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Onde e como habitaremos?

Foi com o objetivo de responder a essa pergunta que a Deloitte 

e a Associação Brasileira de Incorporadoras Imobiliárias (Abrainc) 

elaboraram o estudo “Comportamento do consumidor de imóveis 

em 2040”. Trata-se de uma análise abrangente, feita com base 

HP� GDGRV� RȴFLDLV� H� GH�PHUFDGR�� TXH� YLVD� UHWUDWDU� R� FHQ£ULR� GD�
habitação no Brasil e desenhar estratégias para que as empresas 

do setor naveguem rumo a esse futuro que se torna cada vez mais 

próximo.

Nada mais pertinente, então, do que observar os indicadores 

GHPRJU£ȴFRV��HFRQ¶PLFRV�H�GH�FRPSRUWDPHQWR�TXH�LU¥R�GHȴQLU�R�
SHUȴO�GR�FRQVXPLGRU�GH�LPµYHLV�HP������Ȃ�FRP�IRFR�QDV�JHUD©·HV�
que moldarão o mercado nas próximas décadas.

Entre as grandes tendências que pudemos mapear, está a 

GLYHUVLȴFD©¥R�GRV�LPµYHLV�SDUD�DWHQGHU�D�IDP¯OLDV�FRP�FRQȴJXUD©·HV�
dinâmicas e plurais. O aluguel e o compartilhamento de espaços 

comuns tenderão a crescer nesse contexto, bem como a busca por 

ȵH[LELOLGDGH�H�D�IRUWH�YDORUL]D©¥R�GR�HVSD©R�XUEDQR�
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Entender o comportamento do consumidor é um dos pilares 

GH�XPD�IRUWH��ȵH[¯YHO�H�HIHWLYD�HVWUDW«JLD�GH�PDUNHWLQJ�SDUD�
construtoras e incorporadoras, de forma que possam oferecer 

VROX©·HV�HVSHF¯ȴFDV�SDUD�DV�QHFHVVLGDGHV�LGHQWLȴFDGDV��$VVLP��R�
estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” tem 

FRPR�REMHWLYR�UHVSRQGHU�DOJXPDV�TXHVW·HV�VREUH�FRPR�DV�QRYDV�
JHUD©·HV�HVSHUDP�YLYHU�QDV�SUµ[LPDV�G«FDGDV�SDUD�TXH�VH�SRVVD�
WUD©DU�RV�SHUȴV�GH�UHVLG¬QFLD�TXH�LU¥R�SUHYDOHFHU�QR�IXWXUR�

O estudo está divido em duas partes:

1. Análise de dados e criação do cenário 2040
)RUDP�WUD©DGRV�FHQ£ULRV�D�SDUWLU�GD�DQ£OLVH�GH�IDWRUHV�HFRQ¶PLFRV��
FRPSRUWDPHQWDLV�H�VRFLRGHPRJU£ȴFRV��REWLGRV�HP�IRQWHV�GH�
LQIRUPD©·HV�DFDG¬PLFDV��S¼EOLFDV�H�RȴFLDLV��(VVHV�FHQ£ULRV�IRUDP�
selecionados por meio do método de análise morfológica “Field 

Anomaly Relaxation”1, que prevê a visão de contextos de futuro e a 

eliminação de fatores ilógicos ou incoerentes para a formação de 

cenários completos2.

Os fatores de análise utilizados para a criação de cenários foram:

 • Envelhecimento da população;

 • &DUDFWHU¯VWLFDV�GDV�IDP¯OLDV�
 • 'LIHUHQ©DV�HQWUH�DV�JHUD©·HV�
 • Preferência e comportamento do consumidor;

 • &RQGL©·HV�HFRQ¶PLFDV�H�GH�PHUFDGR�
 • Crescimento dos centros urbanos;

 • Amadurecimento da tecnologia digital;

 • &DUDFWHU¯VWLFDV�GD�FRQVWUX©¥R�FLYLO�EUDVLOHLUD�

2. Os grandes fatores que irão impactar o mercado de 
imóveis em 2040
Traçado o cenário para o ambiente do mercado como um 

todo, e para o setor da construção civil em particular, foram 

LGHQWLȴFDGRV�RV�JUDQGHV�IDWRUHV�TXH�SRGHU¥R�GHȴQLU�R�PRGHOR�
de compra e locação de imóveis no Brasil. Essas tendências, 

muitas vezes interconectadas, foram compreendidas à luz dos 

DVSHFWRV�JHUDFLRQDLV��FRPSRUWDPHQWDLV�H�VRFLRHFRQ¶PLFRV�TXH�VH�
desenham para as próximas décadas.

Para complementar as variáveis de preferência e 

comportamento do consumidor, foi realizado um levantamento 

LQ«GLWR�FRP�������SHVVRDV�SRU�PHLR�XP�TXHVWLRQ£ULR�HOHWU¶QLFR�
durante o mês de junho de 2019. Veja mais detalhes sobre a 

SHVTXLVD�DR�ȴQDO�GHVWH�UHODWµULR�

Objetivo e metodologia



)DWRUHV�HFRQ¶PLFRV��FRPSRUWDPHQWDLV�H�
VRFLRGHPRJU£ȴFRV��REWLGRV�HP�IRQWHV�GH�LQIRUPD©·HV�
DFDG¬PLFDV��S¼EOLFDV�H�RȴFLDLV��SDUD�D�FULD©¥R�GR�
cenário do mercado imobiliário brasileiro em 2040.

1.

Análise de dados  

e criação do  

cenário 2040
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$�GHPRJUDȴD�HP�
transição do Brasil
1R�%UDVLO�GRV�DQRV�������FDGD�PXOKHU�WLQKD��HP�P«GLD������ȴOKRV3, segundo 

GDGRV�GR�&HQVR�GR�ΖQVWLWXWR�%UDVLOHLUR�GH�*HRJUDȴD�H�(VWDW¯VWLFD��Ζ%*(���
$R�ORQJR�GDV�¼OWLPDV�FLQFR�G«FDGDV��D�taxa de fecundidade�QR�3D¯V�FDLX�
de forma praticamente linear, chegando, em 2005, a um patamar abaixo 

do nível de reposição populacional, que é de 2,14��$V�SURMH©·HV�GR�Ζ%*(�
indicam que essa tendência se manterá até 20405�QR�3D¯V�

(VVD�«�XPD�UHDOLGDGH�REVHUYDGD�WDPE«P�HP�RXWURV�SD¯VHV�HP�
GHVHQYROYLPHQWR��/HYDQWDPHQWR�GD�2UJDQL]D©¥R�GDV�1D©·HV�8QLGDV��218��
UHYHOD�TXH�D�WD[D�GH�IHUWLOLGDGH�GDV�UHJL·HV�PHQRV�GHVHQYROYLGDV�GR�SODQHWD�
WHP�GLPLQX¯GR��DSUR[LPDQGR�VH�GRV�¯QGLFHV�GRV�SD¯VHV�PDLV�ULFRV6.

20201940 1950 19911970 20101960 20001980 20402030

)RQWH��Ζ%*(��&HQVR�'HPRJU£ȴFR�������&HQVR�'HPRJU£ȴFR������H�3URMH©·HV�

Para que a 
reposição 
populacional seja 
assegurada, a taxa 
de fecundidade 
não pode ser 
LQIHULRU�D�����ȴOKRV�
SRU�PXOKHU��SRLV�
as duas crianças 
substituem os 
pais. A fração 0,1 
é necessária para 
compensar os 
indivíduos que 
morrem antes de 
atingir a idade 
reprodutiva

Taxa de 
fecundidade  
é o número médio 
GH�ȴOKRV�GH�XPD�
PXOKHU�HP� 
SHU¯RGR�I«UWLO�

Taxa de fecundidade no Brasil
(1¼PHUR�P«GLR�GH�ȴOKRV�GH�XPD�PXOKHU�HP�SHU¯RGR�I«UWLO�

6,2 6,36,2
5,8

4,4

2,9

2,3
1,9 1,8 1,7 1,7



Comportamento do consumidor de imóveis em 2040

09

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

2�PHQRU�Q¼PHUR�GH�ȴOKRV�SRU�IDP¯OLD��FRPELQDGR�DR�DXPHQWR�GD�
H[SHFWDWLYD�GH�YLGD�QDV�¼OWLPDV�G«FDGDV��SURYRFRX�XPD�PXGDQ©D�
QD�SLU¤PLGH�GHPRJU£ȴFD�GR�%UDVLO��$LQGD�TXH��DWXDOPHQWH��D�
maior parcela da nossa população seja jovem, a presença de 

EUDVLOHLURV�FRP�PDLV����DQRV�QD�FRPSRVL©¥R�GHPRJU£ȴFD�YHP�
crescendo. Em 2018, havia 43,2 habitantes com 65 anos de 
idade ou mais a cada 100 residentes com menos de 15 anos. 

(P�������KDYHU£�������LGRVRV�SDUD�FDGD�����MRYHQV�Ȃ�RX�VHMD��D�
população com mais 65 anos irá superar a com menos de 157.

Esse indicador é 
FRQKHFLGR�FRPR�
índice de 
envelhecimento

Taxa de fecundidade
(1¼PHUR�P«GLR�GH�ȴOKRV�GH�XPD�PXOKHU�HP�SHU¯RGR�I«UWLO�

5HJL·HV�PDLV�GHVHQYROYLGDV

Europa, América do Norte, Austrália,  

Nova Zelândia e Japão

5HJL·HV�PHQRV�GHVHQYROYLGDV

África, Ásia (exceto Japão), América Latina,  

Caribe, Melanésia, Micronésia e Polinésia

)RQWH��218��7RWDO�)HUWLOLW\�5DWH�

6,08

2,82

5,94

2,79

6,13

2,66

6,04

2,38

5,41

2,16

4,58

1,92

4,16

1,84

3,90

1,81

3,34

1,67

3,04

1,57

2,87

1,58

2,75

1,68

2,66

1,67

2,59

1,64

2,53

1,65

2,47

1,67

2,41

1,69

2,36

1,71

Em 2040, a 

população 

com mais de 

65 anos irá 

superar a com 

menos de 15.
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(VVH�QRYR�SHUȴO�GHPRJU£ȴFR�WHU£�LPSDFWR�
na razão de dependência de jovens e 

idosos sobre a população economicamente 

ativa. Se, em 2018, a relação entre 

as pessoas com mais de 65 anos e a 

população economicamente ativa era de 

13,3%, em 2040 o esperado é que esse 

indicador dobre para 26,5%.

5HOD©¥R�HQWUH�
SRSXOD©¥R�
economicamente 
dependente 
(jovens com 
menos de 14 anos 
e idosos com 
PDLV�GH����DQRV��
H�D�SRSXOD©¥R�
economicamente 
ativa

3LU¤PLGH�GHPRJU£ȴFD�
2019

90+
85-89
80-84
75-79
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14
5-9
0-4

-10000000 10000000-5000000 50000000

2040

90+
85-89
80-84
75-79
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14
5-9
0-4

)RQWH��Ζ%*(��3URMH©·HV�

-10000000 10000000-5000000 50000000

Homens Mulheres
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)RQWH��Ζ%*(��3URMH©·HV�Jovens Idosos

Projeção da razão de dependência no Brasil
Relação entre população economicamente dependente (jovens  

com menos de 14 anos e idosos com mais de 65 anos) e a população 

economicamente ativa

47,1

36,3

10,8
44,3

30,1

14,2

48,1

28,1

20,1

52,0

25,5

26,544,3

32,2

12,1

46,0

29,1

16,9

50,0

26,8

23,3

2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040

6HJXQGR�R�Ζ%*(��R�Q¼PHUR�GH�FDVDPHQWRV�
civis registrados diminuiu 2,3% entre 2016 

e 2017, enquanto os divórcios cresceram 

�����QR�PHVPR�SHU¯RGR��$V�XQL·HV�
entre pessoas do mesmo sexo são uma 

exceção: apesar de representarem pouco 

PDLV�GH������GDV�XQL·HV�UHJLVWUDGDV��RV�
casamentos homoafetivos aumentaram 

10% em 2017 em relação ao ano anterior. 

$�PDLRU�ȵH[LELOLGDGH�QR�FRPSDUWLOKDPHQWR�
GD�JXDUGD�GRV�ȴOKRV��HP�FDVRV�GH�GLYµUFLR��
WDPE«P�LQȵXHQFLD�HVVH�QRYR�PRVDLFR�
familiar8.

7RGR�HVVH�SDQRUDPD�GHPRJU£ȴFR�H�
comportamental teve forte impacto na 

FRQFHS©¥R�GDV�IDP¯OLDV�EUDVLOHLUDV�VREUH�
D�VXD�UHVLG¬QFLD��2V�Q¼FOHRV�IDPLOLDUHV�
WRUQDP�VH�PHQRUHV�H�PDLV�GLYHUVLȴFDGRV��
nos quais a convivência entre pessoas de 

LGDGHV�H�SHUȴV�GLIHUHQWHV�«�PDLV�FRPXP�D�
cada dia. 

De acordo com dados da Pesquisa Nacional 

SRU�$PRVWUD�GH�'RPLF¯OLRV��31$'���R�
Q¼PHUR�GH�PRUDGRUHV�SRU�LPµYHO�YHP�
caindo desde 20019. A projeção realizada 

pela Deloitte corrobora essa tendência, 

ao indicar que, em 2018, havia 2,83 

moradores por residência. Dessa maneira, 

«�SRVV¯YHO�FRQFOXLU�D�WUDQVIRUPD©¥R�GR�
SHUȴO�GHPRJU£ȴFR�GR�EUDVLOHLUR�OHYDU£�D�
residências de formatos mais compactos.

2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018*

* Projeção Deloitte. Fonte: IBGE (PNAD)

3,80 3,53 3,42 3,26 3,12 3,00 2,83

Média de moradores por domicílio no Brasil

2V�Q¼FOHRV�
familiares tornam-

se menores e mais 

GLYHUVLȴFDGRV�
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2�IXWXUR�GR�DOXJXHO�QR�3D¯V�VHU£�
um tópico a ser abordado mais 
DGLDQWH�QHVWH�UHODWµULR��1R�
HQWDQWR��SDUD�HIHLWRV�GD�DQ£OLVH�
GHPRJU£ȴFD�TXH�DTXL�HVW£�VHQGR�
GHWDOKDGD��YDOH�GHVWDFDU�D�
GLVWULEXL©¥R�SRU�WLSRV�GH�GRPLF¯OLR�
QR�%UDVLO�

2�Q¼PHUR�DEVROXWR�GH�GRPLF¯OLRV�
DOXJDGRV�QR�3D¯V�FUHVFHX�����
HQWUH������H�������VDOWDQGR�GH� 
��PLOK·HV�SDUD����PLOK·HV�QR�
período. A participação desse tipo 
GH�LPµYHO�QD�FRPSRVL©¥R�GR�WRWDO�
GH�GRPLF¯OLRV��QR�HQWDQWR��WHYH�
um crescimento mais modesto: 
SDVVRX�GH�����HP������SDUD�����
HP�������3RU�VXD�YH]��D�SDUFHOD�
dos imóveis próprios manteve-se 
FRQVLVWHQWH�QD�IDL[D�GRV�����DR�
ORQJR�GH�WRGR�HVVH�SHU¯RGR9. É 
LPSRUWDQWH�OHPEUDU�TXH�D�FDVD�
SUµSULD�«��HP�SDUWH�UHOHYDQWH�GRV�
casos, a grande forma de 
SRXSDQ©D�GH�XPD�FODVVH�P«GLD�
TXH�OLGRX�FRP�D�VXSHULQȵD©¥R�H�
outras adversidades do mercado 
QD�¼OWLPD�G«FDGD�

Panorama do aluguel 
no Brasil

Tipo de domicílio

Imóvel próprio Imóvel alugado Imóvel cedido Outra condição

Fonte: IBGE (PNAD)

75% 17% 7%

2011

75% 18% 7%

2012

74% 18% 7%

2013

74% 19% 7%

2014

75% 18% 7%

2015

74% 15% 10%

2004

73% 15% 11% 1%

2001

74% 17% 8% 1%

2008

74% 15% 11% 1%

2002

74% 17% 9% 1%

2009

74% 15% 11% 1%

2003

73% 16% 10% 1%

2005

73% 16% 10% 1%

2006

74% 17% 9% 1%

2007
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)RQWH��'HORLWWH��FRP�EDVH�QDV�3URMH©·HV�GR�Ζ%*(

2�HVWXGR�GR�SHUȴO�GDV�JHUD©·HV�«�XPD�IRUPD�GH�FRPSUHHQGHU�DV�
GLIHUHQWHV�FDUDFWHU¯VWLFDV�H�SUHIHU¬QFLDV�GD�SRSXOD©¥R��TXH�SRGHP�
indicar tendências atuais e futuras de consumo.

