I UMA VISAO INTELIGENTE DO MERCADO.

REAL ESTATE INTELLIGENCE



SUMARIO

REAL ESTATE INTELLIGENCE

LEVANTAMENTO HISTORICO

Compilacdao dos dados e empreendimentos historicos relevantes para embasar decisdes e tirar
melhor aproveitamento do projeto.

VIVENCIA ANTROPOLOGICA

Imersao no contexto do publico-alvo localmente para entender comportamentos, valores e
habitos que influenciam a percepc¢ao do projeto.

MAPEAMENTO DE MERCADO

Analise detalhada do mercado, identificando langamentos dos ultimos 5 anos e imdveis prontos
na regiao.

PESQUISA QUANTITATIVA

Uso de questionarios e métricas para obter dados numéricos representativos sobre o mercado e
o publico-alvo selecionado.

PESQUISA QUALITATIVA

Coleta de dados por meio de entrevistas e grupos focais para explorar opinides e motivacdes do
publico-alvo. Foram utilizadas 3 faixas de renda para melhor aproveitamento das informagdes.
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Projeto Porto/Sao Cristovao

LEVANTAMENTO HISTORICO



LEVANTAMENTO HISTORICO

RELEVANCIA HISTORICA

* Sdo Cristévao foi reconhecido oficialmente como o primeiro bairro
imperial da cidade do Rio de Janeiro pelo Decreto 28.302/2007. Sua
ascensdo esta interligada a historia da Familia Real Portuguesa no Brasil e
a propria histéria do pais. No entanto, a sua origem remonta ao século
XVI, ainda na época das sesmarias. Uma area a beira-mar e controlada
pelos jesuitas tornou-se palco de importantes acontecimentos politicos
para o pais, sendo o centro de decisdes do Império Portugués e do recém-

independente Brasil no século XIX.

A HISTORIA PARA DENTRO DO CONCEITO DO PROJETO

“Bairro Imperial”, “Museu a céu aberto”, “Bairro Histérico”

PONTOS DE INTERESSE

* Quinta da Boa Vista
* Museu Nacional
* BioParque do Rio

* Museu de Astronomia e Ciéncias
Afins e Observatdrio Nacional

* Casa Marquesa de Santos e Museu
da Moda Brasileira

* Museu Militar Conde de Linhares

* Colégio Pedro Il

Igreja de Sdo Cristovao
Campo de Sao Cristévao

Feira de S3o Cristévao (Centro Luiz
Gonzaga de Tradi¢gOes Nordestinas)

Estadio de Sao Janudério

Sado Cristévao de Futebol e Regatas

VBICVEE S30La8104T0
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LEVANTAMENTO HISTORICO

LINHA DO TEMPO
Jll Século XXI: Retomada do potencial de S3o Cristévio

1992: Segunda fase da Linha Vermelha.

* A mais controversa, pois foi a que ligou o bairro a ilha do Fundao e “escondeu” a Rua
Bela, gerando protestos dos comerciantes dessa rua e dos moradores do Bairro, que
se sentiam abandonados, com o bairro sendo “enterrado” com a passagem da
grande avenida. A época, chegaram a solicitar isencdo do IPTU para as moradias,
como uma compensacao e ndo foram atendidos.

2004: PEU Sdo Cristévao - Lei Complementar n.° 73/2004

* Criacdo de instrumento de planejamento territorial especifico para o bairro, com o
intuito de ordenar, disciplinar e promover a revitalizacdo urbana, econémica, social e
cultural da regido.

