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Resumo

Objetivo do estudo: O objetivo deste estudo ¢ analisar como as regulamentagdes municipais, em conjunto com as mudangas nos
arranjos familiares, tém impulsionado o surgimento de apartamentos menores e microapartamentos nas grandes cidades, utilizando
Londres, Nova York, Sdo Francisco e Sdo Paulo como estudos de caso.

Metodologia/abordagem: Foi realizada uma analise qualitativa das leis de zoneamento dessas quatro cidades, complementada por
uma analise de contetido de reportagens e documentos midiaticos relevantes. A escolha deste método se justifica pela necessidade de
entender as influéncias regulatdrias e sociais que moldam a oferta habitacional, algo que s6 pode ser compreendido melhor por meio
de uma analise contextual e interpretativa dos dados.

Principais resultados: Os resultados indicam que as regulamentagdes municipais, juntamente com os novos comportamentos de
consumo, decorrente dos novos arranjos familiares, tém impulsionado o surgimento de apartamentos cada vez menores, resultando
em microapartamentos. Este novo mercado se caracteriza principalmente por individuos que vivem sozinhos, casais sem filhos e um
mercado emergente de pessoas da terceira idade.

Contribuigdes tedricas/metodologicas: Este estudo contribui para a Teoria das Transi¢des Demograficas, do Ciclo de vida da familia
e do Comportamento do Consumidor, ao evidenciar como a proliferagdo de diferentes arranjos familiares estdo criando novos
comportamentos de consumo, que por sua vez estdo remodelando a oferta habitacional nas grandes cidades.
Relevincia/originalidade: A proliferagdo de micro e pequenos apartamentos ndo foi mapeada adequadamente por estudos anteriores.
utilizamos a interseg@o entre as Teoria das Transi¢des Demograficas, do Ciclo de Vida Familiar e do Comportamento do Consumidos
com a Lei de Zoneamento de quatro cidades. Trazendo originalidade e relevancia a este estudo.

Implicacdes para a gestdo ou sociais: Ao final, os resultados tém implicagdes gerenciais relevantes para os profissionais do setor
imobiliario e do setor publico, fornecendo uma compreensdo abrangente dos novos arranjos familiares, suas novas demandas e na
elaboragdo de politicas habitacionais adequadas aos novos formatos domiciliares.

Palavras-Chaves: Teoria das transi¢des demograficas, Teoria do ciclo de vida familiar, Comportamento de consumo,
Arranjos domiciliares e microapartamentos.
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Abstract

Transformation of the real estate market in large cities: from small apartments to the emergence of micro
apartments

Objective: The aim of this study is to analyze how municipal regulations, in conjunction with changes in family
arrangements, have driven the emergence of smaller apartments and micro-apartments in large cities, using London,
New York, San Francisco, and Sdo Paulo as case studies.

Methodology/approach: A qualitative analysis of the zoning laws of these four cities (London, New York, San
Francisco, and Sao Paulo) was conducted, complemented by a content analysis of relevant news reports and media
documents. The choice of this method is justified by the need to understand the regulatory and social influences that
shape the housing supply, something that can be better comprehended through a contextual and interpretative analysis
of the data.

Main results: The results indicate that municipal regulations, together with new consumer behaviors resulting from
new family arrangements, have driven the emergence of increasingly smaller apartments, resulting in micro-
apartments. This new market is characterized mainly by individuals living alone, childless couples and an emerging
market of senior citizens.

Theoretical/methodological contributions: This study contributes to the Theory of Demographic Transitions,
Family Life Cycle and Consumer Behavior, by highlighting how the proliferation of different family arrangements is
creating new consumer behaviors, which in turn are reshaping the housing supply in large cities.
Relevance/originality: Previous studies have not adequately mapped the proliferation of micro and small apartments.
We use the intersection between the Theory of Demographic Transitions, the Family Life Cycle, Consumer Behavior
and the Zoning Law of four cities. We are bringing originality and relevance to this study.

Implications for management or social: In the end, the results have managerial relevant consequences for
professionals in the real estate sector and the public sector, providing a comprehensive understanding of new family
arrangements, their new demands, and the development of housing policies suited to new home formats.

Keywords: Theory of Demographic Transitions, Family Life Cycle Theory, Consumer Behavior, Home
Arrangements, Microapartments.

1 Introducao

Em 2030, aproximadamente 30% da populagdo do planeta viverd em cidades com mais de
1 milhdo de habitantes (United Nations, 2022), em 2050, de cada 10 pessoas, 7 viverdo em
conurbagdes urbanas (The World Bank, 2023). Para responder as demandas desse grande
contingente humano nas grandes cidades, especificamente no aspecto moradia, as cidades vém
investindo cada vez mais em apartamentos. Estima-se que em 2040, os apartamentos se tornarao
a principal forma de moradia no mundo (Euromonitor, 2022). Entretanto, observa-se uma
significativa reducao no tamanho desses imdveis ao longo das ultimas décadas (Clinton, 2019;
Gabbe, 2014; Potikyan, 2017; Soub & Memikoglu, 2020).

Esses imoveis vém diminuindo de tal forma que observa-se o crescimento na oferta dos
chamados microapartamentos. Apesar de nao existir uma defini¢do formal, pois o tamanho pode

variar conforme a Lei de Zoneamento de cada pais ou cidade, esse tipo de imovel vem proliferando,
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principalmente nas grandes cidades do mundo (R7, 2022; Rack, 2017; Christie, 2013). Essa
transformagdo imobilidria estd fortemente correlacionada com os novos comportamentos de
consumo, decorrentes das Transi¢gdes Demograficas e dos novos Ciclos de Vida Familiar. Essas
teorias sugerem uma tendéncia na diversificagdo no formato dos domicilios € um incremento nos
estagios do ciclo de vida familiar, especialmente nas grandes cidades (Gonzélez & Gonzalez-
Gonzélez, 2018; Lesthaeghe, 1983; Murphy & Staples, 1979; Ocde, 2011; Van De Kaa, 2004).

As mudangas demograficas, aliadas ao aumento da urbanizacdo, tém influenciado novos
comportamentos de consumo, que se refletem na crescente demanda por moradias menores € mais
funcionais, como os microapartamentos (Clinton, 2019; Gabbe, 2014; Potikyan, 2017; Soub &
Memikoglu, 2020). Esses espacos atendem a uma variedade de novos arranjos familiares, como
casais sem filhos, pessoas que moram sozinhos e a populagdo da terceira idade (Lesthaeghe, 2014;
Gonzalez & Gonzéalez-Gonzalez, 2018). Apesar da ampla literatura sobre comportamento do
consumidor na aquisi¢do de imoveis, ha uma lacuna no que diz respeito a compreensao de como
as regulamentacdes urbanas e as mudangas demograficas, influenciam no comportamento de
consumo por microapartamentos.

As cidades de Londres, Nova York, Sdo Francisco e Sdo Paulo foram selecionadas como
objeto de estudo devido a sua relevancia global e as distintas abordagens regulatorias no contexto
urbano. Este estudo tem como objetivo analisar como as regulamentagdes municipais, aliadas as
mudancas nos arranjos familiares, estdo criando novos comportamentos de consumo e moldando
uma nova oferta por apartamentos pequenos € microapartamentos nessas metropoles. A pesquisa
utiliza uma metodologia qualitativa, combinando anélise documental das leis de zoneamento e
analise de contetdo de reportagens e documentos mididticos, para captar as influéncias
regulatorias e sociais no mercado imobiliario. A abordagem mista, com categorias a priori €
emergentes, garante que a analise considere tanto a teoria quanto as especificidades dos dados
coletados (Lesthaeghe, 2014; Gonzalez & Gonzalez-Gonzélez, 2018).