&DGD�JHUD©¥R�SRVVXL�FDUDFWHU¯VWLFDV�SUµSULDV��H�VH�PRVWUD�
multifacetada. Mais do que isso: estamos em um momento peculiar 

QR�TXDO�SHVVRDV�GH�GLIHUHQWHV�SHUȴV�H�LGDGHV�FRQYLYHP��WRUQDQGR�
demandas que antes poderiam ser vistas como homogêneas em 

DOJR�PDLV�FRPSOH[R�H�DW«�PHVPR�FRQWUDGLWµULR��2�H[HUF¯FLR��HQW¥R��
deve ser mais tentar compreender do que necessariamente rotular 

HVVHV�JUXSRV��HQWHQGHQGR�R�LPSDFWR�GDV�WUDQVIRUPD©·HV�VRFLDLV��
FXOWXUDLV�H�HFRQ¶PLFDV�VREUH�FDGD�XP�H�D�LQWHUD©¥R�HQWUH�HOHV�

&DGD�JHUD©¥R�«�LQȵXHQFLDGD�SHODV�DQWHULRUHV�H�LQȵXHQFLD�DV�
demais, em um ciclo de incorporação e negação de elementos. É 

QDWXUDO�TXH��D�FDGD�QRYR�FLFOR��RV�YDORUHV�GDV�JHUD©·HV�DQWHULRUHV�
VHMDP�UHIXWDGRV��UHVJDWDGRV�H�UHVVLJQLȴFDGRV�VRE�D�LQȵX¬QFLD�GR�
DPELHQWH�VRFLDO��HFRQ¶PLFR��WHFQROµJLFR��FXOWXUDO�H�SRO¯WLFR�

+£�XPD�V«ULH�GH�GHȴQL©·HV�WHPSRUDLV�SDUD�DV�GLIHUHQWHV�JHUD©·HV�
que convivem em nossa atual sociedade10��8PD�YLV¥R�JHUDO�DSRQWD�
SUD�D�VHJXLQWH�FODVVLȴFD©¥R�
 • %DE\�ERRPHUV� Nascidos entre 1945 e 1960

 • *HUD©¥R�;� Nascidos entre 1961 e 1981

 • *HUD©¥R�<��RX�PLOOHQQLDOV�� Nascidos entre 1982 e 1996

 • *HUD©¥R�=��Nascidos entre 1996 e 2009

 • *HUD©¥R�DOSKD��Nascidos a partir de 2010

$�'HORLWWH��HP�VXDV�SXEOLFD©·HV��FRQVLGHUD�D�VHJXLQWH�
categorização11:

 • *HUD©¥R�;��Nascidos entre 1963 e 1982

 • 0LOOHQQLDOV��Nascidos entre 1983 e 1994

 • *HUD©¥R�=� Nascidos a partir de 1995

3DUD�D�UHDOL]D©¥R�GHVWH�HVWXGR�Ȃ�LQFOXLQGR�D�SHVTXLVD�SULP£ULD�
UHDOL]DGD�SHOD�'HORLWWH�MXQWR�DRV�FRQVXPLGRUHV�Ȃ�IRL�SURSRVWD�
uma categorização diferenciada, com o objetivo de garantir a 

representatividade de todos os grupos na amostra. São eles:

 • %DE\�ERRPHUV���JHUD©¥R�;��Nascidos antes de 1984

 • 0LOOHQQLDOV��Nascidos entre 1985 e 1993

 • *HUD©¥R�=� Nascidos entre 1994 e 2001

De geração a geração

0HQRUHV�GH����DQRV�Q¥R�IRUDP�HQWUHYLVWDGRV�SRU�UHVWUL©·HV�¢�
participação de menores de idade em pesquisas de opinião.

 

'HVVD�IRUPD��DSOLFDQGR�D�VHJPHQWD©¥R�GHVWH�HVWXGR�¢V�SURMH©·HV�
SRSXODFLRQDLV�GR�Ζ%*(��WHPRV�D�VHJXLQWH�SDUWLFLSD©¥R�GDV�JHUD©·HV�
no Brasil em 2018:

População do Brasil por gerações em 2018

Geração X, baby 
boomers e anteriores
44% 

17%  
0LOOHQQLDOV

26%  
*HUD©¥R�DOSKD

13%  
Geração Z
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Baby boomers
Nascida no pós-guerra. Cresceu 
LGHDOLVWD��H�YDORUL]D�D�SD]�H�D�
HVWDELOLGDGH��$�FDUUHLUD�
SURȴVVLRQDO�HVW£�DFLPD�GH�WXGR��
$GDSWDP�VH�D�TXDOTXHU�
organização para conquistar a 
HVWDELOLGDGH�

Geração X
1DVFH�HP�XP�FRQWH[WR�QR�TXDO�
SUHYDOHFLD�R�HVS¯ULWR�PHULWRFU£WLFR��G£�
YDORU�DR�FRQVXPR�H�DR�VWDWXV��1R�%UDVLO��
os que cresceram durante os anos 1970 
vivenciaram a derrocada da ditadura 
PLOLWDU�VHJXLGD�SRU�XP�FHQ£ULR�GH�
VXSHULQȵD©¥R��FRQȴVFR�GD�SRXSDQ©D�H�
DOWD�WD[D�GH�GHVHPSUHJR��$QVHLDP�
constantemente por mudanças.

Millennials
Surge no contexto do mundo 
JOREDOL]DGR��7HVWHPXQKRX�D�
SRSXODUL]D©¥R�GD�LQWHUQHW�H�YDORUL]D�D�
GLYHUVLGDGH�GH�FRQWH[WRV�H�FXOWXUDV��
9LYHQFLDUDP�D�HVWDELOLGDGH�HFRQ¶PLFD�
– o que os permitiu ter oportunidades e 
experiências que seus pais não tiveram. 
6¥R�PXOWLWDUHID�H�G¥R�YDORU�¢�
H[SHUL¬QFLD�H�DR�SHUVRQDOL]DGR�

Geração Z
1¥R�QRWD�GLIHUHQ©D�HQWUH�RQOLQH�H�
R�OLQH�H�WUDIHJD�SHORV�FDQDLV�VHP�
SHUFHEHU��9DORUL]D�D�WUDQVSDU¬QFLD�H�D�
SOXUDOLGDGH�HVW«WLFD��PRUDO�H�GH�
comportamentos. Estão 
UHVVLJQLȴFDQGR�WUDGL©·HV��FRPR�D�
UHOLJL¥R�H�R�FDVDPHQWR��PDV�TXHUHP�
H[HUF¬�ODV�FRP�OLEHUGDGH��$�VHJXUDQ©D�
G£�OXJDU�DR�GLQDPLVPR�

Geração alpha
São digitais mesmo antes de saberem 
IDODU��&RPR�V¥R�PXLWR�QRYRV��K£�
SRXFRV�DUWLJRV�GH�IXWXURORJLVWDV�H�
SVLFµORJRV�VREUH�HVVD�JHUD©¥R��(VVHV�
indivíduos irão interagir com diversos 
HVW¯PXORV�DR�PHVPR�WHPSR��PDV�
VDEHU¥R�HTXLOLEUDU�D�DQVLHGDGH�GD�YLGD�
RQOLQH�H�GLVUXSWLYD�PHOKRU�GR�TXH�DV�
gerações anteriores.

$�GHȴQL©¥R�GH�FDGD�JHUD©¥R
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3RU�WRGRV�RV�DVSHFWRV�GHPRJU£ȴFRV�DTXL�
apresentados, até 2040 tenderá a crescer 

D�LQȵX¬QFLD�GD�JHUD©¥R�=�QD�WRPDGD�
de decisão de compra de um imóvel. 

Os atuais jovens irão se desenvolver 

SURȴVVLRQDOPHQWH�QDV�SUµ[LPDV�G«FDGDV�
e buscarão a sua própria forma de 

KDELWDU��(��SHOR�R�TXH�LQGLFD�R�SHUȴO�
dessa geração, sua trajetória não será 

óbvia ou linear. Como um grupo que não 

aceita rótulo, a geração Z é radical na 

pluralidade. São tão abertos que aceitam 

DW«�R�FRQVHUYDGRULVPR�Ȃ�GHVGH�TXH�VHMD�
vivido à sua maneira. Tudo isso parece 

FRPSOH[R"�8P�PHPH�GH�LQWHUQHW��LPDJHP�
que une humor, ironia e inteligência) pode 

ajudar a explicar.

Ver/viajar pelo mundo

Ganhar altos salários/ser rico

Comprar uma casa própria

Gerar um impacto positivo na comunidade/sociedade

7HU�ȴOKRV�LQLFLDU�IDP¯OLDV

Aspirações do jovens (respostas múltiplas)

Fonte: Deloitte (Millennial Survey 2019)

57%

52%

57%

56%

49%

52%

46%

47%

39%

45%

Geração Z0LOOHQQLDOV

E o que isso diz sobre a casa em que 

pretendem morar? Assim como para os 

PLOOHQQLDOV��D�ȵH[LELOLGDGH�«�D�SDODYUD�FKDYH�
para a geração Z. Mais do que uma casa 

perfeita e que transmita status, querem 

um lugar onde possam se expressar, ser 

eles mesmos. Lay-out, espaços comuns, 

fachada e localização irão se moldar às 

suas necessidades, e não o contrário. 

Para isso, à construtora ou incorporadora 

caberá a tarefa de conhecê-los e 

acompanhá-los para oferecer, praticamente 

HP�WHPSR�UHDO��DV�VROX©·HV��VHUYL©RV�H�
infraestrutura) que precisam.

(P�WHUPRV�GH�PDUNHWLQJ��D�FRPXQLFD©¥R�
exerce um papel fundamental de conexão 

FRP�HVVH�S¼EOLFR��TXH�HVW£�GLVSRVWR�D�
consumir informação relevante, humana 

e personalizada. Manter canais abertos e 

XPD�OLQJXDJHP�REMHWLYD��O¼GLFD�H�HȴFLHQWH�
serão fundamentais para que as empresas 

possam transmitir seus conceitos e valores 

Ȃ�TXH�GHYHP�VHU�YHUGDGHLURV�H�HVWDU�
DOLQKDGRV�DRV�GR�S¼EOLFR�FRP�R�TXDO�VH�
relaciona. A geração Z não é propriamente 

minimalista, mas criteriosa em relação às 

marcas que consome. Não basta a grife em 

si; importa também o que há por trás da 

produção e o seu impacto futuro.

Da mesma forma que se apega a 

conceitos, a geração Z os descarta. 

Se os millennials tiveram experiências 

de vida (intercâmbios, viagens, cursos 

e oportunidades de empreender) 

SHUPLWLGDV�FRP�D�HVWDELOLGDGH�ȴQDQFHLUD�
conquistada arduamente pelos seus pais, 

a geração Z deve promover o resgate 

GD�IDP¯OLD�HP�XP�FRQWH[WR�GH�PDLRUHV�
conexão e pluralidade. Assim como para 

VHXV�DQWHFHVVRUHV��FDVDPHQWR�H�ȴOKRV�
estão nos planos de grande parte desses 

MRYHQV�SDUD�RV�SUµ[LPRV�DQRV�Ȃ�QR 

entanto, devem acontecer mais tarde 

SDUD�DV�QRYDV�JHUD©·HV��'H�DFRUGR�FRP�
DV�(VWDW¯VWLFDV�GR�5HJLVWUR�&LYLO�GR�Ζ%*(��
em 1970, as mulheres se casavam, em 

média, aos 23 anos, enquanto a idade 

média para os homens era de 26 anos. 

Em 2017, a idade média para o casamento 

era 28 anos para as mulheres e 30 anos 

para os homens12.

A Deloitte realizou, globalmente, uma 

extensa pesquisa com mais de 16 mil 

MRYHQV�HP����SD¯VHV��'H�DFRUGR�FRP�R�
levantamento, viajar o mundo é o maior 

GHVHMR�GHVVDV�QRYDV�JHUD©·HV��¢�IUHQWH�
GH�WHU�XPD�FDVD�RX�WHU�ȴOKRV�H�FRPH©DU�
XPD�IDP¯OLD13.
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2º
4º

3º

5º

6º

Casar ou ter um 
UHODFLRQDPHQWR�HVW£YHO

7HU�PHX�SUµSULR�
negócio

7HU�FDVD�RX�
apartamento 
próprio

Viajar o mundo Receber um  
ERP�VDO£ULR

Poder comprar  
o que desejo

Em pesquisa da Consumoteca Lab com 

3.000 jovens brasileiros entre 17 e 21 anos 

das classes A, B, C, D e E, casar ou ter 

um relacionamento foi destacado como 

o maior indicador de sucesso, seguido 

de ter o seu próprio negócio. Em terceiro 

lugar está viajar o mundo e, em quarto, ter 

uma casa ou apartamento próprio. Esse 

UDQNLQJ�G£�XPD�GLPHQV¥R�GR�TXH�VHU£�
prioritário para essa geração no futuro: o 

desejo de ter uma casa existe, mas tende 

a se concretizar depois do casamento e da 

HVWDELOLGDGH�SURȴVVLRQDO��TXH�DFRQWHFHU¥R�
mais tarde para esses jovens do que para 

os seus pais.

Oito em cada dez jovens entrevistados 

pela Consumoteca Lab esperam ter 

XP�ȴOKR�QR�IXWXUR��$�PDLRU�SDUFHOD�GRV�
respondentes também indicou que ter 

uma casa ou apartamento é o seu maior 

sonho de consumo14.

Trata-se uma aparente contradição para 

quem acredita que os jovens valorizam 

mais a experiência e o acesso a bens 

e serviços do que a posse. Entretanto, 

HVVD�«�XPD�FRQȴUPD©¥R�GR�SRWHQFLDO�
dessa geração em surpreender e minar 

conceitos pré-estabelecidos. A geração 

Z parece estar aprendendo com os seus 

O que é ser bem-sucedido? (respostas múltiplas)

1º

Fonte: Consumoteca Lab (Geração CTRL Z)

A geração Z é radical 

na pluralidade.

antecessores, ao sintetizar liberdade e 

segurança para viver no melhor de cada 

um desses mundos.
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4XHU�WHU�ȴOKRV�QR�IXWXUR"

Maior sonho de consumo (respostas múltiplas)

6% Não

14% Não sabem

Casa/apartamento

Faculdade

Carro/moto

Intercâmbio

Viagem

&HOXODU�QRWHERRN

Outra coisa

40%

18%

14%

8%

8%

7%

2%

80% Sim

Fonte: Consumoteca Lab (Geração CTRL Z)

Fonte: Consumoteca Lab (Geração CTRL Z)
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O consumo 

hoje e amanhã

7RGR�R�FRQFHLWR�GH�GLYHUVLGDGH�H�DXWHQWLFLGDGH�Ȃ�DȵRUDGR�FRP�RV�
PLOOHQQLDOV�H�WUDGX]LGR�SHOR�FRPSRUWDPHQWR�GDV�QRYDV�JHUD©·HV�
Ȃ�WHP�LPSDFWR�VREUH�R�SHUȴO�GH�FRQVXPR�DWXDO�FRPR�XP�WRGR��
uma vez que a convivência entre diferentes é uma marca da 

FRQWHPSRUDQHLGDGH�H�TXH�WHQGH�D�VH�LQWHQVLȴFDU�

0HVPR�TXH��FURQRORJLFDPHQWH��R�LQGLY¯GXR�ID©D�SDUWH�GH�
uma determinada geração, ele será afetado pelas tendências 

colocadas ao mercado, e de alguma maneira se adaptará a 

HVVHV�FRQFHLWRV��7UDWDU�GRV�SHUȴV�GDV�JHUD©·HV�«�UHOHYDQWH�SDUD�
estabelecer referências de arquétipos, mas também é importante 

«�FRPSUHHQGHU�D�LQWHULQȵX¬QFLD�H�D�ȵH[LELOLGDGH�TXH�GH�IDWR�LU¥R�
GHȴQLU�FRPSRUWDPHQWRV�GH�FRQVXPR�

“As necessidades dos consumidores 

mudam diariamente. Precisamos estar 

atentos, pois um empreendimento que 

lançamos hoje será entregue em três anos 

ou mais, e, até la, tudo pode mudar.”

Bianca Maria Setin 
Diretora da Setin Incorporadora
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Hoje eu vou assim

2�FRQVXPLGRU�GH�KRMH�Q¥R�TXHU�VHU�
GHȴQLGR�SRU�LGDGH��FODVVH�VRFLDO��J¬QHUR�
RX�UHOLJL¥R��TXHU�WHU�OLEHUGDGH�SDUD�
WUDQVLWDU�SRU�FDGD�XQLYHUVR��FROKHQGR�GH�
cada um o que mais faz sentido para a 
construção de sua própria identidade.

