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«text—mining»

La falta de herramientas de valoracién inmobiliaria del suelo y la mejora en las técnicas existentes de procesado del
lenguaje natural son las bases de este proyecto, cuyo objetivo es predecir el valor de mercado de los suelos a partir de
las caracteristicas encontradas en el campo de descripcién de texto libre en anuncios de portales inmobiliarios.

Pedro J. Rodriguez | Analista de Modelos de Riesgo en Sareb

En los portales o webs inmobiliarios, es frecuente la
existencia de un campo de texto libre en el que el
anunciante tiene la posibilidad de detallar mejor las
caracteristicas del inmueble que quiere vender, de
forma adicional a lo que permite el resto de campos
estructurados del portal. Por otro lado, las herra-
mientas y modelos actuales de valoracién existentes
en el mercado estdn muy focalizados en la tipologia
residencial, siendo poco habituales las aplicables a
valoracién de suelos.

Por todo ello, decidimos iniciar un proyecto que
hara uso de la informacién contenida en los campos
de descripcién de texto libre de los anuncios de sue-
los (urbanos y urbanizables), asi como de informa-
cién externa relevante, para predecir el valor de
mercado de dichos activos.

El primer paso antes de organizar las diferentes
tareas es obtener un entendimiento suficiente del

negocio inmobiliario que permita definir y elegir la
informacién més adecuada y relevante para el
desarrollo de los modelos. Para ello, tras contactar
con varios expertos en valoracién inmobiliaria, con-
firmamos la referencia en la que se sustentan las ta-
saciones de suelos urbanos y urbanizables realizadas
por las entidades tasadoras en el mercado inmobilia-
rio actual, el método residual de valoracién del sue-
lo, definido en la Orden EC0/805/2003, de 27 de marzo,
sobre normas de valoracién de bienes inmuebles.

De manera resumida, este método considera el
valor del suelo como el «residuo» que se produce al de-
ducir al valor de venta del producto terminado, todos
los costes asociados: gastos de la promocién, costes de
construccién y beneficios del promotor. Mediante
este método se obtiene el valor de repercusién del
suelo, medido como precio de venta entre superficie
edificable (m? construidos del producto terminado).
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Ademds del método utilizado para valorar, se ne-
cesita contar con una informacién minima para po-
der realizar la valoracién de un suelo: la superficie
total del terreno, la localizacién (municipio y pro-
vincia en el que se encuentra el suelo, distancia al
centro urbano, etc.), la clasificacién o tipologia del
suelo (suelo urbano, urbanizable y no urbanizable o
rastico), la calificacién o usos permitidos del suelo
(residencial, terciario, industrial, dotacional, etc.) y
la edificabilidad o superficie mdxima edificable.

La metodologia seguida para afrontar el proble-
ma propuesto ha sido la metodologia CRISP-DM
(Cross-industry standard process for data mining), que defi-
ne el marco de trabajo a seguir para el correcto des-
arrollo de un proyecto de Data Science.

Una vez conocemos mejor el negocio, organiza-
mos las tareas del proyecto, y definimos la metodolo-
gia a aplicar, se divide el problema en cuatro fases:

FASE 2: DESARROLLO DEL MODELO DE «TEXT-MINING»
El objetivo de esta fase es obtener el valor de las ca-
racteristicas de los suelos dentro del campo de texto
libre, mediante el desarrollo de un modelo de extrac-
cién de informacién o modelo de reconocimiento de
entidades (NER, Named Entity Recognition). Se decide
utilizar modelos de Deep Learning, utilizando una
muestra de datos de entrenamiento etiquetados a
mano. El mejor modelo resultante es una RNN (red
neuronal recurrente) con tres capas LSTM (Long
Short-Term Memory) establecidas secuencialmente,
afiadiendo un 30% de dropout no recurrente. Este mo-
delo mejora en un 28% el rendimiento (métrica F-Sco-
re) del modelo benchmark propuesto, definido como
aquél que clasifica todas las palabras del texto como
«sin significado», como queda confirmado en la evo-
lucién del accuracy de cada modelo segiin aumenta el
numero de épocas entrenadas.

FASES DEL PROYECTO DE VALORACION DE SUELOS CON «TEXT-MINING»

o°
°
°
Obtencién
de los datos
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Text-Mining

* Descarga de anuncios * Modelo extraccién tipologia

* Web Scrapping * Modelo extraccion
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* Post-proceso de las

predicciones

Fuente: elaboracién propia.