Os resultados deste artigo oferecem contribui¢des significativas aos setores publico e
privado. Para os profissionais do setor imobilidrio, este artigo fornece uma compreensao
abrangente dos novos arranjos familiares que vem criando novos comportamentos de consumo, se
refletindo em novas demandas e necessitando de estratégias de negdcios inovadoras para atender

a esse novo mercado consumidor. Do ponto de vista das politicas publicas, os resultados deste
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estudo servem de insumo para a elaboragao de politicas habitacionais, por meio da compreensao
das necessidades habitacionais das familias nas areas urbanas, permitindo que as politicas sejam
adaptadas de forma eficaz.

Este artigo estd organizado da seguinte forma: na proxima se¢do apresentamos a revisao
tedrica da Teoria das Transi¢des Demograficas, Ciclo de Vida Familiar e do Comportamento do
Consumidor, além do fendomeno do crescimento da oferta de microapartamentos nas grandes
cidades. Em seguida apresentamos as op¢des metodologicas que orientaram a investigacdo. A
penultima secdo discute os resultados, e por fim, as consideragdes finais sdo apresentadas

juntamente com as implicagdes, limitacdes e sugestdes de estudos futuros.

2 Revisao bibliografica

Para o subsidio teorico deste trabalho, ndo se encontrou literatura que reunisse, em um so
estudo os temas: Teoria das Transi¢des Demograficas, Teoria do Ciclo de Vida da Familia e os
novos arranjos domiciliares, As Grandes Cidades, os Apartamentos e os Microapartamentos,
Comportamento de Consumo e as Questdes regulatorias. Dessa maneira, optou-se por trabalhar
com os temas separadamente, sendo que, nas se¢oes de resultados, realizou-se a intersec¢ao entre

eles.

2.1 Teoria das transi¢oes demogrdficas

A relacdo entre as cidades, populagdes e desenvolvimento sempre esteve nos classicos da
economia, da sociologia, da demografia e de outras ciéncias (Brito, 2007). A Primeira Transi¢ao
Demogréfica (PTD), a reboque da Revolugao Industrial, foi até o final da segunda guerra mundial
(1945), se caracterizou pela diminuicdo das taxas de mortalidade e aumento da taxa de fecundidade
(Lesthaeghe & Neels, 2002), o que afetou diretamente o ritmo de crescimento populacional e o
processo de modernizagdo das sociedades (Vasconcelos & Gomes, 2012). Segundo Lesthaeghe
(1983), a PTD foi possivel principalmente pelo surgimento de grandes cidades, que ofereciam
melhores condi¢des sanitarias e pela evolugdo cientifica e tecnoldgica decorrentes da Revolucao
Industrial.

Na segunda metade da década de 1980, analisando as grandes cidades francesas (OGDEN
& HALL, 2004), e outras europeias (Lesthaeghe & Neels, 2002; Van De Kaa, 2004), verifica-se o
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aprofundamento das mudangas demograficas. Van de Kaa (p. 11, 1987) langou o arcabougo do
Segunda Transi¢do Demografica (STD), com seguintes caracteristicas: “a) taxas de fecundidade
abaixo do nivel de reposicdo; b) adiamento do nascimento do primeiro filho; ¢) crescimento do
nimero de filhos fora do casamento; d) mudangas no padrio de casamento e da
maternidade/paternidade; e) crescimento da coabitagdo e das unides consensuais; f) diversificagao
dos arranjos familiares e domiciliares; g) crescimento do numero de divorcios e separagdes”.
Desta forma a STD pode ser vista como um aprofundamento da PTD (Ron Lesthaeghe,
2014), ndo apenas enquanto a consolidacdo da tendéncia de queda das taxas de fecundidade, mas
“principalmente devido a diversificacdo e ampliagdo dos novos arranjos familiares, variagdes do
comportamento intimo e do papel dos filhos na dindmica das familias” (Alves & Cavenaghi, P.
06, 2014). Todas as mudangas sociais, associadas a um cenario de alta mobilidade da zona rural
para as areas urbanas (Gonzilez & Gonzalez-Gonzalez, 2018), assim como de taxas de
fecundidade abaixo da reposi¢cdo e em um cenario de alta imigracdo internacional, fizeram com
que Coleman (2006) conclui se que estamos vivenciando a Terceira Transicdo Demografica
(TTD). A compreensdo da familia nuclear, cuja finalidade principal era a reprodugdo biologica e
social, entrou em crise € novos arranjos familiares estdo sendo cada vez mais comuns (Uribe,

2010).

2.2 A Teoria do ciclo de vida familiar e os novos arranjos domiciliares

Concomitante aos estudos da PTD, a Sociologia e a Economia comegaram a abordar a
evolugdo das dinamicas sociais, lancando os primeiros esbocos da Teoria do Ciclo de Vida
Familiar. A ideia principal desses estudos sera mapear os ciclos de vida do arranjo familiar e
relaciona-los com a situag@o financeira da familia, e tracar os respectivos padrdes de consumo
(Piekut, 2020; Wells & Gubar, 1966). No Quadro 1 encontram-se as defini¢des dos estagios do
Ciclo de Vida Familiar e da Teoria das Transi¢gdes Demograficas.

Em paralelo aos primeiros estudos da STD, a partir dos anos 1970, observando as mudangas
na composicdo familiar e no estilo de vida, que incluiam aumento das taxas de divorcio,
diminui¢do das taxas de fecundidade e no tamanho das familias, Murphy e Staples (1979),
decidiram incluir novas fases no ciclo de vida familiar tradicional considerando, pela primeira vez,
pessoas que moravam sozinhas, divorciados, casais sem filhos e viivos que escolhiam viver

sozinhos.
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Quadro 1

Principais etapas da Teoria das Transicoes Demogrdaficas e do Ciclo de Vida Familiar

Estudos A partir -Altas Taxas de Quatro A partir | PAYNE | (1) casais recém-
Preé- de 1900 Natalidade; estagios de 1900 | ET AL. casados
Transi¢ao -Altas Taxas de do ciclo (1931) iniciando sua

Demografic Mortalidade; de vida existéncia
as -Baixa Expectativa de | doméstic econdmica
Vida. 0 independente;
(2) casais com
um ou mais
filhos;
(3) casais com
um ou mais
filhos adultos
autossustentaveis
(4) casais
envelhecendo.
Primeira LESTH | -Diminuigdo nas Taxa J 10 fases A partir | RODG (1) casais sem
Transi¢do AEGHE de Mortalidade; no ciclo dos anos ERS filhos;
Demografic (1991) | -Aumento nas Taxade f de vida 60' (1963) | (2) familias com
a Fecundidade; da bebés (todas as
-Aumento da familia criangas com
Expectativa de vida. menos de 36
meses);
(3) familias pré-
escolares;

(4) familias em
idade escolar;
(5) familias de
adolescentes;
(6) familias de
adultos jovens;
(7) familias de
langamento;
(8) meia-idade
(todos os filhos
langados a
aposentadoria do
arrimo de
familia);