Eu & o mundo

��SRVV¯YHO�VHU�DXWRFHQWUDGR�VHP�
QHFHVVDULDPHQWH�VHU�DOKHLR�¢V�TXHVW·HV�
PDLV�LPSRUWDQWHV�GD�IDP¯OLD�H�GD�
VRFLHGDGH��)UHQWH�¢�DQVLHGDGH�SHOD�
SHUIHL©¥R�H�DSURYD©¥R�QDV�UHGHV��K£�XP�
movimento de resgate da privacidade e 
GR�YDORU�GH�ȴFDU�VR]LQKR��'H�DFRUGR�FRP�
D�SHVTXLVD�JOREDO�VREUH�0LOOHQQLDOV�GD�
'HORLWWH��PDLV�GH�����GRV�MRYHQV�
entrevistados disseram que seriam mais 
IHOL]HV�H�ȴVLFDPHQWH�PDLV�VDXG£YHLV�VH�
reduzissem o tempo gasto em mídias 
sociais15��/RQJH�GR�EXUEXULQKR�GDV�UHGHV�
VRFLDLV��RV�PRPHQWRV�SDUWLFXODUHV�VHU¥R�
RV�PDLV�YDOLRVRV�Ȃ�H�D�UHVLG¬QFLD�«�SRU�
H[FHO¬QFLD�R�HVSD©R�RQGH�SRGHP�RFRUUHU�

Informação

&RP�R�I£FLO�DFHVVR�D�GLIHUHQWHV�IRQWHV�GH�
informação, os consumidores se tornam 
PDLV�FULWHULRVRV�H�DXW¶QRPRV��5HOHY¤QFLD��
FRQȴDQ©D�H�GL£ORJR�GHYHP�VHU�PDUFDV�QR�
posicionamento e na comunicação das 
empresas, que são apenas uma entre as 
PXLWDV�IRQWHV�GH�GDGRV�¢V�TXDLV�R�
consumidor tem acesso.
 

Me dá uma solução

&RP�D�FRQYHUJ¬QFLD�SURPRYLGD�SHODV�
WHFQRORJLDV�GLJLWDLV��DV�IURQWHLUDV�HQWUH�
EHQV�GH�FRQVXPR�H�VHUYL©RV�ȴFDP�PDLV�
W¬QXHV��)UHQWH�¢V�GHPDQGDV�GD�YLGD�

FRQWHPSRU¤QHD��VH�GHVWDFDU£�TXHP�
oferecer não apenas um produto, mas 
XPD�VROX©¥R�TXH�GH�IDWR�DMXGH�R�GLD�D�GLD�
do consumidor. Um equipamento 
VRȴVWLFDGR�SRGH�VHU�XPD�IRQWH�GH�GRU�GH�
cabeça se não tiver uma assistência 
W«FQLFD�HȴFLHQWH��SRU�H[HPSOR��

Nem minimalista,  
nem materialista

2�YDORU�GH�DOJXP�SURGXWR�RX�VHUYL©R�Q¥R�
está na grife, mas em seus princípios e no 
benefício que a marca promove para o 
indivíduo e para a sociedade. Consumir 
não é uma apenas questão de status e 
nem um tabu – o consumidor é um 
FXUDGRU�PXLWR�SHVVRDO�GR�TXH�K£�QR�
PHUFDGR��H�HVFROKH�R�TXH�UHSUHVHQWD�D�
VXD�LQGLYLGXDOLGDGH�

Rápido e sem burocracia

Atarefadas e sem tempo a perder com 
burocracia, as pessoas querem serviços e 
produtos entregues rapidamente, e da 
PDQHLUD�PDLV�VLPSOHV�SRVV¯YHO��SDUD�TXH�
possam focar nas questões de sua vida 
SHVVRDO�H�SURȴVVLRQDO��(VVHV�
FRQVXPLGRUHV�HVW¥R��LQFOXVLYH��GLVSRVWRV�
a pagar mais para poupar tempo.

Rumo aos 100 anos

Cuidados com a saúde e o bem-estar 
W¬P�VLGR�LQFRUSRUDGRV�FRPR�DOJR�PHQRV�
LPHGLDWLVWD�H�UHODFLRQDGR�¢�YDLGDGH�H�
PDLV�YLVDQGR�D�TXDOLGDGH�GH�YLGD�QR�
ORQJR�SUD]R�H�WDPE«P�D�VXVWHQWDELOLGDGH�
GR�SODQHWD��(VVD�«�XPD�SUHRFXSD©¥R�TXH�
ainda não aparece tão fortemente para 
as gerações mais novas, mas que tende a 
JDQKDU�IRU©D�FRQIRUPH�RV�MRYHQV�GH�KRMH�
YHQKDP�D�HQYHOKHFHU��2V�Q¼PHURV�GD�
SHVTXLVD�GD�'HORLWWH�FRP�FRQVXPLGRUHV�

FRUURERUDP�HVVD�YLV¥R��HQWUH�DV�SDODYUDV�
com as quais os entrevistados mais se 
LGHQWLȴFDU¥R�HP����DQRV��ȋVD¼GHȋ�WHYH�
uma participação expressiva.

Virtual, mas com um pé no real

2�PXQGR�GLJLWDO�SHUPLWH�H[SUHVVDU�D�
criatividade e a imaginação, mas o 
consumidor não prescinde de manter o 
Y¯QFXOR�FRP�D�UHDOLGDGH�HP�VXDV�
LQWHUD©·HV�PDLV�UHOHYDQWHV��TXH�FRPELQDP�
PRPHQWRV�YLUWXDLV�FRP�R�ROKR�QR�ROKR�

Personalização é o novo luxo

+£�XP�UHVJDWH�GR�WUDEDOKR�PDQXDO��H�GH�
YDORUL]D©¥R�GR�TXH�«�¼QLFR�H�SDUWLFXODU�
IUHQWH�DR�PDVVLȴFDGR��(VVH�IDWRU�UHIRU©D�D�
YHUVDWLOLGDGH�H�D�PHQWDOLGDGH�DEHUWD�DR�
aprendizado do consumidor. Com a 
LPSUHVV¥R��'��HVVH�FRQFHLWR�DWLQJH�RXWUR�
SDWDPDU��H�D�W¥R�GHVHMDGD�SHUVRQDOL]D©¥R�
JDQKD�R�DSRLR�GD�WHFQRORJLD�

Impacto positivo

A ética e a reputação das empresas serão 
DFRPSDQKDGDV�FRP�OXSD�SRU�
consumidores críticos e bem informados. 
0DLV�GH�����GRV�MRYHQV�HQWUHYLVWDGRV�QD�
SHVTXLVD�JOREDO�VREUH�RV�0LOOHQQLDOV�GD�
'HORLWWH�GLVVHUDP�TXH�FRPH©DUDP�RX�
DSURIXQGDUDP�VHX�UHODFLRQDPHQWR�FRP�
marcas de impacto positivo na sociedade 
RX�QR�PHLR�DPELHQWH��$O«P�GLVVR������
disseram ter parado ou diminuído um 
UHODFLRQDPHQWR�FRPHUFLDO�GHYLGR�DR�PDX�
comportamento ético da empresa16.

Megatendências de consumo

Fontes: Euromonitor International (Top 10 Global 

Consumer Trends 2019), Deloitte (Millennials Survey 

�����H�SURMH©·HV�



Comportamento do consumidor de imóveis em 2040

20

O impacto da economia

2V�GHVDȴRV�SHORV�TXDLV�SDVVD�R�VHWRU�GD�FRQVWUX©¥R�FLYLO�QR�%UDVLO�
se inserem no contexto mais amplo de uma economia globalizada 

e complexa.

$V�WD[DV�DWXDLV�GH�FUHVFLPHQWR�HFRQ¶PLFR�GRV�SD¯VHV�V¥R�DV�
PHQRUHV�HP�G«FDGDV�Ȃ�PHQRUHV�GR�TXH�QD�G«FDGD�GH�������
marcada pela crise internacional do preço do petróleo. No Brasil, 

esse cenário é ainda mais contundente: espera-se para esta 

G«FDGD�XP�UHVXOWDGR�DLQGD�SLRU�GR�TXH�R�3D¯V�UHJLVWURX�D�G«FDGD�
GH�������FKDPDGD�GH�ȊG«FDGD�SHUGLGDȋ��QD�TXDO�KDYLD�JUDQGH�G«ȴFLW�
ȴVFDO�H�DOWD�YRODWLOLGDGH�HFRQ¶PLFD�H�FDPELDO�

(VVH�FHQ£ULR�DQWLF¯FOLFR�YHP�DSµV�D�SXMDQ©D�DGYLQGD�FRP�R�
crescimento dos mercados emergentes, com destaque para a 

Variação média anual do PIB em US$

Mundo Brasil

1961 - 1970 8% 11%

1971 - 1980 14% 19%

1981 - 1990 7% 7%

1991 - 2000 4% 4%

2001 - 2010 7% 13%

2011 - 2020* 3% -1%

3URMH©·HV�GH�7KH�(FRQRPLVW�ΖQWHOOLJHQFH�8QLW�H�8QL¥R�(XURSHLD�SDUD������H�����

)RQWHV��%DQFR�0XQGLDO��7KH�(FRQRPLVW�ΖQWHOOLJHQFH�8QLW�H�8QL¥R�(XURSHLD

China, registrada na primeira década do milênio. O Brasil também 

VH�IDYRUHFHX�IRUWHPHQWH�QHVVH�SHU¯RGR��FRP�D�H[SORV¥R�GD�
SURGX©¥R�GH�FRPPRGLWLHV�DJU¯FRODV�H�PLQHUDLV�SDUD�H[SRUWD©¥R��
Na década de 2010, essa condição mudou fortemente e o PIB 

GR�3D¯V�DSUHVHQWRX�WD[DV�PDLV�HUU£WLFDV�GH�FUHVFLPHQWR��$LQGD��
TXDQGR�DYDOLDPRV�R�YDORU�GD�DWLYLGDGH�HFRQ¶PLFD�EUDVLOHLUD�HP�
dólares, a queda na década de 2010 é mais expressiva.

A valorização das commodities teve impacto nos custos dos 

insumos da construção civil. De acordo com a Câmara Brasileira da 

ΖQG¼VWULD�GD�&RQVWUX©¥R��&%Ζ&���R�Custo Unitário Básico médio no 

Brasil estava em R$ 675/m² em fevereiro de 2007 e encerrou 2018 

em R$ 1.391. Trata-se de um crescimento médio anual de 7%17.

O Custo Unitário 
Básico de 
&RQVWUX©¥R��&8%��
é um indicador de 
custos no setor da 
construção 
FDOFXODGR�H�
GLYXOJDGR�SHORV�
sindicatos de 
construção 
estaduais e regido 
SHOD�/HL�)HGHUDO�
4.591/64. O CUB 
%UDVLO�«�XPD�P«GLD�
ponderada dos 
indicadores de 
DOJXQV�GRV�
principais Estados
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O aço é um dos principais insumos da construção. Para ilustrar  

D�HYROX©¥R�GHVVD�PDW«ULD�SULPD��«�SRVV¯YHO�DQDOLVDU�D�YDULD©¥R�GR�
preço do minério de ferro, que faz parte da composição do aço. 

No primeiro semestre de 2019, o valor do minério de ferro foi de 

86�������SRU�WRQHODGD�P«WULFD��GPWX��ȊGU\�PHWULF�WRQQH�XQLWȋ�QD�
VLJOD�HP�LQJO¬V�����XP�FXVWR�PHQRU�GR�TXH�RV�86��������GPWX�
registrados em 2010, mas quase três vezes maior do que os  

86�������GPWX�SDJRV�HP�����18.

Por sua vez, o custo dos componentes materiais saltou de  

5������Pt�SDUD�5������Pt�QR�PHVPR�SHU¯RGR��SHUID]HQGR�XP�
crescimento médio de 4% ao ano. O custo da mão de obra no setor 

WDPE«P�UHJLVWURX�IRUWH�YDORUL]D©¥R�QR�SHU¯RGR��SDVVDQGR�GH� 
R$ 303/m² em fevereiro de 2007 para R$ 785/m² em dezembro de 

�����Ȃ�XP�FUHVFLPHQWR�P«GLR�DQXDO�GH���19. 

'DGRV�GD�5HOD©¥R�$QXDO�GH�ΖQIRUPD©·HV�6RFLDLV�&DGDVWUR�*HUDO�GH�
Empregados e Desempregados (RAIS/CAGED) mostram que o salário 

médio para o segmento de construção no Brasil passou de R$ 905 

em 2006 para R$ 2.185, um crescimento médio anual de 8%20.

$�SDUWLU�GHVVHV�GDGRV��«�SRVV¯YHO�FRQFOXLU�TXH�RV�FXVWRV�FRP�D�
construção vêm crescendo mais do que a renda da população, 

LPSRQGR�DR�VHWRU�XPD�SUHVV¥R�SRU�HȴFL¬QFLD�H�SURGXWLYLGDGH�Ȃ� 
não tão expressiva quanto nos anos 2000, mas que deve 

permanecer até 2040.

Preço médio do minério de ferro  
(US$/dmtu)

)RQWH��%DQFR�0XQGLDO��&RPPRGLW\�0DUNHWV�1960 1970 1980 1990 2000 2010 2019

11,4
9,8

28,1

32,5

28,8

80,8

145,9

Os custos com a construção 

vêm crescendo mais do que a 

renda da população.
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Centros urbanos  

em crescimento

O maior acesso a ofertas emprego e serviços 

GH�VD¼GH�H�HGXFD©¥R�«�R�TXH�PDLV�FRVWXPD�
atrair as pessoas da zona rural e das 

pequenas cidades para os grandes centros, 

moldando cidades dinâmicas, multifacetadas 

e, muitas vezes, desiguais. De acordo com a 

2UJDQL]D©¥R�GDV�1D©·HV�8QLGDV��218���VHWH�
em cada dez habitantes do planeta viverão 

em um centro urbano até 205021.

Na década de 1950, o Brasil tinha 36% da 

população vivendo em um grande centro22. 

Taxa de urbanização do Brasil

31,2%

44,7%

67,6%

81,2% 83,5% 84,4%

36,2%

55,9%

75,6%

1940 1950 1960 1970 1980 1991 2000 2007 2010

)RQWH��Ζ%*(��&HQVR�'HPRJU£ȴFR�����������H�(VWDW¯VWLFDV�GR�V«FXOR�;;��

2�3D¯V�SDVVRX�SRU�XP�LQWHQVR�SURFHVVR�GH�
urbanização e migração para os grandes 

centros urbanos ao longo das décadas de 

1960 a 1990. Atualmente, são 87%, com a 

tendência de chegar a 91% em 204023.

'HVGH�R�LQ¯FLR�GR�V«FXOR��DV�WD[DV�
de crescimento dos grandes centros 

urbanos estão menores, mas ainda 

UHȵHWHP�D�EXVFD�GD�SRSXOD©¥R�SHODV�
oportunidades que as grandes cidades 

oferecem. Esse viés de crescimento dos 

centros urbanos irá perdurar até 2040, 

impondo às construtoras e incorporadoras 

a necessidade de pensar formatos 

DGHTXDGRV�GH�PRUDGLDV�H�FRQGRP¯QLRV�
que contemplem as necessidades dos 

GLIHUHQWHV�SHUȴV�GH�PRUDGRUHV�

O crescimento dos 

centros urbanos irá 

perdurar até 2040.
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Tecnologias digitais  

H�VXD�LQȵX¬QFLD
Até 2007, o smartphone era algo 

utilizado por poucos, e seus recursos 

e funcionalidades eram limitados. O 

%ODFN%HUU\�HUD�R�TXH�KDYLD�GH�PDLV�
avançado nesse sentido, mas, além de 

seu custo elevado, o equipamento não 

contava com uma adequada infraestrutura 

GH�WHOHFRPXQLFD©·HV�SDUD�VH�GLVVHPLQDU�

Em 2007 esse cenário começou a mudar 

com o advento do iPhone, que, com sua 

tecnologia touch screen, rapidamente 

tornou-se um objeto de desejo e propulsor 

de uma veloz evolução no mercado.

O Brasil assumiu um papel de vanguarda 

QD�XWLOL]D©¥R�GH�VPDUWSKRQHV��2�3D¯V�
testemunhou um crescimento vertiginoso 

da penetração desse equipamento, que 

passou de 14% da população em 2012 

para 60% em 201624.

O impacto dessa transformação 

tecnológica, impulsionada pela 

comunicação móvel, se deu em todos 

RV�VHWRUHV�GD�HFRQRPLD��$�LQG¼VWULD�
bancária é um exemplo. Com tecnologias 

e ferramentas ainda em desenvolvimento, 

se algum estudo, em 2010, apontasse 

que no Brasil de 2020 praticamente 

PHWDGH�GDV�WUDQVD©·HV�GH�WUDQVIHU¬QFLDV��
pagamentos de conta e contratação 

de crédito seriam realizadas por um 

VPDUWSKRQH��VHULD�GLI¯FLO�GH�VH�DFUHGLWDU��

Entretanto, em 2018, 40% dessas 

RSHUD©·HV�HUDP�IHLWDV�SHOR�PRELOH�
EDQNLQJ��6RPDQGR�VH�¢V�WUDQVD©·HV�
HIHWXDGDV�SHOR�LQWHUQHW�EDQNLQJ��������
podemos dizer que seis em cada dez 

RSHUD©·HV�EDQF£ULDV�FRP�PRYLPHQWD©¥R�
ȴQDQFHLUD�M£�V¥R�IHLWDV�RQOLQH25.

