron datos de servicios educativos, "', . [~ g
salud, parques, entretenimiento, comercio y }.\w A 31\“~ o
transporte. . 5 \'ﬂ)gs_lh\\ =
= La proximidad a estos lugares desde distintos L ,I?L, iv;, ), J
puntos de la ciudad seran puntuados. “TNAS -:--’"\Z.) M~ 7;,'\",/
= Lo cual servira para identificar lugares en la L'.;.’_,:,/'J' YU
Yy

ciudad con mejores oportunidades de obtener
servicios urbanos.
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ANALISIS DE PROXIMIDAD A SERVICIOS URBANOS <] Propiedades com

Cada nodo de la ciudad recibe un puntaje. Los cuales Los puntajes ponderamos a nivel de territorio permitiran
seran agregados a nivel de territorio y asi observar el identificar porciones de territorio con distinto rendimiento
territorio de la ciudad como unidad de analisis. y asi identificar patrones. >



EDUCACION PARQUES
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IDENTIFICACION DE PATRONES

Las evaluaciones parciales muestran distintos
patrones de zonas de alto puntaje.
= El eje norte sur en el centro de Ciudad de
México es la zona mas extensa.
= Aungue con variaciones de extension, es un
patron comun en casi todos los servicios.
= Los servicios de parques y transporte tienen
patrones distintos.
El puntaje ponderado muestra que la zona de mayor
puntaje comparte el mismo patron que el de los
puntajes parciales.
Ademas, zonas con puntajes intermedios forman

patrones (ver recuadros) en areas especificas. van

= Estas zonas destacan porque sus puntajes son
independientes de la zona principal.
= Otras zonas obtienen puntajes intermedios por
la proximidad a zonas de alto puntaje.
En el sur y oeste se observan zonas de menor
puntaje y en menor concentracion.
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ANALISIS BASICO DE MERCADO
INMOBILIARIO
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ANALISIS BASICO DE MERCADO INMOBILIARIO: VENTA DE DEPARTAMENTOS
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Se realizod el estudio del mercado inmobiliario abordando
la oferta de venta y renta actual. Los datos fueron

procesados y agregados sobre el territorio.

v [ 20-20
De esta manera identificamos la cantidad de inmuebles en

venta por unidad de territorio. De lo cual se observa que la
mayoria de unidades se concentra en el centro urbano.



PATRONES DE PRECIOS DE VENTA x m?
= |ncorporar otras caracteristicas de los inmuebles al
analisis facilita la comprension de la variacion de
precios por area.
= Se agrupo los valores de precio (pesos
mexicanos) por area en m? en cuatro
categorias.
= Las cuales corresponden a cortes realizados al
promedio y a la desviacidn estandar.
= Los rangos extremos estan por muy por debajo
0 muy por encima del promedio
= Los rango intermedios varian del promedio
dentro de lo esperable.
= Los valores mas caros se encuentran en el centro de
la ciudad y forman dos agrupamiento (ver recuadro
rojo).
= En esta areay al norte se encuentran los
precios mas caros; mientras que al sur hay
menores precios.
= |nmuebles con precios por m? por debajo del
promedio se encuentran hacia el norte (ver
recuadro rojo).
= Los precios muy por debajo del promedio se
encuentran dispersos.

v| = SaleGRID
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v/ | <= 164
v [l <= 24
v <= 517k
v

= 51,7k
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ANALISIS BASICO DE MERCADO INMOBILIARIO: RENTA DE DEPARTAMENTOS
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De manera similar se estudié la oferta de renta bajo los

mismos criterios antes mencionados.

v [ 20-20
A diferencia de la oferta de venta, se observa que por cada

porcidn de territorio de 500m? hay entre 1 y 5 inmuebles

ofertados para renta.



PATRONES DE PRECIOS DE RENTA x m? ' | ‘ 1] Propiedades com

= Al analizar la distribucion de los precios por metro? -
en renta se observan diferentes patrones.

= Se identificaron tres zonas cuyos precios varian

dentro de los esperable.
v 7 RentGRID

= Estas zonas coinciden con las areas sefialadas o Il <= 19
en el analisis de precios de venta. v/ [l <= oo

. . v <= 204

= Lazona al norte con precios por debajo del 7150 > 201

promedio ocupan mayor extension de area.
= Enlazona este y centro se observan de manera
casi homogénea precios cercanos al promedio.
= A diferencia del mercado de venta, se observa

una menor concentracion de datos en el lado
norte, sur y oeste de Ciudad de México. van uitialp 3’ i
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PATRONES DE VENTA vs RENTA " Propiedades

= Un analisis de proporcion entre inmuebles en venta dr'z.
y unidades en renta permite caracterizar el 7’ :
territorio en base a tendencias del mercado. "7 P
= Enla zona centro hay una proporcién mayor a v s tJ b L,\
3 entre la oferta de venta y renta. v Il <= f~\\~l\. . \vw oy
= Eso podria generar una oportunidad para que j [ 33 ,’ O 2 Y
los propietarios alquilen a mayores precios. / {¢ 5

= Para los inversores representa una oportunidad
para comprar y alquilar.
= En las zonas de oeste y norte donde la proporcion
de venta y renta esta por debajode 3 a 1.
= Por tanto, en dichas zonas sera necesario
reajustar precios de renta para atraer
arrendatarios.
= Essefnal de que en dichas zonas ambos
mercados estan en mayor equilibrio.
= Las zonas donde la proporcién esta por debajo de 1
a 1 se presentan dispersas al norte y sur; ademas no
generan grandes extensiones de territorio.




PATRONES DE PER

= Mas aun, analizando la relacién de precios de venta
y renta se identifican la variacion del tiempo de
recuperacion de inversion.

= Para propiedades con caracteristicas similares, T i’?m
el tiempo de recuperacion de inversion en el vl <=5

v <= 25

centro y oeste es menor a 25 afios. = —

= En zonas mas puntuales del centro y norte se
alcanzan tiempo de recuperacion de inversion
menores a 10 anos.

= Para el resto de Ciudad de México no existe
propiedades con caracteristicas idénticas que
favorezcan este analisis.
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BASES DE DATOS \ Propiedades
Datos de Mercado Inmobilario (TUHABI)

Marco geoestadistico (INEGI, 2022 )

Open Street Maps (OSM, 2023)

CartoDB Basemap (CARTO, 2023)

Localidad Urbana (WorldBank, 2004)

ECUACIONES

Puntajes de proximidad :
Emplea el algoritmo de la ruta mas corta (Dijkstra, 1956)

Puntaje ponderado de Servicios Urbanos :
Sumatoria n_Score/n
nvariadelab6

Sale vs Rent = N Sales / N Rent
N Sales: numero de inmuebles en venta
N Rent: niumero de inmuebles en renta

PER = Sale Price / (Rent Price*12)
Sale Price: precio de venta
Rent Price : precio de renta



	Diapositiva 1
	Diapositiva 2
	Diapositiva 3
	Diapositiva 4
	Diapositiva 5
	Diapositiva 6
	Diapositiva 7
	Diapositiva 8
	Diapositiva 9
	Diapositiva 10
	Diapositiva 11
	Diapositiva 12
	Diapositiva 13
	Diapositiva 14
	Diapositiva 15