(9) casal
envelhecido
(aposentadoria
por morte de um
dos conjuges);
(10) viuvez
(6bito do
primeiro conjuge
até o obito do
sobrevivente)
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Segunda A partir VAN -Diminuicao nas Taxa Pela A partir MURP (1) jovem
Transicao dos anos DE de Mortalidade; primeira | dos anos HYE solteiro;
Demografic 70' KAA -Diminuicao nas Taxa vez, 70' STAPL | (2) jovem casado
a (1987) de Fecundidade; pessoas ES sem filhos;
-Mudangas no padrao que (1979) | (3) outro jovem;
de casamento e da moravam (4) pessoa de
maternidade/paternida § sozinhas meia-idade: a. de
de; foram THERB meia-idade
-Crescimento da incluidas ORN casados sem
coabitagdo e das unides [ na Teoria (2004) filhos, b.
consensuais; do Life divorciado de
-Diversificagdo dos Cycle meia-idade sem
arranjos familiares e JAMIE filhos
domiciliares; SON E dependentes, c.
-Crescimento do SIMPS de meia-idade
nimero de divorcios e ON casados e com
separagoes. (2013) | filhos: (i) jovem,
Terceira A partir | COLEM | -Taxas de fecundidade (i1) adolescente,
Transi¢do dos anos AN abaixo do nivel de d. divorciado de
Demografic 2000’ (2006) reposicao; meia-idade com
a -Casal DINC (Duplo filhos: (i) jovem,
Ingresso, Nenhuma (i1) adolescente,
Crianga). e. casada de
-Alta imigragdo meia-idade sem
internacional; filhos

dependentes, f.
divorciados de
meia-idade sem
filhos
dependentes;
(5) mais velhos:
a. casado mais
velho, b.
solteiros mais
velhos: (1)
divorciados, (ii)
villvos.

Fonte: Desenvolvido pelos autores, 2023.

A diferenca dos casais sem filhos de Murphy e Staples (1979) para Rodgers (1962), ¢ que
enquanto os primeiros entendiam que os casais poderiam escolher ndo ter filhos, o segundo
entendia que ndo ter filhos era uma fase inicial do ciclo de vida familiar, dando uma visao
extremamente reprodutiva ao casal. Outro aspecto importante ¢ que enquanto Rodgers (1963)
considerou que na viuvez, a pessoa voltaria a morar com os filhos, para Murphy e Staples (1979),
a pessoa na terceira idade ja& poderia decidir viver sozinha. Primeiro gragas aos avangos da
medicina que proporcionaram um envelhecimento mais sauddvel, mas também devido ao

surgimento das politicas de previdéncia social, que fazem com que uma vez aposentadas, as
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pessoas tivessem acesso a uma fonte de renda, e ndo mais voltassem a depender de seus filhos.
No Figura 1, € possivel ver o organograma com as novas fases mapeadas por Murphy e
Staples (1979), que foram : (1) jovem solteiro, (2) jovem casado sem filhos, (3) outro jovem, (4)
pessoa de meia-idade: a. de meia-idade casados sem filhos, b. divorciado de meia-idade sem filhos
dependentes, c. de meia-idade casados e com filhos: (i) jovem, (ii) adolescente, d. divorciado de
meia-idade com filhos: (i) jovem, (ii) adolescente, e. casada de meia-idade sem filhos dependentes,
f. divorciados de meia-idade sem filhos dependentes; (5) mais velhos: a. casado mais velho, b.

solteiros mais velhos: (i) divorciados, (ii) viavos.

Figura 1

Organograma das novas fases do ciclo de vida familiar mapeadas por Murphy e Staples (1979)

1 - Jovem solteiro 2-Jovemcasado | | 3 - Outro Jovem 4 - Pessoa de meia- 5 - Mais Velhos
sem filhos idade
| | Casados sem filhos. | | Casado
Divorciado sem filhos || Solteiros

dependentes
A Filho jovem
/
Casados e com filhos |/
i iy
adolescente

Filho i || Vitvos
|| Divorciado com filhos /’W‘
adolescente

Divorciados

Casada sem filhos
dependentes

Divorciados sem filhos
dependentes

Fonte: Desenvolvido pelos autores, 2023.

Com o estudo de Murphy e Staples (1979), que antecede a Terceira Transicdo Demografica
(TTD), ja era possivel vislumbrar como o conceito reprodutivo da familia estava entrando em crise,
o que pode ser visto também em pesquisas mais recentes a partir do momento em que o conceito
de “ciclo de vida familiar” proposto, serviu como base para o novo “ciclo de vida doméstico”, (DU
E KAMAKURA, 2006) contemplando as diferentes composicoes familiares e trazendo também
que individuos morando em uma mesma residéncia, ndo necessariamente sao da mesma familia.
Bauer, M., & Auer-Srnka, K. J. (2012).

Quarenta anos depois, o estudo “Future of the Family”, do Euromonitor (2019), trouxe
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projecdes surpreendentes acerca do crescimento da populagdo mundial segundo o estado civil,
apontando que, até 2030, a quantidade de divorcios aumentard 79%, a populagdo de pessoas
casadas e viuvas crescera em torno de 42% e 45%, respectivamente, e a populacdo de pessoas
solteiras aumentard em torno de 35%.

Sintetizando, os dados que ilustram o surgimento das chamadas sociedades “pos
tradicionais” (Uribe, 2010), caracterizadas por uma redug¢do na taxa de casamentos € um
crescimento na taxa de divércios, com mudangas significativas nas composi¢des familiares. Um
cenario no qual os arranjos familiares tradicionais, compostos por pai, mae e filho(a)(s), mesmo
que ainda predominantes, comecam a ceder lugar a outros arranjos, como casais sem filho(a)(s),
casais nao casados criando filhos, casais do mesmo sexo (com ou sem filhos), lares monoparentais
(pai ou mae e filho), e lares compostos por apenas uma pessoa, os também chamados lares
unipessoais, entre outras combinagdes (Euromonitor, 2019A, 2019B; OCDE, 2011).

As transicdes demograficas e os novos ciclos de vida da familia, vivenciados pela
sociedade contemporanea, resultaram em mudangas no comportamento do consumidor em relagao

a moradia. Essa transformacao sera apresentada a seguir.

2.3 Comportamento do consumidor

Analisando a literatura de comportamento do consumidor sobre a luz do mercado
imobilidrio, percebem-se que diversas motivagdes desempenham um papel crucial na formacao
das preferéncias habitacionais, como fatores econdmicos (Lin, 2015), ciclo de vida da familia
(Brito & Brandstetter, 2022; Harahap & Amanah, 2020; Levy & Lee, 2004), motivagdes
psicologicas (Grum & Kobal Grum, 2015), tragos de personalidade (Ben-Shahar & Golan, 2014),
entre outros (Xiong Et Al, 2024; Abhang & Ravi kumar, 2023; Durdyev Et Al, 2022).

Vérios autores sugerem que existe uma relagdo entre o estilo de vida dos individuos e suas
preferéncias na compra de imoveis. Segundo Ben-Shahar e Golan (2014), personalidades mais
extrovertidas tendem a preferir imdveis em locais vibrantes e sociais, enquanto individuos
introvertidos valorizam privacidade e tranquilidade. Para Grum e Kobal Grum (2015), sdo os
fatores psicologicos que influenciam na decisdo da compra de um imovel, entre eles, destaca-se a
percep¢ao de valor, o status social associado a posse de um imoével e a seguranga emocional.

