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GUIA DEFINITIVO:

POR QUE MORAR MENOR E

VIVER MELHOR

Um Documento Estratégico da Imobiliaria Lilian Agostinho Iméveis
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SUMARIO EXECUTIVO

O mercado imobiliario brasileiro e mundial esta passando por uma
transformacao sem precedentes. Em 2026, a procura por apartamentos
compactos, studios e lofts cresceu 22% no Brasil, segundo levantamento da OLX
Iméveis. Nos Estados Unidos, 73% dos americanos consideraram viver em uma tiny
house, segundo pesquisa da IPX 1031. Este movimento nao é passageiro - ¢ uma
mudanca estrutural no modo de morar, impulsionada por fatores econOmicos,

sociais, ambientais e de qualidade de vida.

Este guia apresenta, com base em pesquisas, dados estatisticos e anéalises de
mercado, todos os motivos que levam pessoas de todas as idades a deixar casas

gigantes para morar em espacos menores, mais inteligentes e mais conectados.
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1: O MOVIMENTO GLOBAL DO DOWNSIZING HABITACIONAL

1.1 O Fenomeno Internacional
O movimento de downsizing - reducao do tamanho da moradia - é global e
crescente. Nos Estados Unidos, o tamanho médio das casas novas aumentou de
170m2 em 1978 para 250m2 em 2013, mas desde entao observa-se uma inversao de
tendéncia. A média de uma tiny house é de apenas 225 pés quadrados
(aproximadamente 21m2), enquanto uma casa tradicional americana tem em média
2.146 pés quadrados (aproximadamente 199m2). Isso significa que a tiny house
média é mais de 9 vezes menor que uma casa tradicional.
Dados impressionantes do movimento Tiny House nos EUA:
e 60% das pessoas que vivem em tiny houses nao tém dividas no
cartao de crédito
e Mais de 80% dos proprietarios de tiny houses carregam menos
dividas que o americano médio
e 68% nao tém hipoteca, tendo pago suas casas a vista
e A média de custo de uma tiny house em 2024 era de US$ 60.000,
contra centenas de milhares de uma casa tradicional
1.2 O Boom dos Apartamentos Compactos no Brasil
No Brasil, a tendéncia ¢é igualmente forte. De acordo com a ABRAINC, o
primeiro trimestre de 2025 registrou alta de 15,7% nas vendas de imodveis
residenciais, totalizando mais de 102 mil unidades comercializadas em 221 cidades
brasileiras. A procura por apartamentos compactos, studios e condominios com areas
compartilhadas cresceu 22% em 2025.
Em Belo Horizonte e Nova Lima, em 2025, dos 7.545 unidades vendidas, os
apartamentos compactos responderam por 27,4% das vendas. Em todo o pais,

imoéveis compactos tém apresentado valorizacao proxima de 9% ao ano, superando
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outros formatos.
A incorporadora One projeta R$2,3 a R$2,5 bilhoes em VGV até 2026, focando

exatamente em apartamentos compactos e bem localizados.
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2: MOTIVOS FINANCEIROS - A LIBERDADE ECONOMICA COMECA

EM CASA

2.1 Reducao Drastica de Custos

O principal motor do downsizing é, sem duvida, a economia financeira. Nos
EUA, o ganho financeiro médio ao trocar uma casa grande por uma menor excede
US$ 200.000 - aproximadamente 55% do custo de uma casa americana tipica.

Em Dallas, por exemplo, mudar de uma casa de 4 quartos para uma de 2
quartos libera quase US$ 373.000 em economia, equivalente a 120% do custo de uma
casa média local.

No Brasil, a diferenga é igualmente impactante. Um apartamento de dois
quartos que custa R$ 3.000 de aluguel na capital pode sair por menos de R$ 1.500
em areas bem localizadas com imoveis compactos, representando economia de quase
50%.

2.2 Economia em Multiplas Frentes

Ao morar em um espaco menor, a economia se estende por diversas areas:

ALUGUEL/FINANCIAMENTO: Reducao direta da maior despesa da
familia

CONDOMINIO: Taxas proporcionalmente menores em unidades compactas

IPTU: Imposto proporcional ao valor do imével

ENERGIA ELETRICA: Menor consumo em espacos menores € mais
eficientes

AGUA: Consumo reduzido

MANUTENCAO: Menor drea = menos reparos, menos pintura, menos
consertos

SEGURO RESIDENCIAL: Custos menores para imdveis menores
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MOBILIA: Menos méveis necessarios, menos gastos com decoracao

2.3 Liberacao de Patrimonio

Para quem ja possui uma casa grande, o downsizing libera capital acumulado.

