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Nota da Reunião de 21 de maio de 2026 

 
O Mercado Residencial de Luxo e Alto Padrão  

 

 

Preâmbulo 

 

O Comitê de Mercado do NRE-Poli elegeu esse tema para aprofundamento de 
discussões nessa segunda reunião de 2026. 

Dada a quantidade de novos lançamentos no segmento  (em especial, na cidade de São 
Paulo), a pergunta que se buscou responder refere-se à eventual existência (ou não) de 
demanda para absorver essa aparente excesso de oferta para esse público. 

Para trazer elementos para amparar as discussões, o CM contou com a presença de 
Marcos Parrucci, Gestor da Área de Inteligência de Negócios da Cyrela, empresa com 
foco significativo de atuação em empreendimentos para esse público. 

Esta Nota identifica, primeiramente, o que está sendo denominado como segmento 
luxo. A seguir, resgata-se informações coletadas por diferentes fontes ilustrando a 
representatividade desse segmento no mundo e, em especial, no Brasil, concluindo-se 
sobre a análise dos produtos no mercado imobiliário destinados a esse público. 

 

Caracterização dos imóveis no segmento 

Ainda não há exatamente uma caracterização única do que seja esse segmento ou sua 
estratificação. Numa pesquisa nos instrumentos de busca, enquanto o alto padrão está 
associado com unidades que harmonizam elegância e praticidade, o segmento luxo tem 
ênfase na exclusividade e personalização extrema.  

Para efeito de uniformização de linguagem nessa Nota, optou-se pela caracterização 
empregada pela própria Cyrela em seus produtos, vinculada à metragem privativa  e 
valor da unidade. Assim, o que se caracteriza como segmento luxo na cidade de São 
Paulo está associado a unidades de preço acima de 5 R$ milhão (cinco milhões de reais), 
destacando-se alguns segmentos: unidades com área privativa entre 200 e 300m2 
(média 250m2), segmento que, como se verá adiante, vem apresentando oferta muito 
acentuada em determinadas regiões; entre 300 e 400m2 (média 350); e acima de 400m2. 
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O público de alta renda  

Com o objetivo de se entender como está distribuida a riqueza no mundo, a OCDE 
(Organização para a Cooperação e Desenvolvimento Econômico, que congrega os 38 
paises mais ricos) traz informações de diferentes fontes que mostram que os países 
emergentes  vem concentrando (e a tendência mostra que devem continuar 
concentrando) parte significativa dessa riqueza.  

De acordo com essas fontes (Bain & Company, UBS/PwC, Euromonitor, CNN Brasil 
e outras), o comportamento histórico da riqueza está presente no Gráfico 1, que ilustra 
que as economias emergentes vem alcançando participações cada vez mais 
significativas na riqueza global, fenômeno que vem sendo observado desde o ano 2000, 
estabilizando-se no período pós-pandemia em pouco menos de 30% da riqueza global. 

Empregando as mesmas bases, os diferentes países foram classificados pelo 
crescimento do número de novos milionários (em USD, no período 2023-2024). Esta 
hierarquia está presente no Gráfico 2, na qual o Brasil ocupa a 11ª posição no 
crescimento de novos milionários (em torno de 2% no ano). 

Já com relação à construção de patrimônio (Gráfico 3), no período compreendido 
entre 1º de janeiro de 2020 e 31 de dezembro de 2024, o Brasil ocupou a posição de 
número 8 quando medido pelo crescimento da média de geração de patrimônio por 
adulto, em moeda local, descontada a inflação. Segundo a mesma pesquisa, o Brasil 
apresentava, ao final de 2024, o maior número de milionários da América Latina 
(superior a 400 mil milionários), considerado nessa categoria o número de adultos que 
alcançam patrimônio superior a 1 milhão de dólares. No Brasil, metade da riqueza está 
concentrada em 0,68% da população.  

No Brasil, o ritmo de expansão da riqueza se dá acima dos demais paises;  observando 
no longo prazo, esse crescimento se dá 4 vezes mais que o observado no resto do 
mundo. A concentração de renda vem gerando mais patrimônio e, além disso, há 
novos entrantes no segmento. Para 2035, acredita-se que a geração Z deva representar 
cerca de 40% do mercado global de luxo.  