Estudando mercados emergentes, Lin (2015), concluiu que os principais fatores que influenciam
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as decisdes de compra de imoveis em cidades estavam relacionados a qualidade das construgdes,
a infraestrutura urbana e o preco dos imoveis.

Estudos recentes sugerem que o ciclo de vida da familia, tem influencia diretamente na
decisdo de compra de um imével (Brito & Brandstetter, 2022; Harahap & Amanah, 2020; Levy &
Lee, 2004). Segundo esta linha tedrica, as preferéncias e necessidades familiares, como o tamanho
da familia e a proximidade de escolas e locais de trabalho, sdo determinantes significativos (Levy
& Lee, 2004), refletindo a importancia dos arranjos familiares nas decisdes de compra (Brito &
Brandstetter, 2022; Harahap & Amanah, 2020).

Se por um lado, a escolha por microapartamentos nas cidades pode estar associada a
caracteristicas de personalidade que valorizam a eficiéncia do espago, a conveniéncia urbana e a
menor necessidade de manutencao (Grum & Kobal Grum, 2015; Ben-Shahar & Golan, 2014). A
literatura também sugere que as novas dindmicas familiares, que se manifestam em maior
proporcao nas grandes cidades (Kollewe, 2021; Euromonitor, 2019A, 2019B; Carneiro Et Al.,
2015; OCDE, 2011), desempenham um papel importante nas decisdes de compra de imdveis (Brito

& Brandstetter, 2022; Harahap & Amanah, 2020; Levy & Lee, 2004).

2.4 As grandes cidades, os apartamentos e os microapartamentos

No inicio do século XIX, menos de 5% da populacao mundial vivia em cidades. Em 2030,
estima-se que mais de 60% da populagdo mundial vivera em areas urbanas (United Nations, 2022).
O crescimento das grandes cidades impressiona tanto pela velocidade quanto pelo tamanho. Em
2018, havia 548 cidades no mundo com mais de 1 milhdo de habitantes, 48 cidades com populacgao
entre 5 e 10 milhdes de habitantes, e 33 cidades com mais de 10 milhdes de habitantes. Para 2030,
estima-se que 706 cidades terdo mais de 1 milhdo de residentes, 66 cidades terdo populacdo entre
5 e 10 milhdes de habitantes e 43 cidades terdo populacdo maior que 10 milhdes de residentes
(United Nations, 2022). Um crescimento de 29%, 38% e 30% (veja a Figura 2), respectivamente,
em um espaco de tempo de 22 anos.

Esse grande contingente humano em centros urbanos, ajudam a explicar por que
atualmente, aproximadamente 80% do PIB mundial circula nas grandes cidades do mundo (The
World Bank, 2023). De acordo com a Teoria das Transi¢des Demograficas, os beneficios da

urbanizagdo ndo podem ser negligenciados, mas a velocidade e a escala dessa transformacao
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apresentam muitos desafios (National Research Council, 2003), em especial no quesito moradia.
Existe um grande esfor¢o na literatura de urbanizacao, especialmente em cidades inteligentes e
sustentaveis, em abordar o tema moradia. Entretanto, essa questdo vem sendo contemplada
principalmente na esfera do uso eficiente de energia, da 4gua e na geracdo de residuos, assim como

em relagdao a mobilidade urbana (Mora Et Al., 2017; Seixas, 2019).

Figura 2

Cidades com 1 milhdo de Habitantes ou Mais no Mundo, 2018 — 2030

Cities with 1 million inhabitants or more, 2018 and 2030
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Fonte: United Nations, Department of Economic and Social Affairs (2018).
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Apesar do Objetivo de Desenvolvimento Sustentavel (ODS) 11 da ONU falar
nominalmente em tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos, seguros, resilientes e
sustentaveis, muito pouco vem sendo explorado sobre a moradia no aspecto do espaco fisico em
si. A literatura acerca de cidades tem sido surpreendentemente lenta em dedicar atencdo as
implicacdes da transformagao urbana (National Research Council, 2003) e as necessidades de
moradia adequadas as transformagdes sociais e demograficas, que estdo acontecendo a reboque
das transi¢des demograficas.

Apesar do hiato da literatura acerca dos novos arranjos domiciliares e das grandes cidades,
alguns estudos ja conseguiram estabelecer uma relacdo direta em como a diminui¢ao do tamanho
das familias (Carneiro Et Al., 2015; Kollewe, 2021) e como as mudancas demograficas e
comportamento de consumo (Gabbe, 2014; Potikyan, 2017; Soub & Memikoglu, 2020; Urban land
Institute, 2014), vem alterando o tamanho dos domicilios e abrindo espago para o surgimento de
apartamentos cada vez menores e de microapartamentos (Clinton, 2019; Gabbe, 2014; Potikyan,
2017; Soub & Memikoglu, 2020; Urban Land Institute, 2014). Contudo, resta identificar como as
grandes cidades tém enderecado a legislagdo local no sentido de atender esse novo panorama
social-demogréafico.

As casas deverdo deixar de ser o tipo de habitacdo dominante no mundo até 2040, cedendo
a posicao para os apartamentos (Euromonitor, 2022). Apesar do protagonismo dos apartamentos
como op¢ao de moradia, o tamanho desses imdveis vem diminuindo ao longo das ultimas décadas
(Clinton, 2019; Gabbe, 2014; Potikyan, 2017; Soub & Memikoglu, 2020; Urban Land Institute,
2014). A diminuicao do tamanho dos apartamentos e o surgimento dos microapartamentos parece
ser ndo apenas uma tentativa de resolver o déficit habitacional dos grandes centros urbanos, mas
também uma resposta a diminui¢do do tamanho das familias e ao surgimento/aumento de novas
composigoes de lares.

Nao existe uma definigdo formal de microapartamentos, pois o tamanho pode variar
conforme a Lei de Zoneamento de cada pais ou cidade. Em Buenos Aires, essa classificacao
engloba apartamentos de 18 a 30 m? (Barria, 2019). Em Nova York, eles variam entre 24 ¢ 33 m?
(Duke, 2017), em Sydney, entre 22 e 27 m? (Clinton, 2019), j4 em Hong Kong, os
microapartamentos sao referidos como qualquer unidade habitacional inferior a 40m2 (Lau & Wei,

2018).
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Conforme ¢ possivel ver na literatura (Clinton, 2019; Gabbe, 2014; Potikyan, 2017; Soub
& Memikoglu, 2020), os apartamentos pequenos € microapartamentos vem surgindo com mais
forca nos grandes centros urbanos e parece ser um efeito colateral da urbanizagdo, pois esses
centros sdo os locais onde se concentram a maior diversidade de arranjos domiciliares. Isso sugere
que existe uma forte sinergia entre os fendmenos das grandes cidades, dos apartamentos pequenos
€ microapartamentos, com os varios formatos familiares e os novos comportamentos de consumo.
Com isso em mente, propomos uma analise das leis de zoneamento urbano de grandes cidades do
mundo como forma de verificar como a mudanca nos arranjos domiciliares estd influenciando

politicas publicas.

