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INSTITUCIONAL LOPES E PERFIL DE INTELIGENCIA DE MERCADO

CLOPES

www. lopes.com.br

Histérico e Perfil Corporativo:
Fundada em 1935, na cidade de Sao Paulo, a Lopes € uma das maiores
consultorias imobilidrias do Brasil. Atuag@o nos 13 maiores mercados do
Brasil (12 estados e DF), cobrindo 91% do PIB nacional. Com mais de 70
anos de experiéncia no mercado imobiliario, a Lopes presta servigos a
incorporadores, compradores e vendedores de iméveis, nos mercados
de alto-padrao, médio-padrao e padréo-popular.

Forgca Lopes

Atualmente a Companhia possui aproximadamente 7.000 corretores
autbnomos, que acredita ser a maior equipe do mercado imobiliario
brasileiro, atuando em mais de 550 pontos de venda localizados,
temporariamente, onde sdo ou serdo construidos os langamentos
imobiliarios comercializados pela Lopes.

Premiacdes e Reconhecimentos

Por 18 anos consecutivos, a Lopes vem sendo a primeira no ranking do
"Prémio Top Imobiliario”, criado em 1993, levam em consideracao, entre
outros fatores, o nimero de unidades e torres lancadas, total de
langamentos, sendo patrocinado pela Empresa Brasileira de Estudos de
Patriménio - EMBRAESP e pelo jornal “O Estado de S&o Paulo”.

Fonte: RI Lopes
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Atualmente ha areas de Inteligéncia de Mercado em Sao Paulo,
Campinas, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Vitéria, Salvador,
Pernambuco, Porto Alegre, Curitiba, Goiania e Distrito Federal.

Monitoramento continuo da oferta e da demanda no mercado
imobiliario

Geoprocessamento e Geomarketing

Analise de tendéncias

- evolucéo de preco

- vetores de crescimento

- inovagao de produtos

Andlise do potencial de terrenos

Analise e diagnostico de desempenho de vendas

Analise de perfil de clientes
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INTELIGENCIA DE MERCADO — GEOPROCESSAMENTO E GEOMARKETING.

v" Mapas / Estudos:
- Clientes compradores / visitantes;
- Conversao de Vendas;
- Area de Influéncia;
- Sociodemografia;
- Tendéncias do mercadoldgicas;
- Preco do m?;
- Infraestrutura,;

v' BD/ Dados Geograficos:
- IBGE;
- Correios CEP;
- Prefeitura (Transporte / Zoneamento / Parques...);

v" Processos / Modelagens:
- Potencial imobiliario (Brasil / Municipio / Bairro...);
- OD (Origem Destino);
- Modelagens para CRM (Campanhas / Mailing...);
- Site (Busca de Iméveis / Zonas de Valor...);
- Avalie seu Imovel;
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CASE DE GEOMARKETING — AVALIE SEU IMOVEL.

v Necessidade e objetivo:

Necessidade da criacdo de uma modelagem web com o principal objetivo dos usuarios avaliarem o
preco de seus imoveis de forma rapida, eficaz e acima de tudo atendendo as expectativas para
comercializarem seus imdveis com a Lopes.

[E Iméveis, apartamentos e casas na maior imobilidria do Brasil: Lopes. - Windows Internet Explorer u@&’il

@ )~ & http:ffww.k om.brjvend el aspx x|+ X Ll

Aquivo  Edter Exibir Favorkos Femamentas Ajuda

Google v | *Q Pesquisar ~ | T§ Compartihar | Mais 3 Fazerlogin %, ~

W &t [N Imbveis, apartamentos e casss na maicr iobbiia o P~ B) v |:rPégna + (F Ferramentas +
v’ Resultado: e e e :

96% recomendariam a Lopes

CLoPES

O shopping de iméveis do Brasil 1 e suec VENDA SEU IMOVE BLOGS & BAIRROS | FINANCIAMENTO | MINHA LOPES

No web site da Lopes,
disponibilizacdo de um link em: R —
Venda seu Imovel, onde os AVALIE SEU IMOVEL

usuarios possam avaliar seus T

Selecione... |

imoveis em tempo real. e

sendo suites

SUECMEN ja tudo o que & importante para vocé da Loy - itamente MINHA LOPES
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AVALIE SEU IMOVEL — METODOLOGIA INTERPOLATION IDW (INVERSE DISTANCE
WEIGHTED) OU INTERPOLAGAO IQD (INVERSO DO QUADRADO DA DISTANCIA).

v" Conceito:

- O método de interpolacdo IDW € uma ferramenta de analise espacial que assume que cada
amostra de ponto tem uma influéncia local que diminui com a distancia. Este método admite que os
pontos mais proximos para o processamento da célula, influem mais fortemente que agueles mais
afastados. O uso de interpolador IDW é recomendado quando a variavel a ser mapeada diminui com a
distancia na localizacdo amostrada (WEI & MCGUINNESS, 1973).

- O modelo baseia-se na dependéncia espacial, isto €, supde que quanto mais proximo estiver um
individuo do outro, maior ser& a correlacdo desse individuo com seus vizinhos. Dessa forma atribui maior
peso para os individuos mais proximos do que para os mais distantes do ponto a ser interpolado. O
modelo consiste em se multiplicar os valores observados pelo inverso das suas respectivas distancias ao
ponto (Equacédo 1). Este modelo estatistico considera a existéncia do efeito da distancia e de outro fator
qualquer, que é representado pela letra ‘p’, isto €, a distancia € elevada de um coeficiente ‘p’ de forma
gue se podem obter diferentes valores interpolados para uma mesma distancia (SRIVASTAVA, 1989).