O varejo e alguns segmentos de 

manufatura têm aplicado o analytics para 

conhecer melhor os seus consumidores, 

RIHUHFHQGR�D�FDGD�XP�VROX©·HV�
personalizadas a partir da coleta e 

análise de dados de sua trajetória de 

relacionamento com a marca. Esses 

recursos permitem que as empresas 

antecipem tendências e tenham processos 

de decisão mais assertivos, propiciando 

um maior retorno dos investimentos em 

PDUNHWLQJ�H�SXEOLFLGDGH�

Na construção civil, essa trajetória parece 

ser percorrida a passos mais lentos. 

Apesar de alguns segmentos dentro 

GD�LQG¼VWULD�GD�FRQVWUX©¥R�VHUHP�PDLV�
intensivos em tecnologia, a cadeia como 

um todo, historicamente, tem baixo 

apetite pela inovação26 Os processos 

do segmento, porém, podem ganhar 

HȴFL¬QFLD�FRP�XVR�GH�WHFQRORJLDV�GLJLWDLV��
DLQGD�TXH�DV�VXDV�UHJXODPHQWD©·HV�Ȃ�TXH�
envolvem uma complexa interação com 

R�VHWRU�S¼EOLFR�H�FRQWUDWRV�GH�FRPSUD��
YHQGD�H�ȴQDQFLDPHQWR�LPRELOL£ULR�Ȃ�
WHQKDP�PHQRU�ȵH[LELOLGDGH��
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Dados da Gartner indicam que o setor 

GH�FRQVWUX©¥R�H�LQG¼VWULD�SHVDGD�
perfaz, no mundo, 4% do montante dos 

investimentos realizados em tecnologia. 

No Brasil, o segmento representa 3% 

nessa composição27.

Esse panorama indica o caminho que 

DLQGD�SRGH�VHU�SHUFRUULGR�SHOD�LQG¼VWULD�GD�
construção em gerar inovação e melhorar 

a oferta de produtos para os seus clientes. 

Por que não, por exemplo,  explorar todo 

um processo de compra, venda ou aluguel, 

YLQFXODGR�DR�ȴQDQFLDPHQWR�H�JDUDQWLDV�SRU�
FDQDLV�RQOLQH"�(VVDV�H�RXWUDV�SURYRFD©·HV�
estão sendo endereçadas por algumas 

das mais inovadoras empresas do setor, 

que têm trabalhado em conjunto em 

um verdadeiro ecossistema de inovação 

IRUPDGR�SRU�JUDQGHV�FRUSRUD©·HV�H�
startups (que, quando do setor, são 

conhecidas como construtechs).

A Internet das Coisas (IoT) é um dos 

recursos que têm sido tateados pelo setor 

GD�FRQVWUX©¥R��&RP�XP�Q¼PHUR�FUHVFHQWH�
de equipamentos conectados à internet, 

as empresas podem conhecer mais 

detalhes sobre os seus consumidores e, 

consequentemente, oferecer produtos 

H�VHUYL©RV�HVSHF¯ȴFRV�DR�VHX�SHUȴO��
Automação e manutenção predial são 

algumas dessas possibilidades.

Todavia, é importante ter em vista, na 

implementação da IoT ao segmento da 

construção, que essa tecnologia não se 

limita ao oferecimento de dispositivos 

e infraestrutura. É necessária uma 

abordagem que contemple essa 

infraestrutura aos aparelhos que o 

morador já possua (ou possa adquirir e 

levar consigo em caso de mudança) e uma 

solução com base em serviços.

Dentro do atual ecossistema de inovação, 

no qual grandes empresas atuam em 

conjunto com startups em projetos 

disruptivos, qual seria o papel das 

FRQVWUXWRUDV�H�LQFRUSRUDGRUDV"�8PD�YH]�
LGHQWLȴFDGD�D�GHPDQGD�SRU�DOJXP�VHUYL©R�
ou produto apoiado no uso de tecnologias 

PµYHLV�H�GLJLWDLV��ȴFDU£�D�FDUJR�GDV�
empresas do setor de construção ofertar 

espaços que garantam a funcionalidade 

das novas tecnologias.

(VVDV�RUJDQL]D©·HV�SRGHU¥R�WUDEDOKDU�
com as empresas de tecnologias e outros 

setores que desenvolverão dispositivos, 

sistemas e aplicativos, mas sua função 

primordial será a de oferecer a estrutura 

I¯VLFD��XP�VHUYL©R�GH�HQWUHJDV�SRU�GURQHV��
por exemplo, necessita de um espaço que 

possa receber a entrega feita por esse 

HTXLSDPHQWR���1R�FDS¯WXOR�Ȋ&RQHFWLYLGDGH�
e tecnologia nas residências” deste 

relatório apresentamos detalhes sobre 

a implementação dessas tecnologias 

LQWHOLJHQWHV�¢�UHVLG¬QFLD�Ȃ�WHQG¬QFLD�TXH�
vem no bojo da tecnologia digital e que 

GHYH�VH�LQWHQVLȴFDU�DW«������

Ficará a cargo das empresas do setor de 

construção ofertar espaços que garantam 

a funcionalidade das novas tecnologias.
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Construção:  

Tendências para um setor 

em transformação

Com base em estudo da Turner & 

Townsend28, complementado com análises 

H�SURMH©·HV�GD�'HORLWWH��LGHQWLȴFDPRV� 
uma série de tendências para a 

construção civil. A tecnologia se coloca 

como um grande fator de impacto para  

o setor nos próximos anos.

Building Information Modeling (BIM)
A modelagem 3D dos projetos permite 

RUJDQL]DU�DV�LQIRUPD©·HV�VREUH�D�REUD��
desde a construção até a entrega ao 

FRQVXPLGRU��GH�IRUPD�FRQVROLGDGD�HP�¼QLFD�
plataforma. Confere precisão de custos e de 

cronograma e auditoria de qualidade.

Construção modular
6¥R�HGLȴFD©·HV�SU«�IDEULFDGDV�
e montadas a partir de módulos 

produzidos fora do canteiro da obra. 

Permite racionalizar recursos, aumentar 

a produtividade, reduzir o prazo de 

execução, ter maior previsibilidade 

GH�FXVWR�H�HOLPLQDU�R�GHVSHUG¯FLR��
Recebe rigoroso controle industrial. Já 

amplamente utilizada no hemisfério norte, 

apresenta-se como uma opção para 

DMXGDU�D�GLPLQXLU�R�G«ȴFLW�KDELWDFLRQDO�
HP�SD¯VHV�HP�GHVHQYROYLPHQWR��FRPR�R�
Brasil. Conforme o estudo da Turner & 

Townsend, a expectativa é que esse tipo 

de construção aumente, no mundo, 6% 

até 2022. Os materiais avançados, aqueles 

que são resultado do desenvolvimento 

de técnicas inovadoras de produção e 

de processamento e apresentam novas 

estrutura e propriedades superiores,  

podem impulsionar modelos otimizados  

de construção.

Ambientes integrados
8PD�IRUPD�GH�OLGDU�FRP�RV�HVSD©RV�
menores é permitir a integração de 

ambientes, de forma a conectar espaços 

e funcionalidades, que tendem a ser 

utilizados de forma mais dinâmica. As 

cozinhas americanas, por exemplo, 

SHUPLWHP�TXH�R�DQȴWUL¥R�FR]LQKH�
enquanto recebe suas visitas, fazendo 

com que todos tenham uma experiência 

mais agradável no imóvel.

Sustentabilidade e  
HȴFL¬QFLD�HQHUJ«WLFD
$�VRFLHGDGH�H[LJLU£�HGLI¯FLRV�HȴFLHQWHV�
que gerem menos impactos ao ambiente. 

Trata-se de uma questão não apenas 

ecológica, mas também de racionalização 

de custos e recursos; para o consumidor, 

o ganho está na redução de custos  

de operação e na disponibilidade de 

usufruir de ambientes com melhor 

TXDOLGDGH�LQWHUQD��DO«P�GR�EHQHI¯FLR� 
na sustentabilidade de toda a sociedade. 

Frente à competitividade do mercado, as 

FHUWLȴFD©·HV�SRGHP�DLQGD�VHU�XP�IDWRU�
de diferenciação do empreendimento 

no processo de captação de recursos 

junto a fundos de investimento, uma vez 

que indicam aos acionistas que aquele 

projeto está de acordo com as melhores 

práticas de sustentabilidade.

$V�FHUWLȴFD©·HV�
podem ser um fator 

de diferenciação do 

empreendimento  

no processo de 

captação de recursos 

junto a fundos de 

investimento.
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Construção 4.0
A Internet das Coisas tem sido aplicada à 

LQG¼VWULD�GD�FRQVWUX©¥R�SRU�PHLR�GR�XVR�
de sensores para monitoramento. Em sua 

utilização em processos de manutenção, 

os dispositivos permitem monitorar 

R�FLFOR�GH�YLGD�GH�HGLI¯FLRV�H�VHXV�
componentes com maior precisão. Apesar 

de ser uma tendência, ainda há muito 

espaço para avançar na incorporação 

dessa tecnologia no Brasil.

Compartilhamento: Coworking, 
cohousing e coliving
As cidades continuam crescendo e 

os espaços residenciais tornam-se 

menores e mais valorizados. Isso faz 

com que modelos de compartilhamento 

de serviços e áreas comuns ganhem 

escala, como forma de reduzir os custos 

para o consumidor. De acordo com os 

dados divulgados pelo Sindicato das 

Empresas de Compra, Venda, Locação 

e Administração de Imóveis Comerciais 

e Residenciais de São Paulo (Secovi-SP), 

a participação de apartamentos de até 

45m² no total de apartamentos vendidos 

na cidade de São Paulo subiu de 11% para 

57% entre 2011 e 201929. Essa austeridade 

no espaço pode ser complementada com 

a oferta de facilidades e outros espaços 

GH�FRQY¯YLR��FRPR�ODYDQGHULD��UHIHLWµULR�H�
VDODV�GH�Y¯GHR��$�H[SHUL¬QFLD�GH�VXFHVVR�
GR�FRZRUNLQJ�SRGH�VHU�XPD�LQVSLUD©¥R�
SDUD�XP�IHQ¶PHQR�TXH�WHQGH�D�JDQKDU�
espaço nos imóveis residenciais.

Aluguel
1R�SODQHMDPHQWR�ȴQDQFHLUR�GH�XPD�
geração nascida e criada na estabilidade 

HFRQ¶PLFD�H�FULWHULRVD�HP�UHOD©¥R�DRV�
seus grandes investimentos, o aluguel 

pode conviver com a poupança. A 

tendência é de que esse modelo evolua 

para ir de encontro ao estilo de vida 

dinâmico de uma geração que não cria 

UD¯]HV��SHUPLWLQGR�PDLRU�ȵH[LELOLGDGH�H�
menor burocracia. Como veremos adiante, 

entre os consumidores entrevistados 

pela Deloitte no Brasil que indicaram 

preferir alugar a comprar, a maior parcela 

o prefere pela facilidade de mudança 

de imóvel. Na sequência vem ser mais 

YDQWDMRVR�ȴQDQFHLUDPHQWH�H��HP�WHUFHLUR��
ser menos burocrático. Reforçando 

essa visão, ainda de acordo com os 

respondentes da pesquisa, a burocracia 

SDUD�R�ȴQDQFLDPHQWR�«�R�SULQFLSDO�HQWUDYH�
para a compra de um imóvel. 

Desintermediação
A compra ou locação de um imóvel é um 

momento de expectativa, mas também 

de muitas demandas burocráticas. 

Tecnologias de autenticação como 

EORFNFKDLQ�SRGHP�DJLOL]DU�HVVH�SURFHVVR��
FRQIHULQGR�HȴFL¬QFLD�H�GLPLQXLQGR�
os custos para todos os agentes: 

proprietário, locatário, comprador, 

vendedor ou incorporador. O corretor de 

imóveis, hoje focado em prospecção e 

fechamento de negócios, se tornará um 

SURȴVVLRQDO�GH�SHUȴO�PDLV�FRQVXOWLYR��TXH�
trabalhará com base em análise de dados 

para conectar o cliente ao imóvel que mais 

VH�DSUR[LPH�GH�VHX�SHUȴO�



Comportamento do consumidor de imóveis em 2040

27

Cenários: O Brasil hoje e em 2040

2019 2040 * Média anual 2011-2020      ** Média anual 2020-2040        

*** Média anual 2011-2018      **** Média anual 2019-2040

)RQWHV��Ζ%*(��3URMH©¥R�GD�SRSXOD©¥R�GR�%UDVLO�H�GDV�8QLGDGHV�GD�)HGHUD©¥R�H�&HQVR�'HPRJU£ȴFR������
�������'HORLWWH��SURMH©·HV�FRP�EDVH�HP�LQGLFDGRUHV�GH�SD¯VHV�GHVHQYROYLGRV��LQGLFDGRUHV�GH�UHQGLPHQWR�
GR�WUDEDOKDGRU��LQGLFDGRUHV�SULQFLSDLV�LQVXPRV�GD�FRQVWUX©¥R�H�LQIHU¬QFLD�GH�HVSHFLDOLVWDV��H�218��:RUOG�
Population Prospects 2019)

Urbanização no Brasil

87% 91%

Taxa de fecundidade Índice de envelhecimento

1,77 43,2 44%1,69 103,6 52%

Razão de dependência

Divórcios (para cada três casamentos)

1,0 49% 6%1,2 57% 9%

Divorciados/separados/desquitadosSolteiros

Média de moradores por domicílio

2,8 -1,2%* 6%***2,3 3,7%** 8%****

Variação do PIB brasileiro em US$ Índice Nacional de Custo  
de Construção (INCC)
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Convivência entre  
baby boomers, geração 

x, millennials,  
geração z e além

Fonte: Deloitte

)DP¯OLDV�PDLV�
GLQ¤PLFDV�H�HQ[XWDV�
demandam a 
ȵH[LELOLGDGH�GR�
DOXJXHO�H�GR�
FRPSDUWLOKDPHQWR�
de espaços em 
residências menores

Demografia

Características 
das gerações

Cenário 
macroeconômico 
e de negócios

Tendências 
para a 
construção

Compartilhamento

Transparência

Sem fronteiras 
de idade

Desintermediação

Consumo consciente 
e sustentável

Sem burocracia

Sustentabilidade e 
HȴFL¬QFLD�HQHUJ«WLFD

Aluguel

Construção 4.0

Construção modular

Tecnologia e 
conectividade

Fim dos bens 
PDVVLȴFDGRV

Renda

Custo dos 
insumos

Urbanização

Casamentos

Moradores  
por domicílio

Envelhecimento

Taxa de 
fecundidade

Solteiros e 
divorciados

Valores

0XQGR�PDLV�SOXUDO�H�
transparente, com 
consumidores mais 
conscientes e bem 
informados

7U£IHJR�HQWUH�RV�
SHUȴV�HP�EXVFD�GR�
PHOKRU�GRV�PXQGRV

Custos sobem mais 
que o poder de 
FRPSUD��FRPR�
UHVXOWDGR��VHWRU�GHYH�
perseguir maior 
HȴFL¬QFLD�H�
produtividade



7HQG¬QFLDV�TXH�SRGHU¥R�GHȴQLU�R�PRGHOR�
de compra e locação de imóveis no Brasil, 

compreendidas à luz dos aspectos geracionais, 

FRPSRUWDPHQWDLV�H�VRFLRHFRQ¶PLFRV�TXH�VH�
desenham para as próximas décadas.

2.

Os grandes fatores 

que irão impactar 

o mercado de 

imóveis em 2040
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O compartilhamento 

como opção

A economia do compartilhamento é 

de fato uma tendência: basta ver o 

sucesso dos aplicativos de transporte 

compartilhado, que têm ajudado as 

pessoas a se locomoverem nas grandes 

cidades com mais conforto e por um baixo 

custo. Esse é apenas um exemplo de setor 

que está incorporando essa abordagem, 

FRPR�IRUPD�GH�UHGX]LU�VLJQLȴFDWLYDPHQWH�
os preços para os usuários, ampliando 

assim o acesso a produtos e serviços.

1D�LQG¼VWULD�GD�FRQVWUX©¥R��R�VHJPHQWR�
que primeiro respondeu a essa tendência 

IRL�R�FRUSRUDWLYR��2�FRZRUNLQJ�UHGHȴQLX�R�
mercado de aluguel de lajes corporativas 

tradicionais, sendo uma solução prática 

para empresas em formação ou em 

desenvolvimento, uma vez que oferecem 

toda a estrutura necessária e permitem ao 

empreendedor focar no seu negócio. As 

YDQWDJHQV�GHVVH�PRGHOR�Q¥R�WHUPLQDP�D¯��
coabitar um espaço de trabalho com outras 

empresas fomenta a criação de uma rede 

negócios, os custos são otimizados e há 

ȵH[LELOLGDGH�SDUD�TXH�R�HVSD©R�DFRPSDQKH�
o desenvolvimento da empresa.