2.5 Questoes regulatorias

A teoria microecondmica da precificacdo de custo ¢ uma das que mais explicam a
precificagdo da construcdo (Meikle, 2001; Skitmore Et Al., 2006), argumentando que na verdade
¢ o prego da terra o que mais impacta o pre¢co de uma moradia. J4 Akintoye e Skitmore (1994),
acreditam que uma série de fatores contribuem no prego da construgdo, sdo elementos como as
condi¢des econdmicas, pregco de construgdo, taxa de juros, taxa de desemprego, entre outros.

Analisando especificamente a literatura acerca de apartamentos pequenos e
microapartamentos, Deakin (1989) argumenta que a regulamentacao de uso da terra € o fator que
mais afeta ao surgimento das unidades domiciliares menores (Deakin, 1989; Gyourko & Molloy,
2015; Quigley & Rosenthal, 2005).

Por meio das regulamentagdes, os municipios podem transferir os custos para o investidor
do empreendimento imobilidrio, ou podem criar controles diretos e/ou indiretos acerca do uso e
ocupagdo dos espagos. Do mesmo modo, a legislagdo pode criar outros mecanismos que tornam o
ambiente para o desenvolvimento de apartamentos pequenos e microapartamentos pouco fértil
(Quigley & Rosenthal, 2005). Conforme podemos ver na Figura 3, as barreiras regulatorias para o
crescimento de pequenas unidades desenvolvidas por Deakin (1989) sintetiza bem o papel que o
Estado desempenha na criacdo de um ambiente regulatorio que estimula ou ndo o surgimento

desses empreendimentos imobilidrios.

Braz. Jour. Mark. - B]M
|© @@@ Rev. Bras. Mark — ReMark, Sdo Paulo, 24(2), p. 32, €25812, abr. /jun. 2025 13


https://periodicos.uninove.br/index.php?journal=remark&page=index
https://periodicos.uninove.br/index.php?journal=remark&page=index
https://creativecommons.org/licenses/by-nc-sa/4.0

Bl M Transformacdo do mercado imobiliario nas grandes cidades: dos apartamentos pequenos ao

surgimento dos microapartamentos
BRATILIAN JOURNAL OF MARKETING

Figura 3

Potenciais Barreiras Regulatorias de uso da Terra para Pequenas unidades. Taxonomia
Desenvolvida por Deakin (1989)
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Fonte: Gabbe, 2015.

Engerstam et al., (2020), sugeriram que, mais do que a regulamentagao, o prego do terreno
para a construcdo ¢ o fator que mais impacta em quao menor serd o tamanho dos apartamentos.
Mas apartamentos pequenos ou microapartamentos, tendem a ter um custo unitario mais alto,
devido aos custos de instalacdo elétrica e do material de construcao, entre outros (Deakin, 1989;
Gyourko & Molloy, 2015; Quigley & Rosenthal, 2005). O que volta a jogar luz sobre a questao
das regulamentagdes, pois quanto mais regulado em termos de requisitos técnicos e restrigoes,
menos se observa o desenvolvimento de apartamentos pequenos e de microapartamentos (Deakin,

1989; Gabbe, 2014; Gyourko & Molloy, 2015; Quigley & Rosenthal, 2005).

3 Método

Este estudo empregou uma abordagem metodologica qualitativa, integrando a analise de
leis de zoneamento, com a literatura académica de cidades, apartamentos, demografia, ciclo de
vida da familia e comportamento de consumo, com uma andlise de conteudo de reportagens e
documentos mididticos relevantes. A analise qualitativa foi escolhida com base na necessidade de

explorar profundamente as influéncias regulatorias e sociais que moldam a oferta de apartamentos
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pequenos e microapartamentos em grandes cidades. Conforme Gabbe (2014) destaca, a
compreensao das dinamicas que envolvem o surgimento de microapartamentos exige uma analise
contextual que considere tanto as barreiras regulatdrias quanto as tendéncias de mercado.

As categorias de analise foram definidas de forma mista, combinando abordagens a priori
e a posteriori. Inicialmente, categorias a priori foram estabelecidas com base em conceitos tedricos
derivados da literatura sobre transicdes demograficas e comportamento do consumidor
(Lesthaeghe, 2014; Gonzalez & Gonzalez-Gonzalez, 2018). Posteriormente, a analise dos dados
permitiu a identificagcdo de novas categorias emergentes, que foram integradas ao modelo analitico,
garantindo que a codificacdo refletisse tanto a teoria quanto as especificidades dos dados coletados.

Na condugdo deste estudo, para atingir o objetivo proposto, foi realizado um levantamento
de dados das Leis de Zoneamento das cidades de Londres, Nova York, Sdo Francisco e Sdo Paulo.
As cidades foram selecionadas considerando os seguintes critérios: Disponibilidade de
informagdes regulatorias abrangentes, considerando o acesso as informacdes de forma publica,
pois as Leis de Zoneamento foram obtidas por meio de fontes oficiais, como os websites das
prefeituras e legislagdes municipais, listadas no Quadro 2. Relevancia da populagdo das referidas

cidades para o pais e também globalmente e modelos de urbanizagao e transportes muito distintos

entre si.
Quadro 2
Fonte de Coleta de Dados da Lei de Zoneamento
Cidade Fonte Acesso
Londres https://www.london.gov.uk/sites/default/files/housing_zones brochure | 02/06/2023
october 2015-2.pdf
Nova York https://law.justia.com/codes/new-york/twn/article-16/ 10/05/2023
S&o Francisco Master Impact Fee Schedule 2013 07 26 DBI Register.pdf 03/05/2023
(sfdbi.org)
Sao Paulo https://gestaourbana.prefeitura.sp.gov.br/wp- 25/06/2023
content/uploads/2016/03/GEST%C3%8302-smdu-
zoneamento ilustrado.pdf

Fonte: Desenvolvido pelos autores, 2023.

Para a andlise das leis de zoneamento, adotamos a técnica de analise documental, que
permite identificar como diferentes cidades implementam politicas publicas que afetam

diretamente a oferta habitacional. Deakin (1989) sugere que as regulamentacdes de uso do solo
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desempenham um papel crucial na formag¢ao do mercado imobilidrio, impactando o tamanho e a
tipologia das habitacdes oferecidas.

A escolha da analise de contetdo como método de andlise de dados foi guiada pela
necessidade de extrair significados profundos dos documentos regulatorios e das reportagens
midiaticas, identificando padrdes emergentes e categorizando informagdes complexas (BARDIN,
2016). Este método, adequado a pesquisa, permite lidar com grandes volumes de texto e oferece
uma compreensao mais rica das influéncias regulatorias e sociais no mercado imobiliario. Além
disso, a analise de conteudo das reportagens complementa a andlise das leis de zoneamento,
revelando como essas regulamentacdes sdo percebidas e aplicadas na pratica. Essa abordagem
possibilita captar as nuances das mudancas nos arranjos domiciliares e suas implicagdes no
mercado imobilidrio, como observado por Gonzalez & Gonzalez-Gonzalez (2018).

A triangulacdo de dados, proveniente de fontes regulamentares e midiaticas, fortalece a
validade do estudo, garantindo que as conclusdes sejam fundamentadas em multiplas perspectivas.
Engerstam et al. (2020) argumentam que a analise de multiplas fontes de dados ¢ essencial para
captar a complexidade das dinamicas que envolvem o desenvolvimento urbano e o mercado
imobilidrio. Ao adotar essa abordagem, o estudo assegura que tanto as influéncias regulatdrias
quanto as tendéncias sociais sejam consideradas em sua andlise, proporcionando uma visdo
abrangente do fendmeno em estudo.