Equacéo 1. Modelo estatistico Inverso das distancias ponderadas:

z = valor interpolado; ~ df

n = nimero de individuos observados;

zi = valores atribuidos aos individuos observados; A

di = distancia entre os individuos observados e o interpolado ( zi e z). Mundo ‘.‘ nTELIGEncIA



AVALIE SEU IMOVEL - METODOLOGIA INTERPOLATION IDW (INVERSE DISTANCE
WEIGHTED) OU INTERPOLAGAO IQD (INVERSO DO QUADRADO DA DISTANCIA).

v’ Aplicacéo:

- Aferramenta de interpolacéo IDW pode ser utilizada em diversos segmentos como: Agricultura,
Climatogia, Geologia, Mercado Imobiliario, ...

v Porque o método IDW?:

- O método IDW ou Inverso do Quadrado da Distancia (IQD) com expoente 2 é mais adequado
para a estimacéao de preco do m?, o IDW apresentou um melhor coeficiente de correlagao com os dados
observados e um menor desvio padrao, ou seja, uma menor margem de erro comparado a outros
métodos. Em face da melhor acertividade, faz-se necessario a utilizacdo do método mais adequado para
a interpolacéao evitando assim, avaliagcdes negativas e ineficiéncia da modelagem desenvolvida.
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AVALIE SEU IMOVEL SP — METODOLOGIA INTERPOLATION IDW (INVERSE DISTANCE
WEIGHTED) OU INTERPOLAGAO IQD (INVERSO DO QUADRADO DA DISTANCIA).

v' Exemplo aplicado:

- Em linhas gerais:
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AVALIE SEU IMOVEL — FERRAMENTA UTILIZADA ARCGIS 10 SPATIAL ANALYST.

v ArcGis:

- Para esta analise foi utilizado o Software ArcGis 10 com a ferramenta Spatial Analyst.

v Spatial Analyst / Interpolation IDW:

. IDW

BEX

» Input point Features

» £ walug field

g Output raster

Output cell size {optional)

Pawer {optional)
z

Search radius {optional)

‘ 0] [0 { |

Wariable Ed

Search Radius Settings

Mumber of poirnts:

b awimnum distance:

Input barrier polyline Features (optional)

ool

o] l [ Cancel

] ’Environments... ] ’ Show Help ==

- As caracteristicas de entrada de ponto contendo os valores a ser
interpolado em uma varredura de superficie.

-A coluna que contém o valor de peso ou magnitude para cada ponto.
- Saida de Raster/ Grid contendo a interpolagéo.
-O tamanho da célula de cada pixel do raster criado.

-O expoente de distancia. Controla o significado de em torno dos
pontos sobre o valor interpolado. Quanto maior a poténcia resulta em
menos influéncia de pontos distantes. Pode ser qualquer nimero real
maior do que 0, mas os resultados mais razoaveis serdo obtidos
usando valores de 0,5 a 3. O padréo é 2.

-Definicdo de quais pontos de entrada seréo utilizados para
interpolacéo. Pode ser fixa ou variavel:

Variavel: Utiliza um raio de busca, a fim de encontrar um nimero de
pontos de amostragem para a interpolagéo

Fixa: Utiliza uma determinada distancia fixa dentro da qual todos os
pontos de entrada ser&o utilizados na interpolagéo.

- Barreiras geograficas, como por exemplo rios, avenidas, relevo e etc.
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AVALIE SEU IMOVEL — RESULTADO SAO PAULO.

Critérios e dados utilizados:
- Precos de imoveis residenciais tipo casa ou apartamento prontos anunciados no site Lopes.

- Precos de estoque para imoveis residenciais verticais e horizontais lancados nos ultimos 3 anos
pela Lopes.

- Precos corrigidos pelo INCC (indice Nacional de Construcéo Civil) , de imdveis lancados nos
ultimos 3 anos totalmente vendido. Banco de dados da EMBRAESP (Empresa Brasileira de Estudos
de Patriménio) contendo todos lancamentos de Séo Paulo.

- Expoente de distancia 2.

- Raio de busca variavel com distancia de 2km com no maximo 8 pontos para interpolacéo.

- Barreiras geograficas utilizadas: Rios, grandes Parques, Aeroporto, Favela, Marginais Pinheiros e
Tieté e Rodovias.

- Para associacédo com o CEP, foi considerado o ponto médio de cada trecho de logradouro e seu
respectivo CEP contendo o valor interpolado pela intersec¢gédo com o Raster criado.
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AVALIE SEU IMOVEL - RESULTADO SAO PAULO.

v Preco do m2 por CEP em Sao Paulo:
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Pre¢o do m2 - CEP

@ Anpartirde R$7.50(}\
@® R$5.601-R$7.500
@ R$4.701 - R$5.600
@ R$4.001 - R$4.700 |
R$3.701 - R$4.000
R$3.301 - R$3.700
R$3.001 - R$3.300 |«
R$2.701 - R$3.000
R$2.301 - R$2.700
Até R$2.300
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AVALIE SEU IMOVEL — RESULTADO SAO PAULO.

v’ Critérios para algoritmo:
- Idade do imaovel.
- Estado de conservacéo do imovel.
- Tipo do imovel.
- Quantidade de dormitérios.

- Quantidade de suites.

v’ Web site:

http://www.lopes.com.br/venda-seu-imovel/avalie-seu-imovel.aspx
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