2023: Lei Complementar n° 267/2023

* De autoria do Poder Executivo, expande a Operacdo Urbana Consorciada (OUC) Local onde sera o futuro estadio do Flamengo. N baei
da regido do Porto do Rio de Janeiro para o bairro de S3o Cristévao. Foto retirada do Google Maps. I
* A mudanca acrescenta 3,7 milhdes de metros quadrados para utilizagao dos e o o o o
Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (Cepacs), titulos ~ i

comercializados pelo Fll PM, administrado pela Caixa Econémica Federal, e que
garantem aos investidores o direito de construir com novos parametros
urbanisticos e edilicios.
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VIVENCIA ANTROPOLOGICA

LOCALIZACAO

Zona Primaéria: A
(1a 6 - Ponto de Partida)

Centro: B
(Igreja da Candelaria -
Ponto de Chegada)

Tijuca
Bonsucesso
Benfica
Inhauma

Vila Isabel
Sao Cristévao




VIVENCIA ANTROPOLOGICA

LOCALIZACAO

Zona Secunddria: A
(1a 3 - Ponto de Partida)

Centro: B
(Igreja da Candelaria -
Ponto de Chegada)

Copacabana 1 24 min 31 min 14,6 km
Botafogo 2 19min  36min  10,Tkm
Praca Seca 3 1,6 h 1h - 25km




VIVENCIA ANTROPOLOGICA

LOCALIZACAO

Zona Terciaria: A
(1a 4 - Ponto de Partida)

Centro: B
(Igreja da Candelaria -
Ponto de Chegada)

Niteroi 1 29 min 38 min 19 km

Sao Gongalo 2 1h 1,1h 30,5 km
Duque de Caxias 3 1,2 h 52min 256 km
Nova lguacu 4 1,4 h 1,2 h 423 km




PESQUISA

Contexto Histoérico e Cultural

* Originalmente, Sao Cristévao abrigava a aristocracia brasileira, sendo sede da familia real portuguesa no século XIX. Com o tempo, o
bairro passou por diversas transformacodes, tornando-se um ponto de convergéncia para imigrantes e migrantes internos, o que
contribuiu para sua diversidade cultural. Atualmente, é conhecido pela Feira de S3o Cristdvao, um centro de cultura nordestina que
atrai visitantes de toda a cidade.

Dinamicas Sociais e EconOmicas

* A populacdo de Sao Cristovao é composta por uma mistura de residentes de longa data e novos moradores atraidos pela localizagao
estratégica do bairro. Essa diversidade resulta em uma variedade de perspectivas sobre intervencdes urbanas. Enquanto algunsveem
os projetos de revitalizacdo como oportunidades para melhorias na infraestrutura e valorizagao imobiliaria, outros expressam
preocupacdes sobre possiveis processos de gentrificacdo que possam deslocar moradores tradicionais.

Comportamentos e Valores Locais

* Os moradores de Sao Cristévao valorizam profundamente as tradicdes culturais do bairro, como as festividades religiosas, a culinaria
tipica e as manifestacoes artisticas. Hd um forte senso de comunidade e pertencimento, com redes de solidariedade que
desempenham um papel vital no cotidiano. Qualquer projeto de revitalizacdao deve respeitar e integrar esses elementos culturais para
ser bem-sucedido e aceito pela populagao local.
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Projeto Inteligéncia de Mercado

MAPEAMENTO
DO MERCADO

LANCAMENTOS 2020-2024



PROJETO PORTO/SAO CRISTOVAO

LANCAMENTOS DOS ULTIMOS 5 ANOS

RESUMO

Média de Area Média de Total de SoUr?]?jSe Soma de %
Empreendimentos | Tipologia privativa Valor m? unidades P Vendido ° Soma de VGL Soma de VGV
média médio (I¢to.) | langadas : P
tipologia
Studio YAQRAS R$ 6.223,00 100 100 100% R$ 25.178.258,00 R$ 25.178258,00
Alto Sao Cristovao
(Cury) 1grt 32,71 R$ 6.422,00 46 46 100% R$9.662.926,52 R$9.662.926,52
2 grts 59,00 R$ 6.309,00 100 100 100% R$ 36.748280,00 R$ 36.748280,00
Ui S8 Creidvie 1grt 32,00 R$ 6.718,75 162 162 100% R$ 34.830.000,00 R$ 34.830.000,00
(Cury) 2 grts 48,00 R$6.774,32 197 197 100% R$ 60.606.000,00 R$ 60.606.000,00
1grt 32,00 R$ 7.343,75 145 55 38% R$ 34.075.000,00 R$12.925.000,00
Be On (Riva)
2 grts 3717 R$ 8.040,54 216 83 38% R$ 64.439.797,30 R$24.773.013 5]
2 grts 52,33 R$ 8.433,00 196 13 58% R$ 86.494.582 44 R$ 49.866.774,57
Origem Porto
ireeriel (Rivaicung | SEits 61,55 R$8.050,00 196 13 58% R$97.113.590,00 R$ 55.988.957,50
2 grts 77,96 R$ 8.413,00 4 2 50% R$2.623.509,92 R$1.311.754,96
Residencial Porto
Maravilha 2 grts 42,40 R$ 719450 499 YAS)S 100% R$136.195.376,42 R$135.932.376,42