Nos EUA, o patrimoénio liquido médio disponivel (equity) dos proprietarios é de

US$212.000. Ao vender uma casa grande e comprar uma menor, muitos conseguem

comprar a vista, eliminando a hipoteca e melhorando drasticamente o fluxo de caixa

mensal.

2.4 Investimento Mais Inteligente

Imoveis compactos oferecem:

Maior liquidez no mercado

Aluguel mais rapido (alta demanda)
Manutenc¢ao mais barata

Melhor custo-beneficio por metro quadrado

Valorizacao consistente (9% ao ano no Brasil)
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3: QUALIDADE DE VIDA - MENOS ESPACO, MAIS VIDA
3.1 A Revolucao do Tempo
Uma das descobertas mais surpreendentes da pesquisa sobre downsizing é o
ganho de tempo. Um participante de 78 anos em estudo do Journal of Positive
Psychology afirmou: "Eu nao percebia quanta energia eu gastava gerenciando coisas
até parar de ter que fazé-lo."
Em um apartamento compacto bem planejado:
e Limpeza leva minutos, nao horas
e Organizacao € natural e intuitiva
e Manutencao é minima
e Menos decisoes a tomar sobre o espacgo
e Mais tempo para relacionamentos e experiéncias
3.2 Reducao do Estresse
Pesquisas mostram que a desordem visual e a manutencdo excessiva de
espacos grandes geram estresse cronico. O conceito de "decision fatigue" (fadiga de
decisdao) é amplamente documentado: quanto mais coisas temos para gerenciar, mais
exausto mentalmente ficamos.
Ao simplificar o espaco:
e Reduz-se a ansiedade
e Aumenta a atencao plena (mindfulness)
e Melhora o foco nas prioridades
e (Cria-se um ambiente mais calmo e controlado
3.3 Saide Mental e Bem-Estar
Um estudo publicado na ScienceDirect intitulado "When less is more:

Downsizing, sense of place, and well-being in late life" investigou a relacdo entre
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reducao do tamanho da moradia e bem-estar psicologico. Os resultados mostram que,
quando a mudanca é voluntaria e planejada, o downsizing esta associado a:
e Maior satisfacao com a mudanca
e Melhor bem-estar psicologico
e Reducao da fadiga de decisao
e Menos estresse com manutengao
e Mais espaco mental para o que realmente importa
3.4 A Cidade como Extensao da Casa
Em cidades como Fortaleza, Sao Paulo, Curitiba e outras capitais brasileiras,
cresce o numero de pessoas que repensaram o modo de morar e optaram por imoveis
menores inseridos em bairros com oferta de servicos, cultura, lazer e mobilidade a pé.
A ideia é: "menos tempo dentro de casa, mais vida na cidade". O imovel deixa
de ser apenas abrigo e passa a integrar a dinamica urbana. Regioes como Meireles e

Aldeota em Fortaleza exemplificam essa nova logica.
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4: SUSTENTABILIDADE - MORAR MENOR E CUIDAR DO PLANETA
4.1 Impacto Ambiental Reduzido
Com uma crescente consciéncia ambiental, muitas pessoas estao optando por
viver em espacos menores para reduzir seu impacto ambiental. Casas menores
consomem menos energia, menos agua e geram menos residuos.
Dados de sustentabilidade no setor:
e Mais de 60% dos consumidores preferem opcoes de moveis
ambientalmente amigaveis
e O mercado de moéveis ecologicos deve quase dobrar de US$ 40,6
bilhdes em 2022 para US$ 88 bilhdes em 2031
e Apartamentos compactos consomem significativamente menos
energia para climatizacdo e iluminacao
4.2 Consumo Consciente
Morar em espagos menores naturalmente leva ao consumo consciente. Nao ha
espaco para acumular o que nao se usa. Isso alinha-se perfeitamente com os
principios do minimalismo e da economia circular.
4.3 Eficiéncia Energética
Iméveis compactos modernos sao projetados com:
e Iluminacdo natural otimizada
e Ventilacao cruzada
e Materiais sustentaveis
e Reaproveitamento de agua
e Energia solar (quando aplicavel)

e Automacao residencial inteligente
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5: LOCALIZACAO E MOBILIDADE - O PREMIUM DA