Para o segmento residencial, o 

compartilhamento também é e será uma 

UHDOLGDGH�Ȃ�GH�XPD�PDQHLUD�GLIHUHQWH��
no entanto. Permanecerá uma pressão 

no aumento do custo do espaço urbano, 

gerada, como vimos anteriormente, pela 

concentração populacional nos grandes 

centros, pelo incremento nos gastos 

da construção e pelo achatamento da 

renda frente à elevação desses custos 

para o consumidor. Trata-se, portanto, 

mais de uma questão de necessidade 

de adaptação a essa realidade do que 

uma preferência. Nesse contexto, o 

compartilhamento de certos espaços 

pode ajudar a reduzir o custo para o 

consumidor. Contudo, alguns cuidados 

devem ser tomados para que os 

investimentos nesse sentido sejam feitos 

de forma assertiva.

&RP�XPD�WUDMHWµULD�GH�YLGD�H�SURȴVVLRQDO�
PHQRV�OLQHDU�H�SUHYLV¯YHO�GR�TXH�VHXV�
antecessores, esses jovens adultos não 

GHYHU¥R�FDVDU�H�WHU�ȴOKRV�W¥R�FHGR�FRPR�
DV�JHUD©·HV�DQWHULRUHV��H�SUHWHQGHP�
se dedicar à continuidade dos estudos 

e à carreira. Assim, no momento de 

procurar um imóvel, eles podem 

considerar compartilhar espaços para ter 

a oportunidade de morar no bairro ou 

FLGDGH�HP�TXH�GHVHMDP��ΖVVR�Q¥R�VLJQLȴFD�
DFHLWDU�YLYHU�HP�XP�PRGHOR�GH�UHS¼EOLFD�
estudantil. Comodidade, tecnologia, 

VHJXUDQ©D�H�HTXLO¯EULR�HQWUH�R�HVSD©R�
SULYDGR�H�R�FROHWLYR�G¥R�D�W¶QLFD�GHVVH�
novo modelo de compartilhamento.

Comodidade, tecnologia, segurança e 

HTXLO¯EULR�HQWUH�R�HVSD©R�SULYDGR�H�R�
FROHWLYR�G¥R�D�W¶QLFD�GH�XP�QRYR�PRGHOR�
de compartilhamento.
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Espaços que aceitaria compartilhar

Para que possam ofertar, de forma 

assertiva, facilidades e espaços de 

interesse do consumidor, uma inteligência 

GH�GDGRV�VREUH�R�SHUȴO�H�RV�K£ELWRV�
GR�S¼EOLFR�WRUQD�VH�IXQGDPHQWDO�¢V�
construtoras e incorporadoras.

 

Não basta fornecer o espaço compartilhado: 

é preciso oferecer conveniência. É 

necessário um modelo de gestão para cuidar 

da manutenção, limpeza e conscientização 

GR�XVR�GHVVHV�HVSD©RV�Ȃ�H�DW«�PHVPR�GD�
FRQFLOLD©¥R�GH�HYHQWXDLV�FRQȵLWRV��(VVD�
necessidade abrirá oportunidades de 

LQRYD©·HV�H�SDUFHULDV�D�VHUHP�GHVHQYROYLGDV�
para o atendimento dessa demanda.

O compartilhamento pode ser ainda ser 

uma oportunidade de ampliar a oferta 

de bens e serviços de qualidade a preços 

FRPSHWLWLYRV��DWLQJLQGR�XP�S¼EOLFR�RX�
um mercado que não eram atendidos 

SRU�OLPLWD©·HV�GH�UHQGD��5HWRPDQGR�R�
exemplo dos aplicativos de transporte 

compartilhado: eles tiveram sucesso ao 

atender uma demanda de pessoas que 

não pegavam táxi, por conta do preço 

desse serviço. Por que não oferecer, no 

empreendimento, algo pelo qual aquele 

S¼EOLFR�DVSLUD"

6ROX©·HV�SDUD�UHDSURYHLWDU�HVWUXWXUDV�
ou residências antigas nos grandes 

centros urbanos também devem se 

expandir até 2040 em um contexto de 

compartilhamento. Frente ao crescimento 

do custo do espaço urbano, a revitalização 

de imóveis antigos nos grandes centros 

poderá ajudar na oferta de residências 

D�SUH©RV�PHQRUHV��8P�H[HPSOR�GHVVH�
modelo seria uma antiga e grande casa de 

rua que se transmutaria em um pequeno 

FRQGRP¯QLR�GH�DOXJXHO�GH�TXDUWRV�FRP�
espaços compartilhados. Com o apoio 

GH�SRO¯WLFDV�S¼EOLFDV��SURMHWRV�FRPR�HVVH�
VHULDP�DLQGD�PDLV�HȴFD]HV�SDUD�D�UHGX©¥R�
GR�G«ȴFLW�KDELWDFLRQDO�QDV�JUDQGHV�
cidades do Brasil.

Vaga de garagem

Lavanderia

Escritório

Sala de TV

Cozinha

Banheiro

Quarto

65%

56%

49%

17%

13%

11%

10%

8PD�RIHUWD�GH�VHUYL©RV�SRGH�VHU�RIHUHFLGD�
GH�DFRUGR�FRP�R�SHUȴO�H�RV�LQWHUHVVHV�
GDTXHOH�S¼EOLFR�HVSHF¯ȴFR��$�OµJLFD�GH�WHU�
piscina, academia ou playground como 

elementos de atratividade dá espaço a um 

modelo no qual o consumidor é quem irá 

GHȴQLU�R�TXH�HOH�HVSHUD�GR�HVSD©R�TXH�
ocupa. Até porque ele pode não estar 

disposto a pagar pela manutenção de um 

espaço do qual ele não usufruirá.  

$�LQWHOLJ¬QFLD�GH�GDGRV�VREUH�R�SHUȴO�H�RV�
K£ELWRV�GR�S¼EOLFR�WRUQD�VH�IXQGDPHQWDO� 
às construtoras e incorporadoras.

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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Espaços que aceitaria compartilhar por faixa de renda

Lavanderia Vaga de garagem Escritório Sala de TV Cozinha Banheiro Quarto

65%

44%

64%

25%

19% 18%
17%

67%

56%

17%

11%

7%
5% 5%

Renda per capita menor que R$ 800/mês

Renda per capita maior que R$ 3.000/mês

1D�SU£WLFD��HVVH�GHVDȴR�GH�FULDU�XP�QRYR�
modelo de compartilhamento pode ser 

conduzido por meio da oferta de serviços 

e espaços coletivos. Segundo a pesquisa 

realizada pela Deloitte com consumidores, 

a lavanderia é o espaço que os 

entrevistados da pesquisa disseram 

mais aceitar compartilhar com outros 

moradores. Na sequência, estão a vaga de 

garagem e o escritório.

Quando feito o recorte por faixa de renda, 

«�SRVV¯YHO�REVHUYDU�TXH��FRP�H[FH©¥R�
da lavanderia e da vaga na garagem, há 

uma grande diferença na disposição 

em compartilhar ambientes. Em geral, a 

parcela com renda mais alta da amostra 

está menos propensa a dividir espaços, 

privilegiando a privacidade.

“A caracterização das áreas comuns e sua 

proporção em relação às áreas privativas parecem 

ser diretamente impactadas pela crescente 

tendência de compartilhamento. Cada vez mais as 

SHVVRDV�PRUDP�HP�FRQGRP¯QLRV��H�D�WHFQRORJLD�
facilita o compartilhamento de bens e espaços. 

Além disso, a oferta externa de bens e serviços 

impacta o design dos empreendimentos.”

Edu Leite
Diretor da Casaviva

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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A pesquisa realizada pela Deloitte com 

os consumidores também revela que 

que conforto, segurança e privacidade 

V¥R�RV�WHUPRV�TXH�PDLV�GHȴQHP�R�
estilo de vida atual dos respondentes. 

Quando perguntados sobre quais termos 

se relacionam ao estilo de vida que 

pretendem levar em 20 anos, algumas 

dessas prioridades se alteram de acordo 

como cada geração enxerga o seu futuro.

Os valores relacionados a segurança, 

VD¼GH��SULYDFLGDGH�H�FRPSDUWLOKDPHQWR�
mantêm-se em patamares similares 

na visão de futuros dos três grupos de 

JHUD©·HV��&RQIRUWR�H�DFHVVLELOLGDGH�V¥R�
SDODYUDV�PDLV�OHPEUDGDV�SHODV�JHUD©·HV�
EDE\�ERRPHUV�H�;��HP�UHOD©¥R�DR�VHX�
IXWXUR��GR�TXH�SHOD�JHUD©¥R�=��)DP¯OLD��
espaços grandes e mudança estão mais 

no vocabulário do futuro da geração Z do 

TXH�QDV�GHPDLV�Ȃ�UHIRU©DQGR�D�YLV¥R�TXH�
que os jovens estão reinventando o valor 

do imóvel como um espaço de convivência 

familiar. Não há grandes diferenças 

entre os termos mais indicados pelos 

PRUDGRUHV�GDV�UHJL·HV�PHWURSROLWDQDV�H�
pelos das demais cidades.

Para as construtoras e incorporadoras, 

esses termos indicam que a preocupação 

com a segurança e o conforto seguirão 

como as prioridades para 2040, pontuada 

SHOD�YDORUL]D©¥R�GH�TXHVW·HV�UHODFLRQDGDV�
à qualidade de vida e ao dinamismo no 

cotidiano dos moradores.

Palavras que definem seu estilo de vida em 20 anos 
(em posição no ranking por geração)

Baby boomers 
e geração X

Millennials Geração Z

Família 4ª 4ª 1ª

Segurança 3ª 2ª 2ª

Saúde 2ª 3ª 3ª

Conforto 1ª 1ª 4ª

Privacidade 5ª 6ª 5ª

Espaços grandes 22ª 16ª 15ª

Acessibilidade 10ª 17ª 16ª

Mudança 26ª 23ª 21ª

Compartilhamento 25ª 27ª 26ª

Espaços pequenos 24ª 26ª 27ª

Palavras que definem seu estilo de vida em 20 anos

A parcela com 

renda mais alta da 

amostra está menos 

propensa a dividir 

espaços, privilegiando 

a privacidade.

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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As duas faces  

do aluguel
Há basicamente dois motivos para que uma pessoa alugue um 

imóvel. O primeiro, prevalente, é o da necessidade. Quando não 

K£�FRQGL©·HV�ȴQDQFHLUDV�RX�D�EXURFUDFLD�LPSHGH�TXH�R�XVX£ULR�
adquira um imóvel, o aluguel surge como uma forma viável de 

contrato para esse tipo de demanda. No segundo grupo estão os 

ORFDW£ULRV�SRU�RS©¥R��SHVVRDV�TXH�SULYLOHJLDP�D�ȵH[LELOLGDGH�GH�
poderem morar na residência, bairro ou cidade em que quiserem.

(P�FDGD�XP�GHVVHV�SHUȴV�K£�SDUWLFXODULGDGHV��2�SULPHLUR�JUXSR�
WHQGH�D�VHU�PDLV�SUDJP£WLFR�H�VHQV¯YHO�D�SUH©RV��2�VHJXQGR��SRU�
sua vez, valoriza a localização e os serviços agregados frente ao 

tamanho do imóvel.

 

Na pesquisa realizada pela Deloitte com os consumidores, 

mais da metade (58%) declarou pretender comprar um imóvel 

nos próximos cinco anos. De acordo com o levantamento, 

����GRV�HQWUHYLVWDGRV�DȴUPDUDP�SUHIHULU�XP�LPµYHO�DOXJDGR�
LQGHSHQGHQWHPHQWH�GH�VXD�FRQGL©¥R�ȴQDQFHLUD��3DUD�RV�
entrevistados, a facilidade para a mudança de residência 

é um ponto ainda mais preponderante do que o fato de o 

aluguel poder ser, em médio ou longo prazos, mais vantajoso 

ȴQDQFHLUDPHQWH�GR�TXH�D�FRPSUD�GR�LPµYHO�

Esse resultado indica que, além da demanda das pessoas que 

alugam por necessidade, o aluguel se mantém como uma opção 

em aberto para uma geração que deseja viajar, empreender 

e experimentar diferentes vivências. A compra de um imóvel, 

DLQGD�GHVHMDGD�SDUD�PDLV�GH�����GRV�HQWUHYLVWDGRV��SRGH�ȴFDU�
SDUD�TXDQGR�R�PRUDGRU�DWLQJLU�D�HVWDELOLGDGH�ȴQDQFHLUD�RX�
HVWDEHOHFHU�IDP¯OLD�Ȃ�R�TXH��FRPR�YLPRV��DFRQWHFHU£�PDLV�WDUGH�
SDUD�DV�SUµ[LPDV�JHUD©·HV�GR�TXH�SDUD�DV�DQWHULRUHV��

35%
alugaram 

um imóvel

20%
alugar um 

imóvel

37% 
compraram 

um imóvel

58% 
comprar 

um imóvel

Nos últimos cinco anos... Nos próximos cinco anos pretendem...

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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Forma de aquisição

28% Financiamento + 
(QWUDGD�GH�����D����

1% Outras

1% &RWDV�LPRELOL£ULDV��FURZGIXQGLQJ�PXOWLSURSULHGDGH

5% Consórcio

23% Financiamento + 
(QWUDGD�PHQRU�TXH����

13% 3DJDPHQWR�¢�YLVWD

10% Financiamento + 
(QWUDGD�PDLRU�TXH����

19% )LQDQFLDPHQWR�GH�����

Imóvel que pretende comprar

12% 
Usado com mais de 10 anos

19%
 1RYR��QD�SODQWD�

30% 
Usado com menos de 10 anos

39% 
1RYR��FRQVWUX¯GR�

82%
3UHIHUHP�FRPSUDU�XP�LPµYHO

18% 
3UHIHUHP�DOXJDU�XP�LPµYHO

Preferem comprar porque...

52% preferem pagar parcelas de 

ȴQDQFLDPHQWR�GR�TXH�DOXJXHO

48% é, em médio ou longo 

prazos, mais barato ou vantajoso 

ȴQDQFHLUDPHQWH�GR�TXH�DOXJDU

32% «�PDLV�VHJXUR�SDUD�D�IDP¯OLD

Preferem alugar porque...

48% oferece mais 

facilidade de mudança

41% é, em médio ou longo 

prazos, mais barato ou vantajoso 

ȴQDQFHLUDPHQWH�GR�TXH�FRPSUDU�

26% é menos burocrático

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor 

de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor 

de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor 

de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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Blockchain
2�SURWRFROR�HOHWU¶QLFR�SRGH�VHU�
XWLOL]DGR�SDUD�FRQWUDWRV��YDOLGD©·HV�
e pagamentos, ajudando a diminuir 
a burocracia e reduzindo os prazos 
do processo.

5HTXDOLȴFD©¥R�GH� 
imóveis para locação
Compra de imóveis de pessoas 
físicas, reforma e decoração para 
DOXJXHO��7RGR�R�SURFHVVR��SDVVDQGR�
SRU�SUHFLȴFD©¥R��SURVSHF©¥R�GRV�
EDLUURV�H�LPµYHLV�H�GHȴQL©¥R�GR�HVWLOR�
GD�UHIRUPD�«�DSRLDGR�SRU�DOJRULWPRV�

Empreendimentos geridos  
por bancos
O empreendimento é vendido para 
LQVWLWXL©·HV�ȴQDQFHLUDV�H�IXQGRV�GH�
LQYHVWLPHQWRV��TXH�LU¥R�DOXJDU�RV�
LPµYHLV�¢V�SHVVRDV�I¯VLFDV�H�VHU¥R�
UHVSRQV£YHLV�SHOD�VXD�JHVW¥R�

Crowdfunding
3RU�PHLR�GH�SODWDIRUPDV�GLJLWDLV�
VHU£�SRVV¯YHO�¢�SHVVRD�I¯VLFD�LQYHVWLU�
HP�FRWDV�GH�LPµYHLV�SDUD�DOXJXHO��
ȵDWV�H�KRW«LV�

Modelo de aluguel

Arrendamento

Compartilhado
 (dividido com não familiares)

Particular 
(sozinho ou dividido  

com familiares)

9%

19%

72%

Como vimos anteriormente, menos de 

20% dos imóveis são alugados no Brasil. 

$�WHQG¬QFLD�«�GH�TXH�HVVH�Q¼PHUR�FUHV©D�
até 2040, considerando a constante 

valorização do espaço urbano e o fato de 

que a renda da população tende a crescer 

menos do que os custos da construção.

1HVVH�VHQWLGR��K£�PDQHLUDV�GH�UHTXDOLȴFDU�
a oferta pelo aluguel, agregando serviços 

e comodidade aos envolvidos. O 

processo de aluguel ainda é burocrático 

e exaustivo para todas as partes. Imóveis 

malcuidados, perda de tempo com visitas 

desnecessárias, falta de comunicação 

entre o locatário e o proprietário e o 

FRQVWUDQJLPHQWR�GH�EXVFDU�XP�ȴDGRU�V¥R�
DSHQDV�DOJXQV�GRV�SHUFDO©RV��6ROX©·HV�TXH�
possam acompanhar e agilizar todas as 

HWDSDV�GR�SURFHVVR��LQFOXLQGR�R�SHU¯RGR�
de aluguel), apoiadas pelas tecnologias de 

dados, são mais do que bem-vindas.

