Caso de Uso
San Miguel de Allende

' |||‘| -~

METIC anNaLYSIS

DECISIONES INTELIGENTES

e




GeoMetric - Analisis del entorno ® Selecciona una entidad:

Vista general: Indicadores por entidad y municipio  Variable para colorear.

Guanajuaio




Vista general del pais:

La vista general a nivel nacional revela una clara y notable heterogeneidad en el valor
iInmMobiliario a lo largo y ancho de México. Respecto al valor de |os precios por metro
cuadrado a nivel de entidad, podemos observar que Guanajuato, si bien presenta un
valor considerable de $12.53K por metro cuadrado, no se posiciona entre las
entidades con los valores mas elevados a nivel nacional.

Sin embargo, a fin de obtener un detalle mas especifico y comprender las dinamicas
locales que no son evidentes en una vista tan amplia, nuestro analisis profundizara,
legando a un nivel de agregacidon mas pegqueno para examinar el area de San
Miguel de Allende.
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Analisis a nivel municipio:

Al adentrarnos en el analisis a nivel municipal dentro del estado de Guanajuato,
resulta evidente como San Miguel de Allende se distingue notablemente en este
panorama, presentando precios por metro cuadrado significativamente superiores al
oromedio del estado. Especificamente, este municipio se encuentra muy por encima
del promedio de la entidad, que es de $12.53K, alcanzando un precio por metro
cuadrado de $25.03K, lo gue lo convierte en un claro foco de interés y una
oportunidad destacada para inversionistas en el sector inmobiliario.

Esta disparidad subraya la importancia de un analisis granular para identificar las
areas de mayor valor y potencial dentro de una misma entidad.
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Analisis del municipio a partir de su Zona de Consolidacién Urbana

Al observar el analisis demografico a nivel municipal, especificamente en San Miguel
de Allende, se puede apreciar que una proporcion significativa de la zona se

encuentra categorizada como una zona de consolidacion urbana primordialmente
rural.

Esto sugiere un entorno donde la urbanizacion aun no ha alcanzado su Maxima
densidad, manteniendo caracteristicas de asentamientos menos compactos. Sin
embargo, en contraste, se observa una mayor concentracion de las zonas
consolidadas y plenamente desarrolladas cerca del centro de la ciudad.
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GeoMetric - Analisis del entorno ® B Selecciona una entdad:
—m Datos de Valores Rating de lavista: 7 7 Jr % % 7 & % K
Distribucién por genero m Distribuciéon por Categoria NSE

Resumen Demografico

Manzanas:

Poblacikén total:

Hombras:

P Fors

Bebés (0-2 afnos):

Minas (3-11 ands):
Adolescentes (12-17 amos): -
Adultes jdvenes [18-29 anos):

Adultos (30-59 afos):

Anclanos (60+ anas): 1

n Nl S e . ingreso promedio:

N3IE preomadia;
Rating MSE:




Analisis del entorno, de todo San Miguel Allende

Se observa que San Miguel de Allende es una zona que, en general, se mantiene en

niveles socioecondmicos comunes. Cuenta con una poblacion aproximada de 72,202
personas, de las cuales 37,358 son mujeresy 33,410 son hombres.

La composicion por grupos de edad muestra una predominancia de adultos, con
37,631 personas entre 30 y 59 anos, y ancianos (60+ anos) con 10,676, mientras que los

jovenes (18-29 anos) suman 7,703. El ingreso promedio por NSE es de $29,325 v la
calificacion de la zona es de 5/10.
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GeoMetric - Analisis del entorno ® B Selecciona una entidad:

Rating de la vista: W i B & & & &

Ocultar Detalles
Tep 5 plaras/Centros comerciales

Top 5 Vialidades

Resumen de Negocios Edificia Contes

Vialidad
Total de negadias:
Plazas/Centros comerciales dnicai: |
Actividad mis coman: Cafelena

Perzonal ccupsdo mis comun: 0 4 &

Tipoe de vialidad mas comun: CALLE

Rating Impacte Zona: 7,1

Mumero de negocios por personal Mogirar:

ocupadao

Conteo de negocios por ano de alta

Mumero de negocios por tipo de
vialidad




Analisis de la zona para la vista de negocios:

La vista de negocios en San Miguel de Allende ofrece una perspectiva clara de la
actividad comercial y |la oferta de servicios en el entorno inmobiliario.