PROXIMIDADE

5.1 A Regra de Ouro do Mercado Imobiliario
Localizacao continua sendo o fator determinante. Em 2026, o que sera mais
valorizado:
e Proximidade de escolas e hospitais
e Acesso rapido a transporte e comércio
e Bairros planejados
e Regides em expansao
e Areas com novos projetos urbanos
e Mobilidade, seguranca e estrutura
5.2 A Vantagem dos Compactos
Studios e apartamentos pequenos tém a localizacdo estratégica como
vantagem. Comumente localizados em areas centrais ou em condominios com
infraestrutura completa, esses imoveis dao acesso direto a:
e Centros comerciais
e Transporte publico
e Restaurantes e cafés
e Espacos culturais
e Parques e areas de lazer
e Coworkings
5.3 Reducao do Deslocamento
Morar préximo a tudo significa:
e Menos tempo no transito

e Menos gasto com combustivel/transporte
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e Mais tempo para lazer e familia
e Menor pegada de carbono

e (Qualidade de vida superior
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6: O PERFIL DOS NOVOS COMPRADORES

6.1 Baby Boomers (60+ anos)

Nos EUA, os baby boomers representam 42% dos compradores e 53% dos
vendedores em 2025, superando os millennials. Seu principal motivo para comprar:
desejo de se mudar para perto da familia, seguido de aposentadoria e downsizing.

Caracteristicas:

e Buscam casas mais faceis de manter

e Preferem moradias adaptadas para envelhecimento

e Valorizam acessibilidade e seguranca

e Querem liberar patrimonio para aproveitar a aposentadoria

6.2 Millennials e Geracao Z (25-40 anos)

Pesquisas da DataZAP+ e Brain Inteligéncia Estratégica mostram que a
Geracao Z esta cada vez mais presente no mercado imobiliario brasileiro. Jovens
entre 25 e 30 anos demonstram forte desejo de compra, priorizando:

e Imoveis proximos a centros urbanos
e Boa conectividade

e Infraestrutura moderna

e Financiamentos flexiveis

e Imoveis compactos e sustentaveis

e Design e tecnologia embarcada

6.3 Mulheres como Forca Motriz

Nos EUA, as mulheres representam 77% dos proprietarios de tiny houses,
segundo pesquisa recente. Isso indica que o movimento de downsizing ¢é liderado
significativamente por mulheres que buscam independéncia financeira e

simplicidade.
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6.4 Investidores
Imoéveis compactos sdo extremamente atraentes para investidores porque
oferecem:
e Preco acessivel de entrada
e Alta liquidez
e Aluguel rapido
e Manutencao barata

e Alta demanda por locacao de curta temporada
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7: DESIGN E ARQUITETURA - A ARTE DE VIVER BEM EM ESPACOS

MENORES

7.1 Compact Living: O Conceito de 2026

O conceito de Compact Living deixou de ser apenas uma tendéncia
arquitetonica e passou a representar um novo estilo de vida: funcional, inteligente,
conectado e alinhado as necessidades reais das pessoas.

Morar bem ja nao significa ter grandes metragens, mas sim viver em espacos
planejados, integrados e capazes de proporcionar conforto, praticidade e qualidade
de vida.

7.2 Tendéncias de Design para 2026

ESPACOS MULTIFUNCIONAIS: Sala que vira home office, quarto
que vira estudio, varanda gourmet que vira area de lazer

COZINHAS INTEGRADAS: Conexao visual entre ambientes
PLANTAS FLEXIVEIS: Ambientes reversiveis e adaptaveis
OTIMIZACAO VERTICAL: Uso de altura do pé-direito, mezaninos,
armarios até o teto

INTEGRACAO INTERNA-EXTERNA: Varandas funcionais, jardins
verticais

MINIMALISMO AQUECIDO: Cores terrosas, texturas naturais,
madeira, pedra

TECNOLOGIA INVISIVEL: Automacio embutida, iluminaco
inteligente

7.3 A Indastria se Adapta

A indtstria de eletrodomésticos e moveis ja esta se adaptando:

e A Whirlpool (Consul/Brastemp) voltou a investir em lavadoras
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compactas de 8, 9 e 12 kg
e A Electrolux lancou geladeira de 3 portas com 70cm de largura
(20cm a menos que modelos similares)
e A Oster aumentou de 20% para 50% os lancamentos de
eletroportateis multifuncionais
e Mboveis planejados com solucbes de armazenamento criativas estao
em alta
7.4 O Papel da Iluminacao e Acuastica
Com cozinhas integradas a sala e home office, os eletrodomésticos precisam
ter menos som e menos luz, para nao atrapalhar quando se esta assistindo a um filme