A abordagem metodologica, combinando dados das Leis de Zoneamento, informagdes da
midia e andlise de conteudo, proporcionou um embasamento sélido para a discussdo e as
conclusdes apresentadas neste estudo a luz Teoria das Transi¢des Demografica e do Ciclo de Vida
Familiar, contribuindo para uma compreensdo mais abrangente das relacdes entre as teorias

abordadas e o mercado imobiliario de microapartamentos.

4 Resultados observados

As leis de zoneamento analisadas tinham um volume superior a 5.000 paginas. Além disso,
mais de trinta reportagens e matérias mididticas foram analisadas conjuntamente. A partir da
categorizag¢do dos dados, por meio da analise de contetido proposta por Bardin (2016), destacamos
duas categorias de motivagdo para surgimento e proliferacdo de pequenos apartamentos e

microapartamentos, que nomeamos: Questdes Regulatorias e Tendéncias de Mercado.
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A anélise de conteudo das leis de zoneamento nas quatro cidades revela ndo apenas as
diferentes abordagens regulatorias, mas também como essas regulamentagdes refletem as
prioridades urbanas e as condi¢des socioeconomicas locais. Em Londres, por exemplo, a restri¢ao
de altura e as exigéncias de espago minimo visam preservar o carater historico da cidade, enquanto
em Sao Paulo, a recente flexibilizagdo do Plano Diretor reflete uma resposta a rapida urbanizagao
e a necessidade de moradias acessiveis. A analise comparativa permite identificar ndo apenas as
diferencas nas regulamentagdes, mas também as formas como essas leis moldam a oferta de
habita¢do e o desenvolvimento urbano em cada contexto.

O processo de codificacdo foi realizado em vérias etapas, comegando com uma leitura
preliminar dos textos para familiarizacdo e identificacdo inicial de temas. Em seguida, as
categorias foram refinadas e aplicadas de forma sistematica aos dados, utilizando a codificagao
para capturar todos os aspectos relevantes. Este procedimento assegurou a confiabilidade e a
validade da andlise, proporcionando uma base s6lida para as conclusdes do estudo. As categorias

sdo abordadas a seguir.

4.1 Questoes regulatorias

Como resultado, observou-se que dois fatores se mostraram preponderantes na literatura
para o surgimento dos apartamentos pequenos e microapartamentos. De um lado hé as questdes
regulatorias, que sdo estipuladas nas Leis de Zoneamentos, as quais, por meio das normativas
técnicas os governos, desempenham um papel preponderante na criagdo de barreiras ou de
estimulos ao surgimento desse tipo de empreendimento imobilidrio. Por outro lado, € possivel
observar como as tendéncias de mercado, especialmente referentes as mudancas nas sociedades e
na formacdo de novos arranjos domiciliares, vem mudando a demanda e a configuracdo dos
apartamentos.

Nos casos de Londres, Sdo Francisco, Sao Paulo ¢ Nova York, a regulamentacao
desempenhou um papel fundamental para o surgimento de apartamentos pequenos e dos
microapartamentos. A cidade de Sao Francisco, apesar de ser “neutra em rela¢do ao tamanho da
unidade” (Gabbe, 2014), as restrigdes relativas a densidade, os requisitos de estacionamento, de
recuo, a obrigatoriedade da existéncia de um patio lateral e tamanhos minimos das unidades

(Downs, 1992), criaram um ambiente excessivamente regulado e desafiador para o surgimento de
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apartamentos pequenos ou microapartamentos.

No outro extremo, Londres, em 2015, regulamentou as “residéncias que nao estdo em
conformidade com os padrdes de espaco minimo”, segundo o qual, os apartamentos pequenos,
microapartamentos, estidios, entre outros, deveriam ter, no minimo, 37m? A regulamentagdo
também especificava que estes empreendimentos deveriam fornecer espacos compartilhados.
Apesar de estipular 37m?, esse era apenas um valor de referéncia, atualmente, varios apartamentos
estdo sendo criados em Londres com até 22 m?, contrariando a legislagdo (Kichanova, 2019).

Em 2016, uma nova Lei de Zoneamento da Cidade de Sao Paulo entrou em vigor, criado
de Habitacdo de Interesse Social (HIS) para familias de baixa renda. Segundo o Plano Diretor
Urbanistico da cidade, essas HIS deveriam seguir alguns padrdes técnicos, que eram, ter no
maximo um sanitario ¢ uma vaga de garagem (Cidade de Sao Paulo, 2014). O Plano também tinha
por objetivo fomentar a oferta de apartamentos pequenos para a populagdo de baixa renda, em
locais de facil acesso ao transporte publico. Como resultado desta politica, em 2022, segundo
dados da Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio (EMBRAESP), 76% dos langamentos de
apartamentos na cidade de Sao Paulo tinham até 45 m? (Mengue, 2022).

Sao Francisco mostra que quanto mais requisitos e restricdes na legislagdo, menos o
mercado de apartamentos pequenos € microapartamentos consegue se desenvolver. Ao passo que
Sao Paulo mudou o préoprio cddigo de zoneamento criando regras mais flexiveis para a constru¢ao
de apartamentos pequenos ou microapartamentos. A cidade de Londres foi ainda mais longe, criou
uma metragem apenas de referéncia, ou seja, era sugerido as empreiteiras o valor de referéncia de
37 m?, como consequéncia, atualmente, novos apartamentos, ainda menores, estdo sendo entregues
nesta cidade.

Nova York ¢ um caso emblematico, pois seu cddigo de zoneamento, até entdo, permitia a
constru¢do de apartamentos com o tamanho minimo de 37 m? Em 2015, a cidade abriu uma
competicao de projetos de microapartamentos, a empresa vencedora apresentou em seu projeto
contendo apartamentos de 23 a 34 m2 (Christie, 2013). O que fator decisivo que apoio a
implementagdo deste projeto, liberando a construcao de apartamentos com a metragem abaixo do
que o codigo de zoneamento permitia, foi um estudo que indicava que em alguns bairros de Nova
York, mais de 70% dos arranjos domiciliares eram formados por pessoas que moravam sozinhas,

ou casais sem filhos (Christie, 2013). Ou seja, além das regulamentagdes, 0os novos arranjos
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domiciliares vem desempenhando um papel fundamental na tomada de decisdo das cidades no

sentido de flexibilizar a sua Lei de Zoneamento. Uma sintese dos aspectos regulatdrios versus a

situacdo real ¢ apresentada no Quadro 3.

Quadro 3
Regulag¢do Versus Realidade
Questdes Londres Sao Paulo Nova York Sao Francisco
. Alto percentual de | Aumento de arranjos | Crescente nimero | Crescimento do setor
Composi¢io e ~ . 2.5 .
e . pessoas morando familiares ndo de arranjos tecnologico atraindo
Habitacional . C . . ..
sozinhas tradicionais unipessoais profissionais jovens.
Alta demanda por . Mercado Altos pregos de
) P Opgoes variadas de .. o
Mercado unidades pequenas competitivo com aluguel
e pregos dependendo . .
Imobiliario e d o alto custo de impulsionados pelo
. a regido .
microapartamentos e aluguel setor de tecnologia
Apartamento 1 Vaga de garagem Apartamento
. . . < . SR . . Cada apartamento
Leis de deveria ter por unidade deveria ter
L o . .. deve ter uma vaga de
Zoneamento tamanho minimo habitacional maior tamanho minimo
: aragem
de 37 m? ou igual a 30m? de 37 m? gatas
.. Incentivos fiscais Politicas para
Iniciativas Programas para Programas de .
. - , o em zonas preservar bairros
Governamentais | habitacdo acessivel | habitagdo popular . .
designadas histéricos
76% dos
langamentos de
Construgao de Q Construgao de Pouca construgdo de
Resultados e, . apartamentos na e, . .
1moveis com 22 m? . - imoveis com 23 m? | microapartamentos
cidade de Sao Paulo
tinham até 45 m?