Se han identificado cerca de nuestro punto de interées 8 plazas o centros comerciales,
|0 que indica una buena infraestructura de servicios y comercio que beneficia la
habitabilidad y el atractivo de |la zona. La Unica debilidad identificada, es |la cercania
de las plazas entre si, y la lejJania de estas a zonas en especifico dentro del municipio,
detalle gue puede ser un area de oportunidad interesante.
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GeoMetric - Analisis del entorno ® B Selecciona una entidad:

[L Ty S——— . Fating de la vista: L

Estimacion del valor unitano. Conteo de transacciones por credito

® ‘alor unitario z Aovilidad Resumen de Valores

Total de transacclones: 179

. ; ]
Evolucion de Precios par m
Preclo promedio por m': §2¢

“ * \ Preclo terreno promedio por m*:

Superficle vendible promedio:

— B Valor concluldo promedio: 54,0345
1 1 Valar térreno promedio: §1, 175422
. % terrenofvalor promedio: 29,13

1L

L
I
i

Antiglhedad mbs comidn: Muey
Conteode transacciones por

antiguedad del inmueble

Clase mds comun:  Media
Tipa mas coamun: &
Créditos mds comunes: BEVA (35
Ang mids comibn D22 (407
Distribucidn por superficie vendible:
0-50 m®:
Valor promedio: ]
Valor terreno promedio: §
% terrena/valer
£1-100 m*: ;
Valor promedio: £1.971,7
Valar terrend promedio; 5
% terrenavalar:
107-150 m™:
Valor promedio: %

Valor terreno promedio: $763.90
% terrenofvalor: 2453

Conteo de transacciones por afo

151-200 m*: 232
Valor promedio: T

Valor terreno promedio: $1.233,251.43
% terrenolvalor A% o i




Analisis de la zona para la vista de valores:

Con un total de 1785 transacciones registradas y un precio promedio por metro
cuadrado de $26,759.73, esta informacion es la base para la generacion de

propuestas de valor sdlidas y bien fundamentadas, basadas en la informacion
disponible.

Ademas, se detalla la distribucion de la superficie vendida, con el 31.4% de las
poropiedades entre 51 y 100 metros cuadrados, vy el 349% entre 101 y 150 metros

cuadrados, lo gue ofrece un panorama claro del tipo de propiedades que
oredominan en el mercado local.
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GeoMetric - Analisis del entorno ® B

Datos Demograficos Datos de Megoclos | Datos de Valores ]

Estimacion del valor unitario. Dcultar Valores . - I- x Conteo de transacciones por credito

B

Valores

Estadisticos de Precios

Evolucién de precios por m?

Precio por Metro Cuadrado Lzm?zi ol

o .

Wor mi': $26,984.51
medlo por m';

e promedio: 14509 m*

omedio: $3,911,625.28

padilo: §1,036,523,08 Conteode transacciones por
== Modians Minimo Miima remedio: 26.50% antiguedad del inmueble

&= Promadic SR — S omin: Nuevo (383) : .

Media [345)

Conteo de transacciones por tipo € nd (219)
Fs Ll

Percentiles de Precio por m"
= ¢ prvers: SCOTIABANK [126)
- . - = e 2023 (132)
uperiicle vendibla:

7 (1.1%)
$E46.85T.14
smedio: $508.461.35

) . 60.04%
Valor Concluide Estimado

Casa cond. " . 213 [33.6%)
£2.055 889,67

o Bnrs cpnarficies sntre 63 v TR m ¥medio: $568 206,91 . A
°8588 _ e Conteo de transacciones por afio

184 (29.19%)
£3.639,592.93 -

Conteo de transacciones por clase : 3,853,233 £,9771,487.48 dmedio: $808 931 87 ii
. 2223%




Analisis de valor unitario

Se presentan estadisticas detalladas de precios, basadas en 32 transacciones de casas

en condominio, de clase media, nuevas. El precio por metro cuadrado presenta una
media de $28,264.80 y una mediana de $28,629.69.

La desviacion estandar es de $2,269.86, lo que resulta en un coeficiente de variacion
del 8.03%, indicando una relativa homogeneidad en los precios dentro del rango
analizado, y nos da un indicador de mucha certeza en nuestras estimaciones de valor;
en este caso, con una confianza del 92 por ciento de confiabilidad.
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