ou em uma reuniao de trabalho.
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8: SEGURANCA E PRATICIDADE
8.1 Menos Preocupacoes
Em um apartamento compacto em condominio:
e Na3ao ha quintal para cuidar
e N3ao héa telhado para reparar
e Nao ha jardim para manter
e A seguranca ¢ compartilhada e profissional
e Manutencao predial é coletiva
e Emergéncias sao atendidas rapidamente
8.2 Condominios como Extensao da Casa
A busca por qualidade de vida colocou os condominios completos no centro
dos holofotes. Piscina, academia, quadra, espaco pet, coworking, playground e areas
verdes viraram necessidades, nao mais luxo.
Esses empreendimentos:
e Tém alta procura
e Valorizam acima da média
e Trazem seguranca e conforto
e Sao perfeitos para familias e investidores

e Tudo em um so6 lugar
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9: O TRABALHO REMOTO E O NOVO MORAR
9.1 O Impacto do Home Office
O trabalho remoto, consolidado desde 2020, transformou as preferéncias
habitacionais. As prioridades dos compradores que trabalham de casa sao:
1. Conforto
2. Flexibilidade
3. Funcionalidade
9.2 O Paradoxo do Home Office
Curiosamente, enquanto alguns buscam casas maiores para acomodar
escritorios, outros descobrem que um apartamento compacto bem localizado
permite:
e Trabalhar de coworkings no proprio condominio
e Usar cafés e espacos compartilhados proximos
e Separar melhor trabalho e vida pessoal
e Ter flexibilidade para mudar de ambiente
e [Evitar o isolamento do home office em casa grande
9.3 A Tendéncia Hibrida
Mesmo com o retorno parcial aos escritéorios, os modelos hibridos se
consolidam. Isso significa que:
e Nao é mais necessario morar perto do trabalho todos os dias
e A proximidade com servicos e lazer ganha peso
e A flexibilidade do espaco é mais importante que o tamanho

e A tecnologia (internet fibra, automacao) é essencial
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10: MITOS E VERDADES SOBRE MORAR EM ESPACOS MENORES

MITO 1: "Apartamento pequeno é apertado e desconfortavel"
VERDADE: Com design inteligente, iluminacdo natural e integracdo de
ambientes, um apartamento de 35m2 pode parecer e funcionar como um de

60m2 mal aproveitado.

MITO 2: "S6 serve para solteiros"
VERDADE: Casais, familias pequenas e até aposentados estdo adotando o

estilo. O que importa é o planejamento, nao a metragem.

MITO 3: "Nao tem espaco para receber visitas"
VERDADE: Areas comuns do condominio, rooftops, saldes de festas e a
propria cidade como extensao da casa permitem receber com muito mais estilo

que em uma sala de jantar apertada.

MITO 4: "Nao valoriza"
VERDADE: Imoéveis compactos tém valorizado 9% ao ano no Brasil,

superando outros formatos devido a maior demanda.

MITO 5: "E s6 para quem nio tem dinheiro"
VERDADE: Existe uma crescente tendéncia de "studios de luxo" que

combinam o compacto com o sofisticado, atraindo investidores de alto padrao.

MITO 6: "Nao da para ter home office"
VERDADE: Mesas dobraveis, nichos embutidos, mesas suspensas e

coworkings no condominio resolvem essa necessidade com elegancia.
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11: A PSICOLOGIA POR TRAS DO DOWNSIZING

11.1 O Efeito da Posse

Estudos em psicologia mostram que possuir menos coisas reduz a ansiedade.
O "paradoxo da escolha" (Barry Schwartz) demonstra que mais op¢oes levam a menos
satisfacao. Em espacos menores, cada item tem proposito e valor.

11.2 A Economia da Atencao

Em um mundo de sobrecarga de informacoes, nossa atencao é um recurso
escasso. Espacos desordenados competem por essa atencao. Ambientes minimalistas
e bem organizados preservam energia mental para o que realmente importa.

11.3 O Conceito de Hygge (Dinamarca)

O hygge - conforto, aconchego e bem-estar - é mais facilmente alcancado em
espacos menores e intimistas. Nao é sobre tamanho, é sobre sensacao.

11.4 A Identidade no Novo Espaco

Pesquisa publicada no Journal of Family Psychology mostrou que 73% dos
pais mais velhos se preocupam com como o downsizing afetara reunioes familiares. A
solucdo: criar novos rituais, transferir tradicoes e distribuir itens com significado

familiar.
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12: GUIA PRATICO - COMO CONVENCER E AJUDAR CLIENTES
12.1 As 5 Perguntas-Chave para o Cliente

1. "Quanto tempo vocé gasta limpando e mantendo sua casa atual?"