Tendências para o aluguel

“Estamos vivendo um 

SHU¯RGR�GH�WUDQVL©¥R�� 
no qual os nichos de 

aluguel estão cada dia mais 

convidativos em termos 

de retorno. Já existem 

fundos com vocação em 

investir neste mercado com 

taxas muito interessantes, 

especialmente nos  

grandes centros.”

Carlos Bianconi
Co-CEO administrativo e relações  
com investidores da RNI/Rodobens 
Negócios Imobiliários

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de 

imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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8P�LPµYHO�� 
muitos formatos

As residências do futuro terão de dar conta 

de várias das tendências do mercado em 

um só lugar. Em meio à pluralidade de 

pessoas que viverão em espaços comuns 

Ȃ�VHMD�SRU�PHLR�GH�FRPSDUWLOKDPHQWR�RX�
PHVPR�FRDELWDQGR�FRP�D�IDP¯OLD�Ȃ�DV�
empresas do setor terão que oferecer 

VROX©·HV�TXH�VH�HQFDL[HP�HP�Y£ULRV�SHUȴV�

Estudo da Fundação NHBC que retrata a 

residência de 205030 prevê que os imóveis 

do futuro tendem a ser multigeracionais. 

Ou seja: terão funcionalidades para atender 

WRGDV�DV�JHUD©·HV�DR�PHVPR�WHPSR��GHVGH�
acessibilidade (considerando o aumento da 

expectativa de vida da população) até fácil 

integração com a tecnologia (sobretudo 

para atender aos mais jovens, que estão 

sempre conectados).

$V�DVSLUD©·HV�HP�WRUQR�GRV�LPµYHLV��QR�
entanto, tendem a esbarrar na situação 

ȴQDQFHLUD�GR�FRQVXPLGRU��6HP�FRQVLGHUDU�
D�FRQGL©¥R�ȴQDQFHLUD��D�PDLRU�SDUFHOD�GRV�

Tipo de moradia de preferência Sem considerar a 

FRQGL©¥R�ȴQDQFHLUD

Considerando a 

FRQGL©¥R�ȴQDQFHLUD
47%

23%

17%

6%

30%

8%

21%

6%
5% 3% 2%

32%

Casa em 
condomínio

Casa em vila Apartamento em 
condomínio

Apartamento sem 
condomínio

/RIW�ȵDW�VWXGLR�
quitinete /coliving

Casa em rua

respondentes deseja, em 2040, morar em 

XPD�FDVD�HP�FRQGRP¯QLR�RX�YLOD��TXH�SRGH�
DEULJDU�Y£ULDV�JHUD©·HV�GH�XPD�PHVPD�
IDP¯OLD�H�RIHUHFH�VHJXUDQ©D�H�SULYDFLGDGH��
Porém, quando considerada a condição 

ȴQDQFHLUD�GR�LQGLY¯GXR�H�GD�IDP¯OLD��D�
casa em rua salta de 2% para 32% da 

preferência. Apenas pessoas com renda 

per capita mais alta (acima de R$ 7 mil/

mês) ainda mantêm a preferência pela casa 

HP�FRQGRP¯QLR��9DOH�UHVVDOWDU��DLQGD��TXH�
esses resultados não diferiram entre as 

SHVVRDV�TXH�PRUDP�HP�FDSLWDLV�H�UHJL·HV�
metropolitanas das que vivem no interior.

Os imóveis do 

futuro tendem a ser 

multigeracionais.

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)



Comportamento do consumidor de imóveis em 2040

38

Itens considerados em cada tipo de moradia 
(escala de 1 a 8, sendo 8 o mais relevante)

Casa em  
condomínio

Casa em  
vila ou rua

Apartamento  
em condomínio

Comodidade 4,4 3,9 4,3

Facilidade de 
manutenção

3,3 3,3 3,9

Localização 4,3 4,3 4,7

Preço mais em conta 2,9 4,5 3,8

Privacidade 5,9 6,0 5,0

Segurança 7,4 5,8 7,6

Tamanho da família 3,4 3,6 2,9

Tamanho do imóvel 4,4 4,6 3,7

Quando analisados os atributos mais 

associados a cada tipo de moradia, os 

DSDUWDPHQWRV�H�FDVDV�HP�FRQGRP¯QLRV�
JDQKDP�HP�WHUPRV�GH�VHJXUDQ©D�Ȃ�TXH��
como vimos, é um item prioritário para 

os moradores. Seus entraves são o preço, 

QR�FDVR�GD�FDVD�HP�FRQGRP¯QLR��H�R�
WDPDQKR�GD�IDP¯OLD�H�GR�LPµYHO��QR�FDVR�GR�
DSDUWDPHQWR�HP�FRQGRP¯QLR�

As casas em vila ou rua são valorizadas  

pela privacidade, mas têm menos 

destaque em aspectos como segurança  

e facilidade de manutenção.

Em relação aos artefatos que agregam à 

residência conveniência e qualidade de 

vida, as chamadas amenidades, a pesquisa 

UHDOL]DGD�SHOD�'HORLWWH�LGHQWLȴFD�TXH��
entre as preferências pelos itens de uma 

residência, não houve diferenças entre as 

JHUD©·HV�GH�FRQVXPLGRUHV��(VVH�UHVXOWDGR�
revela que, quando se trata de um lar, a 

comodidade e o bem-estar são o que mais 

importa, independentemente se a pessoa é 

jovem ou mais velha.

$�VX¯WH�«�R�LWHP�GR�LPµYHO�TXH�PDLV�RV�
respondentes indicaram ser o prioritário, 

o que reforça o desejo do consumidor por 

SULYDFLGDGH��)UHQWH�DR�FUHVFHQWH�Q¼PHUR�
GH�HTXLSDPHQWRV�HOHWU¶QLFRV�GLVSRQ¯YHLV�� 
a necessidade de muitas tomadas  

também aparece entre as prioridades.  

A churrasqueira é também um item 

bastante lembrado pelos participantes da 

pesquisa, indicando que uma boa parcela 

dos consumidores privilegia ter um espaço 

SUµSULR�SDUD�UHFHEHU�IDP¯OLD�H�DPLJRV�

2�XVR�GD�WHFQRORJLD�M£�«�LQWU¯QVHFR�¢V�
JHUD©·HV�PDLV�QRYDV��VREUHWXGR�¢�JHUD©¥R�
Z, que nasceu na era digital. No entanto, 

a pesquisa da Deloitte com consumidores 

apontou que as tecnologias residenciais 

HVW¥R�GLVVHPLQDGDV�SRU�WRGDV�DV�JHUD©·HV�� 
8P�GHVWDTXH�«�D�GLVVHPLQD©¥R�SHOD�
JHUD©¥R�;��TXH�SRGH�VHU�MXVWLȴFDGD�SHOR�
seu já atual poder de compra para que 

tenha acesso a esses recursos.

Se não houve grandes diferenças em 

relação às amenidades prioritárias entre 

GLIHUHQWHV�JHUD©·HV��K£�DOJXPDV�GLVWLQ©·HV�
na divisão por faixa de renda. Para os 

respondentes com renda mensal per 

capita de até R$ 800, quintal, cozinha 

americana e ar condicionado central 

são mais prioritários do que a média. Na 

outra ponta, os participantes com renda 

per capita maior de R$ 3.000 por mês 

SULYLOHJLDP�TXH�R�LPµYHO�WHQKD�VX¯WH��J£V�
encanado e boa iluminação natural.

Ȋ3UHFLVDPRV�RIHUHFHU�RS©·HV�
diferenciadas de plantas, 

que atendam todas as 

faixas etárias, sobretudo a 

WHUFHLUD�LGDGH�H�SHUȴV�GH�
IDP¯OLDV�RX�SHVVRDV�TXH�
moram sozinhas. Além disso, 

precisamos continuar a ter 

imóveis para atender nichos 

HVSHF¯ȴFRV��7RGRV�HVVHV�
formatos, porém, vão exigir 

de nós a oferta de imóveis 

inseridos em movimentos 

inovadores, cada vez 

mais automatizados e 

sustentáveis e com estrutura 

de lazer, segurança  

e compartilhamento  

de serviços.”

Rodrigo Gomes de Almeida 
Presidente da Morar Construtora  
e Incorporadora

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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Itens prioritários no imóvel*

6X¯WH

Muitas tomadas

Churrasqueira

Quantidade de janelas/boa iluminação natural

Quintal

Gás encanado

Armários embutidos

Cozinha americana

Tecnologias de monitoramento e segurança

3RUWDULD�HOHWU¶QLFD

Closet

Piso antiderrapante

-DQHODV�H�SDUHGHV�FRP�LVRODPHQWR�DF¼VWLFR

Terraço

ΖVRODPHQWR�DF¼VWLFR

Varanda gourmet

Escritório

Aquecimento central de água (no prédio)

 1°

 11°

 2°

 12°

 3°

 13°

 8°

 18°

 4°

 14°

 9°

 5°

 15°

 10°

 6°

 16°

 7°

 17°

Ar condicionado central (no prédio)

Fechadura digital

Portas largas e rampas de acesso para cadeirantes

Vidros inteligentes

Imóvel mobiliado

Elevador privativo

Aparelhos conectados ao smart home

Espaço modulado

Sensores de iluminação e temperatura

Aquecedor central (no prédio)

Automação de iluminação, som e TV

Sistema de monitoramento de pets

Hall privativo

Tomadas inteligentes

Dormitório de empregada

0¼VLFD�DPELHQWH

Drywall

Aspirador de pó central (no prédio)

 21°

 31°

 22°

 32°

 23°

 33°

 28°

 24°

 34°

 19°

 29°

 25°

 35°

 36°

 20°

 30°

 26°

 27°

Itens prioritários no imóvel por faixa de renda

Renda per capita menor  
que R$ 800/mês

Renda per capita maior  
que R$ 3.000/mês

Suíte 70% 88%

Gás encanado 55% 76%

Quantidade de janelas/ 
boa iluminação natural

65% 74%

Janelas e paredes com isolamento 
acústico

44% 63%

Varanda gourmet 35% 61%

Cozinha americana 65% 52%

Quintal 72% 47%

Ar condicionado central (no prédio) 48% 31%

* Limitado à escolha de 15 itens prioritários

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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Conectividade e 

tecnologia nas residências

A ascensão dos assistentes de voz no 

dia a dia das pessoas foi paulatina: a 

tecnologia surgiu em 2011, embarcada 

em smartphones, e se tornou popular 

no Brasil em 2015. Dados da Juniper 

5HVHDUFK�DSRQWDP�TXH�R�Q¼PHUR�GH�
assistentes virtuais por voz em uso no 

PXQGR�GHYH�FKHJDU�D���ELOK·HV�HP�������
IUHQWH�DRV�����ELOK·HV�UHJLVWUDGRV�HP�
2018. A mesma pesquisa prevê que o 

comércio de produtos com tecnologia 

SRU�FRPDQGR�GH�YR]�SRGH�FKHJDU�D�86��
���ELOK·HV�HP�����31. Na pesquisa que a 

Deloitte realizou com os consumidores, 

mais da metade possui assistentes de 

voz (como Google Assistente, Siri, Alexa 

RX�&RUWDQD���$VVLP��Q¥R�K£�G¼YLGDV�
de que, em 2040, muitos aparelhos 

HOHWURHOHWU¶QLFRV�GDV�UHVLG¬QFLDV�SRGHU¥R�
UHVSRQGHU�D�FRPDQGRV�GH�YR]�Ȃ�RX�DW«�
mesmo a gestos dos moradores.

8P�WHU©R�GRV�UHVSRQGHQWHV�GD�SHVTXLVD�
Deloitte tem aparelho de streaming de 

Y¯GHR�H�PDLV�GH�XP�TXDUWR�FRQWD�FRP�
smart TV com comando de voz. Com esses 

UHVXOWDGRV��«�SRVV¯YHO�LGHQWLȴFDU�XPD�
tendência de que, pouco a pouco, esses 

dispositivos e tecnologias que estão sendo 

adquiridos podem ser gradativamente 

incorporados ao imóvel conectado. O 

estudo da Juniper Research indica também 

que, no mundo, a aquisição de smart TVs 

deve dobrar a cada ano até 2023.

Sistema de iluminação inteligente, 

câmeras de monitoramento virtual 

residencial e sistema de vigilância 

inteligente são as tecnologias que devem 

ter seu uso mais difundido no futuro, 

uma vez que são as que os respondentes 

mais indicaram pretender adquirir. O 

GHVHMR�SRU�HVVDV�WHFQRORJLDV�Ȃ�YROWDGDV�
à segurança da residência, sobretudo 

GXUDQWH�D�DXV¬QFLD�GRV�PRUDGRUHV�Ȃ�
corrobora a visão de que a segurança é 

XPD�GDV�PDLRUHV�SUHRFXSD©·HV�SDUD�D�
aquisição de um imóvel.

Dos consumidores que participaram da 

pesquisa, 10% já possuem smart home, 

enquanto 30% pretendem ter esse 

UHFXUVR�QR�IXWXUR�Ȃ�LQGLFDWLYR�TXH�D�
customização e a conectividade ganharão 

ainda mais força nos próximos anos.

$V�LQVWDOD©·HV�HO«WULFDV��GH�£JXD�H�GH�
esgoto, em 2040, também poderão ter 

sensores para monitorar vazamentos 

e riscos de curto-circuito. Esse sistema 

poderá inclusive passar um diagnóstico 

de manutenção para os compradores 

e ajudar a prevenir incidentes, com 

LPSDFWR�QD�UHGX©¥R�GR�ULVFR�Ȃ�H��
FRQVHTXHQWHPHQWH��GR�FXVWR�Ȃ�QD�
contratação de seguros residenciais.

Essa tecnologia pode evoluir, no contexto 

da cidade inteligente (smart city),  
para um sistema de sensores e de 

segurança interligado com hospitais, 

FRUSR�GH�ERPEHLURV�H�SRO¯FLD�

Redes e serviços 
S¼EOLFRV�H�GH�
infraestrutura 
urbana que se 
tornam mais 
conectados e 
HȴFLHQWHV�FRP�R�
XVR�GH�WHFQRORJLDV�
digitais e de 
WHOHFRPXQLFD©·HV��
a administração 
PXQLFLSDO�GHYHU£�
ser mais interativa 
e receptiva e os 
HVSD©RV�S¼EOLFRV�
mais seguros, 
DWHQGHQGR�¢V�
necessidades da 
SRSXOD©¥R��

+XE�TXH�LQWHUOLJD�
RV�DSDUHOKRV�
HOHWURHOHWU¶QLFRV�
dentro da 
residência
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Tecnologias utilizadas

56% 13% 26% 5%

16% 34% 41% 9%

13% 42% 41% 4%

13% 39% 43% 5%

10% 30% 49% 11%

6% 22% 55% 17%

33% 19% 38% 10%

26% 34% 36% 4%

22% 39% 37% 2%

19% 27% 42% 12%

Assistente de voz

Aparelho doméstico inteligente

Sistema de iluminação inteligente

Sistema de vigilância inteligente

Smart home  

(assistente de automação residencial)

Termostato inteligente

$SDUHOKR�GH�VWUHDPLQJ�GH�Y¯GHR

Smart TV com comando de voz

Câmera de monitoramento  

virtual residencial

Smart watch

Sistema de carro conectado

19% 28% 42% 11%

Sim Não, mas pretendem ter Não, e não pensam em ter no momento Não conhecem

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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Lembretes

Lembretes de tarefas que podem ser 
SURJUDPDGDV�SRU�KRU£ULR�RX�ORFDO��FRPR�
ȊTXDQGR�SDVVDU�SUµ[LPR�¢�SDGDULD�GR�
bairro, me avisar de parar para comprar 
OHLWHȋ��&DVR�D�SHVVRD�HVTXH©D�DOJXP�
HOHWU¶QLFR�GHVOLJDGR�HP�FDVD��R�VLVWHPD�
SRGHU£�GHVOLJ£�OR�DXWRPDWLFDPHQWH�

Despertador

'HVSHUWDU�R�PRUDGRU�FRP�QRW¯FLDV��
P¼VLFD��OHLWXUD�GD�DJHQGD�GHWDOKDGD�GR�
GLD�RX�VXJHVW¥R�GR�PHOKRU�FDPLQKR�RX�
KRU£ULR�SDUD�LU�DR�WUDEDOKR�

Conexão

ΖQWHJUD©¥R�FRP�WRGRV�RV�DSDUHOKRV�
HOHWU¶QLFRV�GD�FDVD��FRPR�FRUWLQDV��
SRUWDV��IHFKDGXUDV��WRUQHLUDV��DU�
condicionado, aquecedor e demais 
DSDUHOKRV�GRP«VWLFRV��1¥R�VHULD�
interessante pedir para sua assistente 
YLUWXDO�M£�ID]HU�R�VHX�FDIH]LQKR"

Compras e entregas

2�UHVLGHQWH�SRGH�UHDOL]DU�FRPSUDV��SHGLU�
comida para entrega, fazer pesquisa  
GH�SUH©RV�H�DW«�FKDPDU�RX�SURJUDPDU� 
XP�VHUYL©R�GH�WUDQVSRUWH�SDUWLFXODU�

Segurança do lar 

5HDOL]D�R�PRQLWRUDPHQWR�GD�UHVLG¬QFLD� 
H�DOHUWD�R�PRUDGRU�VREUH�TXDOTXHU�
invasão. Futuramente, pode ainda ter 
sensores para monitorar vazamentos  
de água ou gás.