Fonte: Desenvolvido pelos autores, 2024.

4.2 As tendéncias de mercado, os novas arranjos domiciliares & os novos comportamento de

consumo

Outro fator fundamental para que os empreendimentos imobiliarios de apartamentos

pequenos e microapartamentos florescam sdao as tendéncias de mercado, especialmente as

derivadas das transi¢des demograficas e dos novos ciclos de vida dos arranjos domiciliares  que
vem refletido diretamente em novos comportamentos de consumo.
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Todas essas mudangas na composicao do tecido social da humanidade, tiveram impactos
profundos em varios setores da sociedade, entre eles no setor de moradia. A realidade de Nova
York, em que determinados bairros tem mais de 70% dos domiciliares com pessoa que morava
sozinha ou por casal sem filho (Christie, 2013) corroboram o Ciclo de Vida Familiar na
pulverizagao do ciclo de vida dos arranjos domiciliares decorrentes das transi¢cdes demograficas,
e que criou uma demanda de mercado completamente diferente para mercado imobilidrio.

Assim como em Nova York, essas mudangas na formacgao da composi¢ao social, também
podem ser vistas em varias outras grandes cidades do mundo, como: Londres (Kichanova, 2019;
Kollewe, 2021), Tokio (Iida, 2022) Frankfurt (Rack, 2017), entre outras (Gabbe, 2014; Lau & Wei,
2018; Potikyan, 2017; Soub & Memikoglu, 2020; Urban Land Institute, 2014). Esses apartamentos
se multiplicam com facilidade dentro das grandes cidades, porque encontram um ecossistema de
servigos que servem como uma rede de suporte ¢ apoio aos moradores desses domicilios, no
sentido que nestes apartamentos sO existe dentro deles o essencial (Iida, 2022; Kichanova, 2019;
Kollewe, 2021). Entretanto, a uma curta distancia, existe na vizinhanga uma rede que supre a
demanda por servigos como: lavanderia, pequenos supermercados, comida pronta, entre outros.

Estes dados refletem como o ciclo de vida da familia continua a ser um fator determinante
no comportamento do consumidor, especialmente, nas decisdes de compra de imdveis. Jovens
profissionais e casais sem filhos tendem a preferir microapartamentos pela conveniéncia e menores
custos de manutencao (Iida, 2022; Kichanova, 2019; Kollewe, 2021). Em contraste, familias em
expansdo procuram imoveis maiores € localizados em areas com boa infraestrutura educacional e
de lazer (Levy & Lee, 2004), demonstrando como diferentes estagios do ciclo de vida influenciam
as escolhas imobilidrias (Brito & Brandstetter, 2022; Harahap & Amanah, 2020; Levy & Lee,
2004).

Somando ao debate sobre o publico de apartamentos pequenos € microapartamentos,
(Christie, 2013), o segmento da Terceira Idade também vem demandando esse tipo de domicilio.
Um exemplo em Sao Paulo é o Residencial Cora Sénior. Este empreendimento imobiliario foi
projetado para pessoas de idade avancada. Nesse empreendimento, existem areas de socializacdo,
fisioterapia e fonoaudiologia, servigos de saldo de beleza e lavanderia (Corasenior, 2023). No
aspecto customizacdo, todo o edificio foi desenhado com adaptacdes, pensando em um publico

que pode ter mobilidade reduzida, como por exemplo, tapetes aderentes, barras e corrimao. Outro
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diferencial desse empreendimento ¢ que cada andar conta com uma semi enfermaria.

Ao contrario do que € possivel ver no caso Cora Sénior Sao Paulo, os empreendimentos
para pessoas seniores nos Estados Unidos e na Inglaterra sdo, em geral, feitos em cidades fora dos
grandes centros urbanos. Entretanto, empresas como a Sunrise East 56 ja alugam
apartamentos/suites no centro de Manhattan (Sunrise Senior, 2023), ou a Elysian Residence, em
Londres (Residences, 2023). Ambas t€ém acomodagdes de alto luxo, assim como as adaptacdes
para o segmento. Ou seja, essas sdo respostas das cidades ao que a TTD aponta, que ¢ o
envelhecimento das populagdes tanto dos paises desenvolvidos quanto dos paises em

desenvolvimento.

5 Consideracoes finais

Estima-se que até¢ 2050, 7 em cada 10 pessoas vao morar em cidade, dados que refor¢am a
importancia das cidades no aspecto populacional, assim como revelam os desafios de politicas
publicas para esse grande contingente humano, especialmente no quesito moradia. Acredita-se que
os apartamentos se tornardo a principal forma de moradia no mundo até¢ 2040, entretanto, ¢
perceptivel como ao longo das ultimas duas décadas o tamanho destes imdveis vem diminuindo,
assim como ¢ possivel observar o surgimento e crescimento na oferta de microapartamentos.

Este estudo conclui que dois fatores se destacam como preponderantes para o florescimento
de apartamentos pequenos e de microapartamentos. O primeiro diz respeito as regulamentagdes,
mais especificamente a lei de zoneamento (Deakin, 1989; Gabbe, 2014; Gyourko & Molloy, 2015;
Quigley & Rosenthal, 2005). O segundo identificou como os diferentes arranjos domiciliares, vem
criando novos comportamentos de consumo que consequentemente vém remodelando a demanda
e oferta dos apartamentos (Carneiro et al., 2015; Gabbe, 2014; Kollewe, 2021; Potikyan, 2017;
Soub & Memikoglu, 2020; Urban Land Institute, 2014).

As questdes regulatorias sdo importantes porque estabelecem parametros, que conforme o
grau de regulamentagdo, podem fazer com que o ambiente € o preco dos empreendimentos
imobilidrios de apartamentos pequenos e microapartamentos sejam mais ou menos atrativos para
as empreiteiras. Outro fator que também explica a demanda por este tipo de imével, sdo os

diferentes arranjos familiares que podem ser encontrados nas grandes cidades. Na literatura das
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transigoes demograficas (Gonzalez & Gonzalez-Gonzalez, 2018; R. Lesthaeghe & Neels, 2002;
Van De Kaa, 2004), ¢ possivel observar a pulverizacdo dos arranjos domiciliares e
consequentemente a ampliagdo das novas fases do ciclo de vida doméstico “ciclo de
vida da familia” (Euromonitor, 2019A, 2019B; Murphy & Staples, 1979; Ocde, 2011) e como isto
vem gerando novos comportamentos de consumo e consequentemte novas solugdes imobiliarias.

