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El papel de la empresa privada
para completar el conocimiento del
sector inmobiliario. Caso idealista
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La vivienda es un bien singular, casi se puede
afirmar que no existen dos viviendas iguales,
ni por ubicacidn, caracteristicas, estado de
conservacion o decoracion. Desde el punto
de vista del mercado, tampoco estamos ante
un mercado homogéneo, sino gue en un pais
como Espafia podemos estar ante decenas de
miles de mercados inmobiliarios: compraven-
ta, alquiler, vivienda unifamiliar, plurifamiliar y
areas diferentes entre otros criterios. Cada uno
de estos segmentos de mercado se encuentra
sometido a condiciones socioeconémicas, dis-
ponibilidad de unidades en mercado, equipa-
mientos urbanos, conectividad de transporte,
que perfilan las dindmicas de oferta y demanda
de cada uno de ellos y los hace Unicos.

Los inmuebles residenciales no se pueden
considerar Unicamente como un activo econoé-
mico, sino que representan un espacio propio
del desarrollo de la vida cotidiana de las perso-
nas, sometido no siempre a reglas de reparto
mediante el mercado, sino también de asigna-
cion directa mediante politicas publicas.

Por otra parte, los cambios tecnoldgicos que
estamos experimentando recientemente han
producido mejoras de las capacidades de los
agentes publicos y privados en el tratamiento de
la informacidn y, por consiguiente, apremian la
disponibilidad de fuentes de informaciéon deta-
lladas y actualizadas. Paralelamente, la situacion
de mercado actual muestra desequilibrios que
requieren de analisis en profundidad, con esca-
sez de producto en las zonas donde se concen-
tra la oferta de empleo, con precios crecientes,
en contraposiciéon con otras muchas localizacio-
nes con amplitud de oferta y precios estables.

La posicion de la funcidn publica como pro-
motor de politicas de vivienda que maximicen
la accesibilidad a la vivienda, y en particular la
de tipo social, debe disponer de informacion
actualizada y con un alto nivel de desagrega-
cién para ejercer su funcion de forma eficaz.
A este respecto, en los Ultimos afos, las admi-
nistraciones locales, regionales y estatales han
trabajado en disponer de nuevos elementos
de informacién como el indice de Precios del
Alquiler del MITMA, o el indice de Precios de
la Vivienda en Alquiler dentro de la estadistica
experimental del INE. Sin embargo, estas fuen-
tes cuentan con ciertas limitaciones, como es
la actualizacién de la informacion o el nivel de
desglose de los datos, desde el punto de vista
geografico y por caracteristicas, y que vienen
derivadas de la naturaleza de los procedimien-
tos administrativos y la escrupulosidad de las
normativas de secreto estadistico.

una mejora de las capacidades

de los agentes publicos y privados

Las entidades privadas que trabajan con ac-
tivos inmobiliarios y que cubren un numeroso
rango de actividades como el sector financiero,
el de la construccion o el de la intermediacion
inmobiliaria, precisan también de informacion
para ejercer su actividad. Consecuencia de su
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actividad, el propio sector privado también
produce una gran cantidad de informacion del
mercado que es complementaria a la visidon
ofrecida por las bases de datos oficiales.

Idealista cuenta con la mayor base de datos
privada del sector inmobiliario del sur de Europa.
Un porcentaje muy alto de los inmuebles oferta-
dos tanto en venta como en alquiler se publican
en el portal y sus mas de 36,5 millones de visi-
tas mensuales facilitan informacioén privilegiada
sobre la demanda de vivienda en Espafa, tanto
a nivel de localizacion como de producto. Ade-
mas, esta informacion se lleva observando desde
el inicio de su actividad en el afno 2001 lo que
permite analizar la evolucion del sector. Por otro
lado, y gracias a la tecnologia utilizada, podemos
realizar este andlisis en tiempo real y a cualquier
nivel de detalle geografico necesario. El esfuerzo
requiere la consolidacion, limpieza y deduplica-
cion de la informacioén para que el dato ofrecido
cuente con el rigor metodoldgico deseado. Entre
las fuentes de informacion utilizadas, se encuen-
tran tanto datos cartograficos, estructurados
(como el precio o la superficie construida), como
los datos no estructurados (como la descripcion
del anuncio o las imagenes).
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deriva el indice de precios de la vivienda ho-
mogeneizado Inmo50. De una manera mas
detallada, para el publico profesional el equipo
de estudios avanzados de idealista/data ofrece
una gama de servicios de informacion para la
toma de decisiones y analisis inmobiliario. En-
tre ellos se encuentran los servicios de valora-
cion automatica (AVM), métricas de mercado
con frecuencia semanal, tasas de esfuerzo y ac-
cesibilidad por zona, consulta de informacion
catastral, e informacion de la demanda. Suma-
dos a todos ellos se ofrecen un gran nimero
de fuentes de informacion publica que comple-
mentan la vision inmobiliaria de cada uno de
los mercados.