Banco virtual

5HDOL]D�WUDQVD©·HV�EDQF£ULDV�� 
FRPR�FRQVXOWD�GH�VDOGR��WUDQVIHU¬QFLDV�
e pagamento de contas.

Funções de destaque do smart home

À medida em que a tecnologia ganha 

força, muitos aparelhos tradicionais serão 

VXEVWLWX¯GRV�SRU�YHUV·HV�PDLV�LQWHOLJHQWHV��
Por isso, os consumidores de 2040 

precisarão de liberdade para escolher quais 

ferramentas, aparelhos ou serviços poderão 

ser conectados com a residência, para 

que possam customizar o sistema às suas 

necessidades e à sua rotina.

E qual seria o papel das construtoras e 

incorporadoras no futuro no que podemos 

FKDPDU�GH�+RPH����"�$V�HGLȴFD©·HV�GH�
2040 deverão ser guarnecidas com os 

DSDUHOKRV�GR�SUµSULR�PRUDGRU�Ȃ�FRPR�
IHFKDGXUDV�HOHWU¶QLFDV��F¤PHUDV�GH�
monitoramento, aparelhos de lavanderia, 

sistemas de controle de temperatura e 

sensores para vazamento de água e gás, 

entre outros. É importante prever que 

R�PRUDGRU�SRGH�Q¥R�TXHUHU�VH�ȴ[DU�QD�
PHVPD�UHVLG¬QFLD�SRU�XP�ORQJR�SHU¯RGR�GH�
tempo, e que deverá levar os dispositivos 

consigo quando se mudar. Da parte das 

construtoras, o importante é a oferta do 

espaço no qual essa tecnologia irá operar.

No contexto de Home 4.0, em 2040, 

será fundamental que a estrutura do 

imóvel facilite a intercomunicação entre 

HVVHV�HTXLSDPHQWRV�SRU�ZL�ȴ��FRP�XPD�
FRQȴJXUD©¥R�GH�F¶PRGRV�PDLV�DEHUWRV�H�
interconectados. 

 

Com o compartilhamento, as empresas do 

setor podem também partilhar projetos 

para facilitar o suporte e execução dos 

serviços de tecnologia embarcados no 

imóvel. O objetivo é promover economia 

de escala e de escopo, o que pode 

propiciar menor custo às construtoras e 

incorporadoras e preço mais competitivo 

DR�FRQVXPLGRU�ȴQDO��$�LQWHUFRQH[¥R�
se insere em um contexto de muitas 

SODWDIRUPDV�GLIHUHQWHV�GLVSRQ¯YHLV�DR�
consumidor. Assim, a infraestrutura 

GH�WHFQRORJLD�ȴ[D�GH�FDGD�LPµYHO�GHYH�
permitir uma interação entre as mais 

GLYHUVDV�SODWDIRUPDV�GH�VRIWZDUH�Ȃ�RX�
seja, os aparelhos devem se conectar 

à smart home independentemente da 

marca do software de cada um.
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8P�FRQGRP¯QLR�
de serviços
7HU�XPD�SLVFLQD�QR�FRQGRP¯QLR�«�R�LWHP�PDLV�GHVHMDGR�SHORV�
respondentes da pesquisa conduzida pela Deloitte junto aos 

consumidores. Mais de três quartos dos entrevistados gostariam 

que o local em que morassem futuramente tivesse essa opção.

$�YDJD�GH�DXWRPµYHO�YHP�QD�VHTX¬QFLD�Ȃ�XP�LQGLFDGRU�GH�TXH�R�
carro ainda é algo necessário e valorizado para os habitantes das 

cidades brasileiras, embora, para a geração Z, seja um requisito 

menos relevante.

$�SUHRFXSD©¥R�FRP�R�EHP�HVWDU�WDPE«P�ȴJXUD�HQWUH�RV�
serviços desejados pelos moradores. Academia de ginástica e 

área para correr foram citadas entre os principais itens de um 

empreendimento, revelando que os consumidores, especialmente 

RV�EDE\�ERRPHUV�H�D�JHUD©¥R�;��TXHUHP�FRPRGLGDGH�H�
FRQYHQL¬QFLD�SDUD�PDQWHU�D�DWLYLGDGH�I¯VLFD�HP�GLD�

E como confraternizar está no DNA do brasileiro, grande parcela 

não abre mão de um salão de festas e de uma churrasqueira para 

JDUDQWLU�XP�ERP�HVSD©R�SDUD�D�UHXQL¥R�FRP�IDP¯OLD�H�DPLJRV�

Fato curioso, os espaços zen e religiosos foram mencionados com 

maior frequência pela geração Z, que parece estar mais conectada 

FRP�D�UHOLJLRVLGDGH�GR�TXH�DV�JHUD©·HV�DQWHULRUHV��(VWH�WDPE«P�
é um dos itens que mais são desejados pelos respondentes de 

UHQGD�PDLV�EDL[D��WDLV�FRPR�ZL�ȴ�QDV�£UHDV�FRPXQV�H�ODYDQGHULD��
Há também os serviços mais valorizados pelos entrevistados de 

renda mais alta, tais como vaga de automóvel, água e gás encanado 

individualizados e estação de recarga de carro elétrico. 

2ȴFLQDV�FRPXQLW£ULDV�H�HVSD©RV�GH�FRZRUNLQJ�IRUDP�RV�TXH�
WLYHUDP�RV�PHQRUHV�DSRQWDPHQWRV�HP�WRGDV�DV�JHUD©·HV�

1°  Piscina

2°  Vaga de automóvel

3°  Academia de ginástica

4°  Salão de festas

5°  Churrasqueira

6°  Jardim/área verde

7°  Água e gás encanado individualizados

8°  :L�ȴ�QDV�£UHDV�FRPXQV

9°  Espaço para caminhar/correr

10°  Estacionamento para visitantes

11°  Salão de jogos

12°  Quadra poliesportiva

13°  Lavanderia

14°  Vaga para bicicletas/motos

15°  Espaço pet

16°  Horta comunitária

17°  Espaço para recebimento de compras e correspondências

18°  Pequeno espaço comercial (farmácia/mercado/padaria)

19°  Brinquedoteca

20°  Espaço gourmet

21°  Serviço de faxina compartilhado

22°  Serviços gerais 

        (costureira/sapataria/cabeleireiro/manicure)

23°  Espaço zen/ioga

24°  Espaço religioso

25°  9HVWL£ULR�H�FRSD�SDUD�IXQFLRQ£ULRV�GR�FRQGRP¯QLR

26°  6HUYL©R�GH�PDQXWHQ©¥R�GH�YH¯FXORV

27°  Estação de recarga de carro elétrico

28°  2ȴFLQD�FRPXQLW£ULD

29°  &RZRUNLQJ�HVFULWµULR�FRPSDUWLOKDGR

Itens mais desejados nos condomínios 
(respostas múltiplas)

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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Relevância de itens de sustentabilidade (escala de 1 a 5, sendo 5 o mais relevante)

Relevância Relevância com custo 
5% maior

Coleta seletiva 4,4 4,0

Espaço verde 4,3 3,9

Energia renovável 4,2 3,9

Reservatório de água da chuva 4,2 3,9

Reuso de água 4,0 3,8

&HUWLȴFD©¥R�DPELHQWDO 3,9 3,5

Uso de materiais  
sustentáveis na construção 3,8 3,4

Horta comunitária 3,7 3,4

(VW£�GLVVHPLQDGD�Ȃ�HVSHFLDOPHQWH�HQWUH�
DV�QRYDV�JHUD©·HV�Ȃ�D�FRQVFLHQWL]D©¥R�
em relação a práticas de consumo 

sustentáveis, ou seja, que provoquem 

R�PHQRU�LPSDFWR�SRVV¯YHO�DR�PHLR�
DPELHQWH��(�Q¥R�K£�G¼YLGD�TXH��HP�������
essa importância será ainda maior. A 

incorporação dessas práticas, no entanto, 

esbarra na sensibilidade aos seus custos 

associados. A decisão de compra ou 

locação de um imóvel com uma estrutura 

sustentável dependerá do quanto esses 

recursos custarão a mais ao consumidor.

Quando perguntados, em uma escala de 

1 a 5, sendo 5 o mais relevante, qual a 

importância de cada item para a decisão 

de compra ou locação de um imóvel, 

o mais assinalado foi a coleta seletiva. 

Contudo, se houver um incremento 

de 5% no valor do imóvel ou aluguel, a 

avaliação sobre a relevância desses itens 

cai, de forma geral, 8%. Os itens cujo 

o acréscimo no valor provoca menos 

impacto na relevância são os relacionados 

a água (reuso e reservatório pluvial) e 

energia renovável, muito possivelmente 

por poderem oferecer uma economia no 

consumo mensal desses recursos.

A incorporação das 

tecnologias e sistemas 

nas chamadas casas 

inteligentes é um caminho 

sem volta, pois temos que 

acompanhar as exigências 

do mercado consumidor.

Flavio Ernesto Zarzur 
Presidente da EZTEC 
Empreendimentos e Participações

(VW£�GLVVHPLQDGD�Ȃ�HVSHFLDOPHQWH�HQWUH�
DV�QRYDV�JHUD©·HV�Ȃ�D�FRQVFLHQWL]D©¥R�
em relação a práticas de consumo 

sustentáveis, ou seja, que provoquem o

PHQRU�LPSDFWR�SRVV¯YHO�DR�PHLR�DPELHQWH��
(�Q¥R�K£�G¼YLGD�TXH��HP�������HVVD�
importância será ainda maior.

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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Ranking: Caraterísticas de infraestrutura mais importantes (respostas múltiplas)

Região com segurança

5HJL¥R�FRP�EDL[RV�¯QGLFHV�GH�YLRO¬QFLD

Proximidade do trabalho

Proximidade de comércio

Região com pouco barulho

Acesso às principais vias da cidade

Proximidade de escolas

Proximidade de hospitais

Proximidade do centro da cidade

3UR[LPLGDGH�GH�SRQWR�GH�¶QLEXV

Fibra ótica

Proximidade de parques/clubes

Proximidade de familiares

Sistemas inteligentes de segurança

ΖOXPLQD©¥R�S¼EOLFD�VRODU

3UR[LPLGDGH�GH�HVWD©¥R�GH�WUHP�PHWU¶

Proximidade de universidades

Acesso a ciclofaixas

Região com baixa densidade populacional

Bairro de alta renda

Proximidade de bares/casas noturnas

Região afastada do centro da cidade

Região com alta densidade populacional

Proximidade de estação de recarga de carro elétrico

1°

11°

21°

2°

12°

22°

3°

13°

23°

8°

18°

4°

14°

24°

9°

19°

5°

15°

10°

20°

6°

16°

7°

17°

Geração X e baby 
boomers:  8ª posição 

Geração Z: 12ª posição

Geração X e baby 
boomers: 12ª posição

Geração Z: 6ª posição

Geração X e baby 
boomers: 11ª posição

Geração Z: 9ª posição

Segurança e 

EDL[RV�¯QGLFHV�GH�
violência estão, 

respectivamente, em 

primeiro e segundo 

lugares entre as 

FDUDWHU¯VWLFDV�GH�
infraestrutura mais 

importantes para a 

decisão de compra 

ou aluguel.

1D�DYDOLD©¥R�VREUH�D�RIHUWD�GH�EHQHI¯FLRV�
relativos ao entorno do imóvel, aspectos 

relacionados a segurança são o destaque, 

reforçando que esse é um aspecto 

determinante para a compra ou aluguel  

GH�XP�LPµYHO��6HJXUDQ©D�H�EDL[RV�¯QGLFHV�
de violência estão, respectivamente,  

em primeiro e segundo lugares entre  

DV�FDUDWHU¯VWLFDV�GH�LQIUDHVWUXWXUD� 
mais importantes para a decisão de 

compra ou aluguel.

A localização também é um fator 

SULRULW£ULR�Ȃ�HVSHFLDOPHQWH�FRQVLGHUDQGR�
D�GLȴFXOGDGH�GH�ORFRPR©¥R�QRV�JUDQGHV�
centros, que, como vimos, seguem em seu 

processo de expansão da urbanização. A 

proximidade do trabalho, do comércio, de 

vias de acesso e do centro da cidade foi 

bastante valorizada. Entre os habitantes 

das grandes cidades, além da questão da 

segurança aparecer ainda mais forte, há 

uma demanda maior por proximidade a 

HVWD©·HV�GH�WUHP�H�PHWU¶�H�D�FLFORIDL[DV�

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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&RPSUD�VLPSOLȴFDGD
A inteligência de dados que está na base de 

toda a economia digital será uma grande 

aliada do consumidor e dos demais agentes 

do setor imobiliário no processo de aluguel 

e aquisição de imóveis.

A disponibilização de dados sobre as 

UHJL·HV�H�RV�LPµYHLV�SHODV�SODWDIRUPDV�
que os anunciam pode ser ampliada 

H�JDQKDU�VRȴVWLFD©¥R�SDUD�DSRLDU�R�

Sobre a região:

 • ΖQGLFDGRUHV�GH�YLRO¬QFLD�H�
VHJXUDQ©D�

 • ΘQGLFHV�GH�TXDOLGDGH�H�SUR[LPLGDGH�
GH�VHUYL©RV�S¼EOLFRV��VD¼GH�H�
HGXFD©¥R��

 • 'DGRV�VREUH�D�UHGH�GH�FRP«UFLR�H�
VHUYL©RV�SUµ[LPRV�

 • Indicadores de acesso aos meios de 
WUDQVSRUWH�

 • ΖQGLFDGRUHV�GH�FRQIRUWR�DF¼VWLFR�

 • Serviços ofertados na rua (gás 
HQFDQDGR�H�ȴEUD�µWLFD��HQWUH�RXWURV��

 • (YROX©¥R�GRV�SUH©RV�GRV�LPµYHLV�

 • &RPHQW£ULRV�H�DYDOLD©·HV�GH�
PRUDGRUHV�H�H[�PRUDGRUHV�GD�UHJL¥R�

 • Vídeos do bairro, gravados por drones.

Sobre o imóvel

 • Histórico de reformas e 
PDQXWHQ©·HV�

 • Histórico de proprietários da 
UHVLG¬QFLD�

 • +LVWµULFR�VREUH�ȴQDQFLDPHQWRV�
RX�SURFHVVRV�MXU¯GLFRV�GR�LPµYHO��
PHVPR�TXH�HQFHUUDGRV�

 • 6LWXD©¥R�GRV�YHQGHGRUHV�HP�UHOD©¥R�
D�SURFHVVRV�QD�MXVWL©D�

 • &RPHQW£ULRV�H�DYDOLD©·HV�GH�
moradores e ex-moradores da 
UHVLG¬QFLD�

 • Vídeos da residência e do 
condomínio.

Dados a serem disponibilizados pelas 
plataformas de compra e aluguel

processo de tomada de decisão e, 

consequentemente, a liquidez do imóvel. 

��SRVV¯YHO�DLQGD�H[SORUDU�D�OLQJXDJHP�
da internet e dos novos recursos 

audiovisuais digitais, tais como a realidade 

virtual, para impulsionar a divulgação dos 

atributos do imóvel.

Com o uso mais disseminado da 

LQWHOLJ¬QFLD�DUWLȴFLDO�QDV�SUµ[LPDV�

décadas, essas plataformas, além de 

permitir a comparação em tempo real de 

todos os indicadores relativos ao imóvel, 

poderão sugerir, de forma mais assertiva, 

R�LPµYHO�PDLV�DGHTXDGR�DR�SHUȴO�GR�
FRPSUDGRU�Ȃ�OHPEUDQGR�TXH�D�DXWRQRPLD�
«�XPD�GDV�PDLV�PDUFDQWHV�FDUDFWHU¯VWLFDV�
desse novo consumidor.