O objetivo deste artigo foi analisar a relacdo entre as mudancgas sociodemograficas nos
arranjos domiciliares e as politicas publicas das grandes cidades € a como essas influenciam a
oferta de apartamentos pequenos e microapartamentos, explorando a intersecao entre a Teoria das
Transi¢des Demograficas, do Ciclo de Vida Familiar e do Comportamento de Consumo. Como a
literatura sugere, as cidades sdo o ambiente onde ¢ mais facil detectar essas novas dindmicas sociais
(Klinenberg, 2012). Consequentemente, o encontro entre as grandes cidades, que oferecem uma
ampla variedade de produtos e servigos, assim como concentram uma grande oferta de postos de
trabalhos, com os diferentes arranjos familiares, como os: jovens solteiros, casais sem filhos,
divorciados, individuos que vivem sozinhos e pessoas da terceira idade. Fizeram com que as
grandes cidades fornecessem um ambiente propicio para o desenvolvimento dos imdveis menores
€ microapartamentos.

O estudo conclui apresentando importantes contribuigdes a literatura do comportamento do
consumidor, pois oferece uma base solida para entender como as transicdes demograficas e os
novos ciclos de vida da familia vém influenciando as preferéncias habitacionais. As mudancas na
estrutura familiar, como o aumento de lares unipessoais e casais sem filhos (Carneiro Et Al., 2015;
Kollewe, 2021), tém impulsionado a demanda por microapartamentos. Esses consumidores
valorizam a eficiéncia do espago e a proximidade a centros urbanos, refletindo novos
comportamentos de consumo e estilos de vida urbanos (Gabbe, 2014; Potikyan, 2017; Soub &
Memikoglu, 2020; Urban Land Institute, 2014).

Uma contribuicdo gerencial do artigo para a literatura do comportamento do consumidor,
¢ demonstrar as estratégias do consumidor na busca por maximizar a sua satisfacdo em relacdo a
escolha da sua moradia (Xiong et al, 2024; Abhang & Ravi kumar, 2023; Durdyev et al, 2022), o
processo de escolha do consumidor parece levar em consideragdo uma série de fatores, como:
localizagdo, preco do aluguel, seguranca, mobilidade, e toda uma rede de servicos, que devido ao

tamanho reduzido do imdvel, € necessario que esses servicos sejam oferecidos nos arredores da
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moradia (Xiong et al, 2024; Abhang & Ravi kumar, 2023; Durdyev et al, 2022; Iida, 2022;
Kichanova, 2019; Kollewe, 2021).

Outro importante subsidio para as areas gerenciais, sdo os valiosos insights para a
segmentacdo do publico-alvo de microapartamentos, com base em caracteristicas demograficas e
psicograficas. Com isto, o artigo também oferece contribui¢des para a formulagdao de Politicas
publicas habitacionais, sugerindo ajustes nas normas e regulamentagdes, para atender as
necessidades emergentes, de forma a promover a constru¢do de microapartamentos em areas
urbanas e densamente povoadas, para atender a crescente demanda.

Os apartamentos pequenos € microapartamentos sempre existiram na construcgdo civil,
entretanto, do que ja foi considerado como um “produto residual” (Rack, 2017), atualmente vem
se firmando como um nicho de mercado no setor imobilidrio nas grandes cidades do mundo. A
compreensdo desse fendmeno, conforme sugere Bollo, (2015), exige uma analise multidisciplinar,

que passa por questdes politico-regulatdria, econdmica, demografica, entre outros.

5.1 Implicagoes para governos e o ramo imobilidario

Esse artigo serve de subsidio para governos, na elaboragao de politicas publicas, pois apesar
dos apartamentos pequenos € microapartamentos se apresentarem como uma alternativa para
cobrir o déficit habitacional e responder as novas demandas imobilidrias decorrente dos novos
arranjos domiciliares, existe uma critica crescente na literatura acerca da “gourmetiza¢do” e da
“glamourizacdo” (Harris & Nowicki, 2020), de espagos minimos para uma moradia digna humana.

Esse artigo também se torna um importante insumo para os profissionais do setor
imobiliario, apontando os fatores preponderantes para onde devem ser dirigidos os investimentos
em empreendimentos imobilidrios de apartamentos pequenos ou de microapartamentos, que
seriam grandes cidades, que tenham legislacdes adequadas, assim como centros urbanos que
tenham caracteristicas sociais e demograficas de sociedades que possuam multiplos arranjos
domiciliares.

As licdes aprendidas com este estudo, oferecem importantes insights para outras cidades
ou outros contextos urbanos. Cidades com caracteristicas socioculturais semelhantes a Sdo Paulo,
Nova York, Londres e Sao Francisco, podem adotar praticas similares para gerenciar a demanda

habitacional, promovendo a construcao de moradias compactas e acessiveis que atendam as novas
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dinamicas familiares e preferéncias dos consumidores.

Este artigo contribui teoricamente para a literatura ao aplicar a Teoria das Transi¢oes
Demograficas, do Ciclo de vida da familia e do Comportamento do Consumidor no contexto dos
microapartamentos. A utilizagdo dessas teorias proporciona uma compreensdo mais aprofundada
das transformacgdes no mercado imobiliario, ao considerar as mudangas demograficas, os padroes
de consumo das familias e as preferéncias dos consumidores. Ao destacar a importancia dessas
teorias e sua aplicabilidade no estudo dos microapartamentos, este trabalho enriquece o debate
académico e fornece um arcabougo conceitual para futuras pesquisas nessa area de estudo em

constante evolucao.

5.2 Agenda para estudos futuros

Um estudo em Ankara, Turquia, mostrou que apartamentos pequenos € microapartamentos
sdo desconhecidos da populacdo local (Soub & Memikoglu, 2020). Dado que essa ¢ uma cidade
com mais de 5 milhdes de habitantes, de alguma forma isso parece mostrar que ndo ¢ apenas por
ser uma grande cidade que necessariamente haverd demanda por esse tipo de empreendimento
imobilidrio. Isto sugere que pode haver outros fatores — culturais, econdmicos, sociais,
comportamentais etc. - que influenciam a demanda por esse tipo de domicilio. Cabe, em estudos
futuros, uma investigagao acerca destes fatores.

Além disso, ha a possibilidade de estudar os novos mercados decorrentes da
comercializacdo de microapartamentos, como opc¢ao de investimento ou possibilidade de renda
através da oferta deste tipo de imdvel em plataformas de hospedagem como Booking e Airbnb
(Ferrer, 2018; Garattoni, 2016). Uma outra sugestao de pesquisa ¢ identificar a Satisfagdo, o Valor
Percebido e a Qualidade de Vida do morador com os apartamentos pequenos e, sobretudo, com os
microapartamentos em comparacdo com moradias maiores.

Além a Teoria das Transicdes Demogréficas e o Ciclo de Vida Familiar ha vérias outras
teorias que podem ser aplicadas para investigar mais a relagdo entre os microapartamentos e as
escolhas dos consumidores. Uma dessas teorias ¢ a Teoria da Escolha do Consumidor (Varian et
al., 2006), que se concentra na analise das preferéncias individuais, comportamento de compra e
tomada de decisdes dos consumidores. Utilizando esta teoria, pesquisas futuras poderiam examinar

mais detalhadamente os fatores que influenciam as escolhas dos consumidores pelos
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microapartamentos. Estas pesquisas podem contribuir para um maior entendimento do
comportamento dos consumidores em relagdo aos microapartamentos ¢ auxiliar no

desenvolvimento de estratégias de mercado mais eficazes para esse segmento especifico.
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