Ademas de todo ello, la generacion de nue-
VOs conjuntos de datos asociados a los inmue-
bles y la geografia han supuesto una fuente
esencial de innovaciéon. El primer caso es el
proyecto idealista/maps que ofrece de manera
abierta el valor de mercado del parque inmobi-
liario contemplado por los registros catastrales.
Un segundo proyecto es idealista/energy que
se produce de un proyecto de investigacion
conjunto entre idealista y CIEMAT que da lugar
a un portal para la busqueda de informacion
acerca del potencial de generacién de energia
fotovoltaica en los hogares espafoles. Final-
mente, se ha construido una herramienta que

Idealista cuenta con la mayor base de estudia el impacto de una reforma integral o
energética de una vivienda y su revalorizacion
en el mercado en venta y alquiler, asi como su
ahorro energético.

Desde el punto de vista divulgativo y de in-
vestigacion, creemos que es clave la colabora-
cion entre universidad y empresa para lograr la
transferencia de conocimiento que garantice
el rigor metodoldgico en la practica del sec-
tor privado, a la vez que la industria traslada la
practica de técnicas de ingenieria y analisis de
datos actuales, como las basadas en el apren-
dizaje automatico o aprendizaje profundo. En
los ultimos cinco afios se ha colaborado con
entidades publicas en la publicacion de di-
versos articulos en tematicas del sector, entre
ellas, indices de precios, tiempo en mercado vy
elasticidad de precios, modelos de valoracion
hedodnica o el estudio de la influencia de los as-
pectos geograficos en los precios de la vivien-
da. Cuando los requerimientos de privacidad y

datos privada del sector inmobiliario del
sur de Europa. Un porcentaje muy alto
de los inmuebles ofertados se publican
en el portal y sus mas de 36,5 millones
de visitas mensuales facilitan informacion
privilegiada sobre la demanda

de vivienda en Espana, tanto a nivel

de localizacion como de producto

Desde el inicio de su actividad, idealista ofre-
ce informacion de forma abierta a través de su
informe de precios, que ofrece una version ac-
tualizada mes a mes del mercado inmobiliario
espafnol de compraventa y alquiler. Del cual se
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sensibilidad de la informaciéon lo permiten, las
investigaciones son reproducibles, por ejemplo,
a través de la puesta a disposicion de conjuntos
de datos como el idealistal8 y articulos de co-
digo abierto como “Using machine learning to
identify spatial market segments. A reproduci-
ble study of major Spanish markets”.

Nuestra vision del futuro apuesta por una
realidad donde las empresas privadas y las
entidades publicas compartan informacion,
qgue ayude a la creacién de un ecosistema de
informacién inmobiliaria completo, abierto vy
transparente. Las sinergias producidas de la
colaboracién ayudaran a la capacitacion tec-
noldgicamente de todos los agentes, con una
especial mencidén a las nuevas capacidades de
procesos e interpretacion que se perfilan con la
irrupcion de la Inteligencia Artificial. Para ello

Para saber mas...
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de un ecosistema de informacion
inmobiliaria mas completo,

abierto y transparente

es esencial el compromiso y liderazgo de to-
das las partes para la creacion de consorcios
publico-privados que lleven a la realidad esta
vision. @
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Nuestra vision del futuro contempla
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