2. "Quanto vocé poderia economizar mensalmente com um imo6vel menor?"
3. "O que vocé faria com esse tempo e dinheiro economizados?"

4. "Sua casa atual reflete seu estilo de vida atual ou um passado?"

5. "O que é mais importante: ter espaco ou ter liberdade?"

12.2 Argumentos por Perfil
PARA JOVENS PROFISSIONAIS:
e Liberdade geografica e financeira
e Proximidade com o trabalho e lazer
e Investimento inteligente com alta liquidez
e Menos preocupacoes, mais vida
PARA CASAIS:
e Mais tempo juntos, menos tempo com manutencao
e Economia para viagens e experiéncias
e Condominios com lazer completo
e Flexibilidade para mudancas futuras
PARA APOSENTADOS:
e Liberdade financeira para aproveitar a aposentadoria
e Menos manutencao e preocupacoes
e Seguranca de condominio
e Proximidade com servicos de saude

PARA INVESTIDORES:
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e Alta demanda e liquidez
e Aluguel rapido
e Manutencao barata
e Valorizacao acima da média
12.3 O Roteiro da Visita
1. MOSTRE A LOCALIZACAO: Antes do imével, mostre o bairro, os

servi¢os, a mobilidade a pé

2. DESTAQUE A FUNCIONALIDADE: Cada espaco do

apartamento deve ser apresentado com multiplas possibilidades

3. APRESENTE O CONDOMINIO: As areas comuns sio extensoes

do apartamento
4. FACA CONTAS: Demonstre a economia mensal e anual

5. CRIE CENARIOS: "Imagine acordar e estar a 5 minutos do seu

café favorito..."
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13: DADOS E ESTATISTICAS - O MERCADO FALA

13.1 Dados do Brasil (2025-2026)

Crescimento de 15,7% nas vendas de imoveis residenciais (1°
trimestre 2025)

102 mil unidades comercializadas em 221 cidades

22% de crescimento na procura por apartamentos compactos e
studios

Valorizacao de 6,52% dos imoveis em 2025 (acima da inflacao de
4,62%)

Apartamentos compactos representam 27,4% das vendas em
BH/Nova Lima

Valorizagao de 9% ao ano para imdveis compactos

Projecao de R$ 2,5 bilhdes em VGV da One Incorporadora

13.2 Dados Internacionais

73% dos americanos consideraram viver em tiny house

60% dos moradores de tiny house nao tém divida no cartao
68% dos proprietarios de tiny house nao tém hipoteca

39% dos proprietarios de tiny house tém mais de 50 anos

77% dos proprietarios de tiny house sao mulheres

Economia média de US$ 200.000 ao fazer downsizing nos EUA

Tamanho médio de tiny house: 21m?2 vs 199m2 de casa tradicional

13.3 Tendéncias de Design 2026

Warm Minimalism (Minimalismo Aquecido): cores terrosas,
texturas naturais

Multifuncionalidade: cada espaco com miiltiplos usos
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Integracao interna-externa: varandas como extensao da sala
Tecnologia invisivel: automacao embutida
Sustentabilidade: materiais eco-friendly, eficiéncia energética

Compact Living: o conceito definitivo de moradia inteligente



LILIAN AGOSTINHO 24de 25

IMOBILIARIA

CRECI: 35608 - J

14: CONCLUSAO - O FUTURO E COMPACTO

O movimento de downsizing habitacional ndo é uma moda passageira. E uma
resposta racional e emocional a um mundo que mudou. As pessoas estao redefinindo
o que significa "viver bem" - e a resposta cada vez mais é: menos espaco vazio, mais
vida plena.

A Imobilidria Lilian Agostinho Imodveis estd na vanguarda dessa
transformacao, comprometida em oferecer imoveis que nao apenas abrigam, mas que

liberam: liberdade financeira, tempo, paz de espirito e qualidade de vida.

Morar menor nao € diminuir. E otimizar.
E escolher experiéncias sobre coisas.
E priorizar a liberdade sobre a manutencéo.

E viver com propésito.

O futuro da habitacdo passa por solucdes que valorizem proximidade,
funcionalidade e uso inteligente do territério. A redefinicio do morar indica uma

tendéncia cada vez mais presente: menos tempo dentro de casa, mais vida na cidade.
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