Em geral, é em torno da idade de 40 anos que os adultos alcançam maturidade 
profissional e patrimonial, sobretudo quando se trata de aquisição de um imóvel mais 
sofisticado. Hoje se observa que a geração Z (nascidos entre 1995 e 2009) vem 
ingressando no rol de novos milionários com muita força, demandando que o mercado 
se adapte a esse novo público, de comportamentos próprios, que agora é detentor de 
renda compatível para esses produtos. É uma tendência espraiada pelo território 
nacional, com impacto mais expressivo em regiões nas quais a disponibilidade cultural 
é mais intensa. 
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Gráficos 1 e 2 

 

 

Fonte: Bain & Company, UBS/PwC, Euromonitor, CNN Brasil e outras publicações. 
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Gráfico 3 

 

Fonte: Bain & Company, UBS/PwC, Euromonitor, CNN Brasil e outras publicações. 
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O segmento luxo no Brasil 

Dados combinados provenientes de fontes como Bain & Company; UBS/PwC; 
Euromonitor; e CNN Brasil apontam que um terço das vendas de luxo na América 
Latina ocorrem no Brasil, que é considerado o 2º no hanking do mercado luxo na 
região (US$ 18 bilhões em 2025), só perdendo para o México, como resultado de sua  
maior concentração de recursos proveniente do turismo. 

Estima-se que o mercado de luxo no mundo deva crescer cerca de 2% até 2030; para 
o Brasil, as estimativas de crescimento para esse mesmo período sejam entre 24% e 
30%, destacando-se das demais regiões. Tal descolamento pode ser justificado tanto 
pelo contingente de novos milionários esperado para o Brasil, como também pelo 
eventual alcance de uma “saturação” nos países mais ricos. 

Os dados relativos a 2024 apontam para expansões expressivas no setor luxo no Brasil, 
sobretudo nos segmentos: (i) automóveis (crescimento de 18% relativo ao ano anterior, 
num volume de R$ 21 bilhões, número representado pelo emplacamento de novos 
veículos); (ii) hotelaria e experiências (expansão de 16%, no valor de R$ 3,6 bilhões); 
(iii) saúde e bem-estar (R$ 17,3 bilhões, representando crscimento de 15%); (iv) 
imóveis – mercado primário (R$ 21 bilhões, com aumento de 13%) e (v) moda & 
artigos pessoais (também com o montante de R$ 21 bilhões, porém com crescimento 
estável). Vale destacar que este último vem sendo a porta de entrada para novos 
consumidores luxo no Brasil, o primeiro contato com o universo premium. 

Embora já tenha sido mais representativo, a região sudeste (e, em especial, São Paulo) 
permanece sendo o epicentro estratégico e hub do luxo na América Latina. Atualmente, 
55% do emplacamento de automóveis de luxo ocorre em São Paulo. A região centro-
oeste, impulsionada pelo agronegócio, dastaca-se no segmento de imóveis e 
automóveis de alto padrão. Já no nordeste, o turismo premium, hospitalidade e saúde 
de alto padrão aão destaques, concentrando 30% do mercado de hospitais premium. 
Já na região sul, moda de luxo e imóveis vem apresentando crescimento  consistente. 

Observando comportamentos, pesquisas vem evidenciando as principais motivações 
dos consumidores de luxo brasileiros: (i) a compra é racional, resultado de uma 
validação de adequação do produto ao preço pedido; (ii) a aquisição deve se associar a 
eventos significativos; (iii)  mais que adquirir um produto icônico, é ser percebido 
como alguém que faz parte daquele grupo social seleto capaz de ter acesso a esse 
produto; (iv) a compra deve conferir relevância junto a esse grupo social e (v) deve 
simbolizar prestígio, sndo um símbolo visível das realizações pessoais. 
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O mercado imobiliário voltado ao luxo e alto padrão 

Para apoio às discussões, estão apresentados a seguir os Gráficos 4 a 7, que sintetizam 
os dados históricos associados ao segmento alvo (unidades-tipo com área privativa 
superiores a 200m2), em empreendimentos verticais, exclusivamente relativos à cidade 
de São Paulo. 

O Gráfico 4 traz a evolução do número de unidades lançadas na cidade, segmentadas 
pelas faixas [200-300m2], [300-400m2] e [acima de 400m2], apresentando em destaque 
as variações anuais desde dezembro de 2022.  

Da análise do Gráfico 4 fica evidente o crescimento dos lançamentos em todas as 
faixas de área privativa, com destaque especial para a de [200-300m2] que, ao final de 
2025, alcançava a marca de 1373 unidades lançadas. Já para a faixa [acima de 400m2], 
177 unidades foram lançadas no ano. De outro lado, essas unidades de [200-300m2] 
foram lançadas, inclusive, em localizações menos óbvias, se observados os perfis dos 
diferentes bairros da cidade. 