Fase 1: OBTENCION DE DATOS

Se procede a la descarga de un minimo niimero de
anuncios con datos suficientes, utilizando técnicas
de web scrapping. Se extraen datos tanto estructura-
dos (en forma de «clave-valor») como no estructura-
dos (descripcién de texto libre), y se almacenan en
una base de datos NoSQL -en nuestro caso MongoDB.
Analizamos y tratamos estos datos mediante técnicas
de NLP (procesamiento de lenguaje natural) y expre-
siones regulares.

Modelo

. Integracién
Precios 8

final

* Incorporacién datos de * Creacién proceso

fuentes externas (INE, Gnico e integrado

Fomento, IGN...) * Ejemplo de

* Modelo AVM aplicacion
* Modelo Benchmark

* Modelo Final

Se desarrollan, ademds, un modelo de extraccién de la
tipologia de suelo cuyo objetivo es la extraccién de la tipo-
logia del suelo para la seleccién de la muestra de registros a
etiquetar para el modelo NER, y un modelo de extraccién
de la localizacién para la obtencién de la provincia y muni-
cipio a partir de la localizacién escrita en texto. Ambos mo-
delos utilizan, fundamentalmente, expresiones regulares.

FAseE 3: DESARROLLO DEL MODELO DE PRECIOS
El objetivo, en esta fase del proyecto, es estimar el
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Evolucién del accuracy en validacién durante training (tamafio ventana 3)
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Fuente: elaboracién propia.

precio final del inmueble anunciado. Utilizamos los
datos extraidos del campo de descripcién de texto li-
bre (predicciones del modelo de reconocimiento de
entidades de text-mining) y datos incorporados de
fuentes externas como el INE (Instituto Nacional de
Estadistica), IGN (Instituto Geografico Nacional), Fo-
mento, Idealista y CYPE (costes de construccién), en-
tre otros, sin utilizar ningin dato adicional
disponible en los anuncios.

Se entrenan diversos modelos de regresién in-
cluidos en la libreria scikit-learn de Python, desde los
més sencillos, como regresiones lineales o arboles de
decisién, hasta modelos de ensemble méas complejos,
como Gradient Boosting y Random Forest.

El mejor modelo de regresién obtenido en esta
fase es un Random Forest (ensemble de drboles de deci-
sién), cuyo rendimiento, medido en términos de R*
ajustado, resulta en una mejora de un 121% con res-
pecto al modelo benchmark definido, el cual utiliza
dnicamente los datos estructurados de los anuncios.

Se aprecia que las variables con mds relevancia
en el modelo final tienen sentido de negocio, como

30
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Num. Epochs

la edificabilidad, la superficie total o la distancia al
ntcleo urbano.

Adicionalmente, se desarrolla un modelo sencillo
de valoracién estadistica (AVM), que implementa el
método residual estdtico (articulos 40 a 42 de la Orden
EC0/805/2003) de valoracién inmobiliaria. Toma como
datos de entrada el tipo de suelo y la lista de usos
permitidos, y devuelve el valor de la repercusién del
suelo. Este valor se aflade también como input al mo-
delo de regresién de prediccién del precio.

FASE 4: INTEGRACION FINAL
En la dltima fase, integramos todos los pasos y resultados
intermedios para generar un proceso iinico e integrado,
mediante el cual, a partir del texto con las caracteristicas
de un suelo, se pueda estimar su valor de mercado. De esta
manera, facilitamos su uso en posibles aplicaciones futu-
ras. Finalmente, como muestra de aplicacién practica del
proyecto, se desarrolla una aplicacién web sencilla que
utiliza, de manera integrada, todos los modelos descritos.
En esta aplicacién, el usuario inicamente tiene
que introducir la descripcién y la localizacién del

Importancia de las variables

Edificabilidad

Precio medio suelo (Fomento)

Valor Repercusion AVM

Distancia a nicleo urbano

Superficie total

Num. Plantas Edificables

Clasificacion (Urbanizable)

Clasificacion (Urbano)

0.05

0.00

Fuente: elaboracién propia.

010

015 020 025

SEPTIEMBRE 2018

EMPRESA GLOBAL I5



EJEMPLO GRAFICO DE TESTIGOS*
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*Ejemplo gréfico de seleccién de testigos de mercado (comparables) para el célculo del AVM.
Fuente: elaboracién propia.
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Localizacibn:
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Precio estimado: 285.529,21 €

Fuente: elaboracién propia.
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suelo estimado por el modelo ::
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