“Vejo o mercado se 

movimentando para 

uma aquisição quase 

online. Escolher o imóvel, 

VLPXODU�R�ȴQDQFLDPHQWR�
junto à instituição 

ȴQDQFHLUD��DQDOLVDU�R�
crédito, gerar o contrato 

e uma assinatura digital 

em uma plataforma 

¼QLFD�GLVSRQ¯YHO�QR�VHX�
VPDUWSKRQH�RX�WDEOHW�Ȃ�
acredito que tudo isso 

não está muito distante 

de todos nós. Será uma 

questão cultural e de 

VHJXUDQ©D�MXU¯GLFD�ȋ

André Del Nero 
Diretor da Emccamp Residencial
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Entraves para a compra de um imóvel (respostas múltiplas)

%XURFUDFLD�SDUD�ȴQDQFLDPHQWR57%
44%
44%
43%
41%
40%
35%
34%
32%
31%

Falta de transparência sobre o processo de venda e entrega do imóvel

Imagem negativa da construtora/incorporadora

Falta de transparência sobre o processo de construção até a entrega

Falta de clareza sobre a documentação necessária

Falta de pontualidade na entrega do imóvel

Espera para entrega do imóvel

)DOWD�GH�FRQȴDQ©D�QR�DWHQGLPHQWR
([LJ¬QFLD�GH�JDUDQWLDV�SDUD�ȴQDQFLDPHQWR
Falta de apoio com a documentação

As plataformas de compra e aluguel de 

imóveis, em 2040, também poderão 

centralizar os processos de apresentação 

e validação de documentos da residência 

e dos agentes envolvidos. Também será 

SRVV¯YHO�DXWRPDWL]DU�GHVGH�D�VLPXOD©¥R�GR�
ȴQDQFLDPHQWR��SDVVDGR�SHOD�DYDOLD©¥R�GR�
LPµYHO�DW«�D�FRQȴUPD©¥R�GR�FU«GLWR�GRV�
FRPSUDGRUHV�MXQWR�¢V�LQVWLWXL©·HV�EDQF£ULDV��
&RP�D�DXWRPDWL]D©¥R��VHU£�SRVV¯YHO��DW«�
2040, diminuir os riscos de golpes ou 

IUDXGHV��EHP�FRPR�WRUQDU�PDLV�HȴFLHQWH�
todo o processo de compra e venda.

Dada a importância da aquisição de uma 

residência e o seu valor, são necessárias 

uma quantidade de exigências e 

YHULȴFD©·HV�SDUD�PLWLJDU�ULVFRV�QHVVH�
processo. Trata-se de uma prerrogativa 

necessária para a proteção de todos 

os envolvidos, no entanto, com isso, o 

processo se torna mais moroso.

Considerando esse cenário, a maior 

parte dos participantes da pesquisa da 

Deloitte com consumidores indicou que 

D�EXURFUDFLD�SDUD�R�ȴQDQFLDPHQWR�«�R�
maior entrave enfrentado na compra de 

XP�LPµYHO��(VVH�«�XP�SRQWR�FU¯WLFR�D�VHU�
solucionado pelas construtoras, uma vez 

que, como abordamos nas tendências para 

o consumo, as pessoas estão atarefadas 

e sem tempo a perder com burocracia, e 

demandam serviços e produtos entregues 

de forma rápida e simples.

Na sequência, se destacam como 

entraves itens relacionados à falta de 

transparência e clareza nos processos, 

bem como à reputação da construtora 

ou incorporadora. Esse é um indicativo 

de que a atenção à conformidade de 

processos e à construção de uma imagem 

positiva no mercado serão a cada dia mais 

importantes para as empresas do setor.

Com a 

automatização, 

VHU£�SRVV¯YHO��DW«�
2040, diminuir os 

riscos de golpes 

ou fraudes, bem 

como tornar mais 

HȴFLHQWH�WRGR�
o processo de 

compra e venda.

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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Vamos imaginar dois cenários: no 

SULPHLUR�D�FRQVWUXWRUD�RX�ȴQDQFLDGRUD�
aumenta a exigência de garantias para 

diminuir as taxas de juros cobradas 

dos consumidores; no segundo, há 

uma exigência menor de garantias e 

a taxa de juros é elevada. Segundo a 

pesquisa realizada pela Deloitte, 88% 

dos entrevistados prefeririam lidar com 

D�H[LJ¬QFLD�GH�PDLV�GRFXPHQWD©·HV�SDUD�
obter uma taxa de juros menor. Ou seja, 

DSHVDU�GH�LGHQWLȴFDUHP�D�EXURFUDFLD�FRPR�
um entrave importante, o preço ainda é 

uma questão prioritária.

Imóvel online

Como vimos na contextualização do 

uso da tecnologia pelos mais diferentes 

VHWRUHV��FRPR�D�LQG¼VWULD�EDQF£ULD�H�R�
varejo, já existem plataformas online 

que oferecem segurança, transparência 

H�HȴFL¬QFLD�SDUD�FRPSUDV�H�DTXLVL©·HV��
$�FRQYHUJ¬QFLD�LQWU¯QVHFD�DR�SURFHVVR�
digital pode também trazer esses 

EHQHI¯FLRV�SDUD�R�VHWRU�GH�FRQVWUX©¥R��TXH�
pode incorporar essas plataformas para 

apoiar o consumidor na escolha do melhor 

LPµYHO��GH�IRUPD�VHJXUD�H�HȴFLHQWH�

Na pesquisa realizada pela Deloitte 

FRP�FRQVXPLGRUHV��D�LQWHUQHW�ȴJXUD�R�
como o canal prioritário para a largada 

do processo de compra ou aluguel. Na 

VHTX¬QFLD�Ȃ�H�D�XPD�FHUWD�GLVW¤QFLD�Ȃ�
estão os corretores e imobiliárias.

Caso tivessem acesso a uma plataforma 

online que disponibilizasse, de forma 

abrangente, indicadores sobre o imóvel 

e a região e oferecesse ferramentas 

para validar a documentação de 

forma transparente e segura, 44% dos 

Relevância do canal para o início do processo de compra ou aluguel  
(escala de 1 a 6, sendo 6 o mais relevante)

Internet 5,3

Corretores/imobiliárias 3,9

Indicação de amigos e familiares 3,1

Andar pela região escolhida 2,9

Feiras de promoções 2,9

Imprensa 2,7

entrevistados comprariam um imóvel por 

meio de um processo 100% online. E caso 

fosse oferecida, ainda, uma redução de 

5% no gasto total de aquisição, concedida 

HP�IXQ©¥R�GR�JDQKR�GH�HȴFL¬QFLD�REWLGR�
com o processo online, 50% fariam a 

FRPSUD�WRWDOPHQWH�SHOD�LQWHUQHW�Ȃ�RX�VHMD��
sem a visita presencial ao imóvel, área de 

construção ou decorado.

Essa é uma tendência que vale também 

SDUD�DV�JHUD©·HV�PDLV�YHOKDV��QR�JUXSR�
GH�EDE\�ERRPHUV�H�JHUD©¥R�;������
aceitariam fazer a compra 100% online. 

Além de seguras, as plataformas para 

compra de imóveis serão, em 2040, mais 

atrativas quando apresentarem uma 

YDQWDJHP�ȴQDQFHLUD�DR�FRPSUDGRU�

Quando perguntados se abririam mão 

de um corretor ou consultor de imóveis 

em troca de uma redução de 5% no valor 

total do imóvel, 61% dos entrevistados 

UHVSRQGHUDP�DȴUPDWLYDPHQWH��PHVPR�
quando alertados de que deveriam cuidar 

também de todo o processo burocrático 

da documentação.

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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Etapas que realizaria sem a ajuda do corretor/especialista (respostas múltiplas)

Escolha da região

Escolha do imóvel

Visita ao decorado

6LPXOD©¥R�GDV�FRQGL©·HV�ȴQDQFHLUDV

Análise da planta

3URSRVWD�GH�ȴQDQFLDPHQWR

Levantamento da  
documentação necessária

Registro do imóvel

Entendimento do contrato

Não faria sozinho nenhuma  
dessas etapas

76%

26%

74%

25%

57%

21%

41%

10%

38%

33%

A escolha da região e do imóvel são 

as etapas do processo de compra que 

os entrevistados mais se sentiriam 

à vontade para realizar sem a ajuda 

SURȴVVLRQDO�GH�XP�FRUUHWRU�GH�LPµYHLV�
ou especialista. Vale ressaltar que essas 

etapas de prospecção já são amplamente 

realizadas pelo consumidor pela internet. 

Itens relacionados à burocracia do 

processo, tais como o levantamento da 

documentação necessária, o registro do 

imóvel e o entendimento do contrato, são 

RV�TXH�PDLV�GHPDQGDP�DSRLR�SURȴVVLRQDO��
de acordo com os respondentes da 

pesquisa da Deloitte.

61%  
abririam mão de um 
FRUUHWRU�RX�FRQVXOWRU�
de imóveis em troca 
de uma redução  
GH����QR�YDORU�WRWDO� 
������GR�LPµYHO

44% 
comprariam um 
LPµYHO�SRU�PHLR� 
de um processo 
�����RQOLQH

50%  
fariam a compra 
WRWDOPHQWH�SHOD�
internet com uma 
UHGX©¥R�GH����QR�
JDVWR�WRWDO�GH�
aquisição

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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Conclusão

Segurança, privacidade, espaço e 

comodidade são elementos já prioritários 

na escolha de um imóvel. A tendência 

é de que esses fatores se mantenham 

relevantes até 2040, contudo, adaptados 

¢V�UHVWUL©·HV�ȴQDQFHLUDV�H�FDUDFWHU¯VWLFDV�
FRPSRUWDPHQWDLV�GDV�QRYDV�JHUD©·HV�

As necessidades dos moradores podem 

variar de acordo com o momento de vida 

de cada pessoa: morar próximo ao trabalho 

RX�WHU�XP�HVSD©R�PDLRU�SDUD�RV�ȴOKRV��SRU�
H[HPSOR��ΖVVR�GHPDQGDU£�PDLRU�ȵH[LELOLGDGH�
e diversidade na oferta de imóveis por parte 

das construtoras e incorporadoras.

&RQVLGHUDQGR�RV�IDWRUHV�HFRQ¶PLFRV�H�
sociais, quando há necessidade de espaços 

PDLV�DPSORV�SDUD�RV�PRUDGRUHV��DV�UHJL·HV�
ao redor dos grandes centros urbanos 

apresentam oferta de residências maiores, 

com cada vez mais comodidade e preço 

mais baixo do que nos grandes centros.

2V�JUDQGHV�FRQGRP¯QLRV�Ȃ�TXH�FRQVHJXHP�
ofertar espaço de lazer, áreas verdes, 

espaço para corrida, quadras poliesportivas, 

piscinas e até prestação de serviços 

SHVVRDLV�Ȃ�DMXGDP�D�DWHQGHU�DOJXPDV�GDV�

demandas sociais de qualidade de vida nos 

grandes centros urbanos. No entanto, para 

RIHUHFHU�WRGRV�HVVHV�EHQHI¯FLRV�VHP�DIHWDU�
o preço do metro quadrado ao consumidor, 

é necessária uma avaliação criteriosa para 

esses grandes investimentos, que pode 

ser apoiada por meio de uma estratégia de 

inteligência de dados.

Dado que o espaço nos grandes centros 

urbanos é e será cada vez mais escasso até 

2040, temos os seguintes direcionadores 

de tendências, considerando os fatores e 

indicadores analisados neste estudo:

Famílias plurais

Desburocratização

Renda/custo

Direcionadores das tendências

Flexibilidade

Segurança

Longevidade
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Tendências para o imóvel do futuro

Compartilhamento
O compartilhamento de espaços e serviços pode ser uma maneira 

de conciliar um estilo de vida dinâmico, e no qual as trajetórias 

GH�YLGD�H�FDUUHLUD�Q¥R�V¥R�PDLV�W¥R�SUHYLV¯YHLV��¢�SUHVV¥R�VREUH�
custos em um espaço urbano que se torna valorizado e com 

imóveis diminutos. A nova maneira de compartilhar tem como base 

VROX©·HV�DSRLDGDV�SHOD�WHFQRORJLD�H�Q¥R�SUHVFLQGH�DVSHFWRV�FRPR�
segurança e privacidade.

Aluguel
O aluguel se consolida como uma opção para uma geração que 

quer viajar, empreender e experimentar diferentes vivências. A 

FRPSUD�GH�XP�LPµYHO��DLQGD�GHVHMDGD��SRGH�ȴFDU�SDUD�TXDQGR�R�
PRUDGRU�DWLQJLU�D�HVWDELOLGDGH�ȴQDQFHLUD�RX�HVWDEHOHFHU�IDP¯OLD�
Ȃ�R�TXH�WHQGH�D�DFRQWHFHU�PDLV�WDUGH�SDUD�DV�SUµ[LPDV�JHUD©·HV�
do que para as anteriores. Vale, contudo, ressaltar que a atual 

burocracia do processo de aluguel ainda se coloca como um 

HQWUDYH�D�VHU�VROXFLRQDGR�SDUD�JDUDQWLU�D�HȴFL¬QFLD�H�D�SUDWLFLGDGH�
H[LJLGDV�SHODV�QRYDV�JHUD©·HV�

Formato do imóvel
Em meio à pluralidade de pessoas que viverão em espaços comuns 

Ȃ�VHMD�SRU�PHLR�GH�FRPSDUWLOKDPHQWR�RX�PHVPR�FRDELWDQGR�FRP�
D�IDP¯OLD�Ȃ�DV�HPSUHVDV�GR�VHWRU�WHU¥R�TXH�RIHUHFHU�VROX©·HV�
TXH�VH�HQFDL[HP�HP�Y£ULRV�SHUȴV�HP�XP�FRQFHLWR�GH�UHVLG¬QFLD�
multigeracional. Espaços integrados que privilegiem a convivência 

e a personalização e técnicas construtivas que permitam a 

modularidade poderão otimizar custos tanto para os construtores 

quanto para os moradores. Em função da escassez de espaço, 

especialmente nas grandes cidades, os imóveis tendem a ser 

PHQRUHV�H�PDLV�FDURV�QDV�UHJL·HV�FHQWUDLV�H�PDLRUHV�H�PDLV�
DFHVV¯YHLV�QDV�£UHDV�SHULI«ULFDV�

Tecnologia e conectividade
A ascensão de aparelhos conectados e assistentes de voz chega à 

residência. Nesse contexto de integração entre dispositivos móveis, 

aplicativos e equipamentos domésticos, caberá à construtora 

garantir a oferta do espaço no qual essa tecnologia irá operar, 

de forma personalizada às necessidades de cada morador. A 

ampla utilização de sistemas de vigilância e monitoramento nesse 

modelo corrobora a visão de que a segurança é uma das maiores 

SUHRFXSD©·HV�GRV�PRUDGRUHV�

Serviços e infraestrutura
A oferta de serviços e a infraestrutura do empreendimento devem 

privilegiar aspectos como segurança e comodidade, e serão mais 

HȴFLHQWHV�VH�WLYHUHP�ȵH[LELOLGDGH�SDUD�VH�DGHTXDU�¢V�GHPDQGDV�GRV�
moradores. Em cada classe social e em cada momento de vida haverá 

QHFHVVLGDGHV�DV�VHUHP�DWHQGLGDV�SHOR�HPSUHHQGLPHQWR�Ȃ�GH�£UHD�
GH�OD]HU�SDUD�FULDQ©DV�D�FRZRUNLQJ��3DUD�TXH�RV�LQYHVWLPHQWRV�QD�
construção desses espaços sejam assertivos, e os custos não sejam 

elevados para o morador, é necessária a utilização de inteligência 

GH�GDGRV�VREUH�R�SHUȴO�GR�S¼EOLFR��VHPSUH�UHDOL]DGD�FRP�R�DSRLR�
GD�WHFQRORJLD��)UHQWH�¢�H[SDQV¥R�FRQW¯QXD�GRV�FHQWURV�XUEDQRV��D�
localização se torna um aspecto prioritário, uma vez que impacta na 

qualidade de vida e na praticidade do dia a dia do morador.

Processo de compra
A inteligência de dados que está na base de toda a economia digital 

será uma grande aliada do consumidor e dos demais agentes do 

setor imobiliário no processo de aluguel e aquisição de imóveis. 

5HFXUVRV�FRPR�LQWHOLJ¬QFLD�DUWLȴFLDO��UHDOLGDGH�DXPHQWDGD�H�
automação robótica de processos podem fazer parte de um 

modelo de compra menos custoso e mais ágil e seguro.
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Para complementar as variáveis de preferência e comportamento 

do consumidor, a Deloitte realizou, em parceria com o Ibope 

Conecta, um levantamento inédito com 1.313 pessoas por meio 

XP�TXHVWLRQ£ULR�HOHWU¶QLFR�GXUDQWH�R�P¬V�GH�MXQKR�GH������� 
$�VHJXLU��DSUHVHQWDPRV�R�SHUȴO�GRV�UHVSRQGHQWHV�

Amostra da 

pesquisa 

quantitativa

Distribuição da amostra

*HUD©¥R�;�H�EDE\�ERRPHUV
Millennials Geração Z

15%

52%

33%

Com quem moram

Amigos     2% 

Sozinho     5% 

&¶QMXJH�FRPSDQKHLUR�����8%  
e pais/outros familiares  

&¶QMXJH�FRPSDQKHLUR�VHP�ȴOKRV���23% 

&¶QMXJH�FRPSDQKHLUR�H�ȴOKRV���32% 

Renda mensal per capita

33% 0HQRU�TXH�5�����28% (QWUH5������
e R$ 1.500

21% Entre 
5��������H�5�������18% 0DLRU�TXH�5�������

7% 
pretendem 

ter pets

3,2 
pessoas em 

média por 

residência45% 
moram em 

grandes 

centros

70% 
têm pets

Fonte: Estudo “Comportamento do consumidor de imóveis em 2040” (Deloitte, 2019)
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