(Cury/Vivaz)




Projeto Inteligéncia de Mercado

MERCADO
SECUNDARIO

PROJETO PORTO/SAO CRISTOVAO




PROJETO PORTO/SAO CRISTOVAO

MAPEAMENTO DO MERCADO SECUNDARIO

TIPO/TIPOLOGIA

Apartamento

Casa de Vila
2

3
4
5

W N

METRAGEM
MEDIA UTIL

50
57
79
148

349
161

223
252
364

107
113
145

MEDIA VALOR
NOMINAL

R$  257.741,59
RS 34747502
R$ 47654372
R$ 566.900,00

R$  874.500,00
R$ 528157,89
R$  700.86914
R$ 83927273
R$ 11M3.999,83

R$ 36125922
R$ 52833333
R$  552.500,00
R$  416975,00

MEDIA DE R$/M?2

R$ SRIVARSIS
R$ ©.305,27
R$ ©.316,76
R$ 4.299,98

R$ 242424
R$ 3.620,59
R$ 3.680,46
R$ 3.894,29
R$ 3.192,63

R$ 4.237,75
R$ 5.711,28
R$ 4.219,55
R$ 3.760,19

i
193

36

R$

R$ 48555522

R$  259.716,29

©684.000,00

R$ 4.725,38
R$ 378323

R$ 7.093,17

QUANTIDADE DE
ANUNCIOS

69
464



Projeto Porto/Sao Cristévao

PESQUISA QUANTITATIVA




PESQUISA




PERFIL DO ENTREVISTADO

De R$ 5.000 a R$ 8.500 46%

46%

Entre 25 e 35 anos
_ Zona Norte

De R$ 8.501 a R$ 12.000 34%

Jacarepagua

Entre 36 e 50 anos

De R$ 12.001 a R$ 15.000 21%

- Baixa Fluminense

Média: 38 anos Média: R$ 9.320

51%

Feminino ¥ Masculino




PERFIL DO ENTREVISTADO

Funcionario Publico 22%

Casado / uido estavel 62% 1 filho 37% Comerciante

Professor(a)

Autdnomo

Solteiro 2 filhos 21% Empresario(a)

Gerente Comercial
Advogado(a)
Divorciado / separado 3 filhos ou mais 2% Bancario(a)
Dentista

Analista de Sistemas

Viavo :
N&o tem filhos 41% _ Engenheiro(a)
¥ Nao 5 Sim

Administrador(a)



PERFIL DO ENTREVISTADO

Até 1 ano

1 filho 55%

Entre 1 e 5 anos

2 filhos

Entre 5 e 10 anos

3 filhos
Entre 10 e 15 anos

Nenhum filho Acima de 15 anos

2%

Base filtro: tem filhos morando com o

Base filtro: tem filhos (131 entrevistas)

MArAdin: 10 rmococ

entrevistado (52 entrevistas)

Veiculo préprio 57%

Onibus

37%
Uber

Metro

A pé
Motocicleta
Trem
Mototaxi
BRT

VLT

Barca

Transporte da empresa /
onibus fretado

Centro

S&o Cristovdo
Tijuca
Madureira
Botafogo
Méier
Benfica
Jacarepagua
Bonsucesso
Iraja

Leblon

Em casa / faz home office

30%



PERFIL DO ENTREVISTADO

8%

1 quarto

11%

u 2 quartos

3 quartos

Morador final

Segunda residéncia

Investimento

7%

5%

88%

Média: 19 meses

46%

Perfil 1 - Entre 40m?2 e 55m?2
Perfil 3 - De 66 a 80m?