O Gráfico 5 apresenta iguais informações porém mostrando a evolução das vendas 
observadas em cada faixa, dados relativos a novas unidades. Comparando os dados 
dos Gráficos 4 e 5, observa-se que no período 2011-2013, também é possível verificar 
crescimento acentuado dos lançamentos da faixa [200-300m2], mas acompanhado das 
vendas nesse mesmo segmento, situação que não se verifica nos últimos anos (a partir 
de 2022), evidenciando um claro desequilíbrio entre oferta e demanda, mesmo 
considerando o longo prazo entre aquisição de terrenos e lançamento de novas 
unidades. Do ponto de visto do comprador, que adquiriu o imóvel na planta, ao se 
deparar com cenário macroeconômico não amigável, potencializa a ocorrência de 
distratos, trazendo um ingrediente ainda mais desafiador ao empreendedor, que é 
refém passivo do crescimento dos custos de construção, sem qualquer mecanismo de 
proteção ou compensação. 

O Gráfico 6 ilustra o histórico da quantidade de unidades transacionadas com valor 
superior a R$ 5 milhões, tanto verticais como horizontais, no mercado secundário. 

Enquanto o Gráfico 5 mostrava, para todas as faixas, uma demanda nos últimos anos 
quase estabilizada, o Gráfico 6 mostra que igual comportamento ocorre no mercado 
de usados, o que mostra uma tendência de acomodação nesses patamares, não 
evidenciando o movimento de “substituição”. 

O tempo estimado para absorção do estoque é calculado admitindo-se que não 
ocorram novos lançamentos e que a demanda permaneça estável nos padrões atuais 
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tempo para absorção.  

O Gráfico 7, que traz informações equivalentes àquelas dos Gráficos 4 e 5, porém 
associadas à evolução dos estoques nesses novos empreendimentos, informa os meses 
necessários à liquidação dos estoques. 

No mesmo Gráfico 7, referente à data final de 2025, também está indicado o total dos 
estoques presentes nessa data para cada faixa, bem como esta posição quando 
comparada em relação aos 12 meses anteriores. 

Conforme já adiantado pela leitura dos gráficos anteriores, fica claro o excesso de 
oferta para o público luxo em todos os segmentos, sobretudo para unidades na faixa 
[200-300m2], seguida pela faixa [acima de 400m2], enquanto a faixa intermediária 
apresentou o maior crescimento na oferta recente relativamente ao período anterior 
em quase 200%. 

A existência dessas ofertas em volume acentuado aponta para expectativas relativas às 
estratégias que poderão ser adotadas pelas empresas para mitigação desse quadro. É 
possível que algumas se posicionem sacrificando as taxas de retorno, tentando 
preservar margens, ou até, a depender da condição própria de cada uma, considerado 
o crescimento dos custos, nem sequer recompor seu poder de compra inicial. Esta 
situação já vem sendo observada em unidades menores. 
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Gráfico 4 
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Gráfico 5 
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Gráfico 6 
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Gráfico 7
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São membros do Comitê de Mercado do NRE-Poli: 

Alessandro Olzon Vedrossi; Carlos Eduardo Terepins; Carolina Gregório; Celso Luiz Petrucci; 
Cláudio Bruni; Claudio Tavares de Alencar; Daniel Citron; Eliane Monetti; Ely Flávio 
Wertheim; Fernando Bontorim Amato; Gilberto Duarte de Abreu Filho; João da Rocha Lima 
Jr.; José Paulo Marzagão; José Romeu Ferraz Neto; Leonardo Lido; Luiz Antônio Nogueira 
de França; Marcelo Vespoli Takaoka; Mario Rocha Neto; Paola Torneri Porto; Pedro Lodovici; 
Roberto Aflalo Filho; Roberto Sampaio; Ronaldo Cury; Walter Luiz Teixeira e Wilson Saburo 
Honda e, 

sendo esta Nota firmada por  

Carlos Eduardo Terepins; Carolina Gregório; Cláudio Bruni; Claudio Tavares de Alencar; 
Eliane Monetti; Fernando Bontorim Amato; João da Rocha Lima Jr.; José Paulo Marzagão; 
José Romeu Ferraz Neto; Leonardo Lido; Paola Torneri Porto; Pedro Lodovici; Roberto 
Aflalo Filho; Roberto Sampaio; Ronaldo Cury; Walter Luiz Teixeira e Wilson Saburo Honda, 
na sessão secretariada por Eliane Monetti, que se encarregou de consolidar, na redação desta 
nota, o tema tal como foi debatido. 