21%

B Perfil 2 - Entre 56m?2 e 65m?2

Apartamento alugado

Casa alugada

Casa propria

Apartamento dos pais

Casa dos pais

Apartamento proéprio

Apartamento cedido

Casa cedida / emprestada

35%

22%

16%

10%

7%

6%

2%

1%

Casa: 46%

Apartamento:
54%



PESQUISA

PERFIL DO ENTREVISTADO

RESUMO DAS INFORMACOES

Desejos

criar familia
* Sensacdo de seguranca

* Ter acasa propria para poder

Geogriéfico

* Moradores do proprio bairro
* Trabalham no centro

Expectativas Futuras

* Acreditam no desenvolvimento do bairro

* Tem desejo de adquirir um imdvel nos préoximos 1 ano e meio
a 2 anos

* Estdo dispostas a investir no bairro por acreditam na
valorizagdo de seus investimentos

Demografico
*  Mulher
* 36-50anos

 RendadeRS$9320,00

* Mora em S3do Cristévao
* Casada

* Nao tem filhos

Perfil Profissional

* Maioria de funcionarios
publicos
* Tem seguranca financeira

Busca por Imoével

* Tem procurado por uma média de 10 meses
* Imagina investir por volta de 250 mil reais

* Acredita pagar 750 reais no condominio

* Seu maior motivo é sair do aluguel

Lazer

* Pratica esportes

* Frequenta a Quinta da Boa
Vista e barzinhos do bairro
aos finais de semana

* Frequenta academia




PESQUISA

BUSCA POR IMOVEL




BUSCA POR IMOVEL

Ha 3 meses

De 4 a 7 meses

De 8 a 12 meses

Ha mais de 12 meses

Média: 10 meses

43%

De R$ 100.001 a R$ 200.000

De R$ 200.001 a R$ 300.000

De R$ 300.001 a R$ 400.000

De R$ 400.001 a R$ 500.000

4%

12%

40%

44%

" De 18 a 24 meses

E De 12 a 18 meses

Até R$ 500 47%

De R$ 501 aR$ 1.000 51%

De R$ 1.001 a R$ 1.500 2%



BUSCA POR IMOVEL

Sair do aluguel
Sair da casa dos pais

Mudar de bairro

Quer um imdvel com area de
lazer
Mudar de casa para
apartamento

Deseja um imdvel maior
Investir / ter renda de aluguel
Morar préximo ao trabalho

Ira se casar

Divorcio / separagao

Deseja um imoével menor

Comprar para o(a) filho(a)

A (<))
(=)

N (=]
o °\

3%

3%

2%

2%

1%

1%

1%

47%
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SAO CRISTOVAO




SAO CRISTOVAO

Facil acesso 25% Falta de seguranca / muita [F__—_——y
p » - 40%
Area de lazer / opgoes de violéncia ——
lazer na regiao - —
(o)
Proximidade da Quinta da Boa Poucas opgdes de lazer — 9%
Vista ) ——
Variedade de comércio / Muitos moradores de rua | 7%
=Sim =N3o servicos . P —
Proximidade do Centro de Transito caotico | 6%
Tradigcoes Nordestinas —
Variedade de opcdes de Péssima conservacao das ruas 6%
transporte
Falta de estruturae W ey
Regido histérica saneamento - ©
r - . 20/
Regido de grande movimento Pouco comercio | 0
bai |
e Muito alagamento | 1%
BioParque u
Variedade de opgdes Valor do IPTU muito caro para | 10
gastrondmicas o local | o
Regido tranquila / sem »
tumulto Nao sabe . 11%

Nenhum ponto forte

[—
Nenhum ponto fraco | 15%

= Sim = Nao




SAO CRISTOVAO

Normal 33%

Intenso 32%

Maracana
Engarrafado Cidade Nova
Benfica

Depende do horério )
Caju
Mangueira

N&o sabe

Santo Cristo
Estacao de Sao Cristovdo

Quinta da Boa Vista

Tijuca
Tijuca Shopping 51%
Centro
Norte Shopping Leopoldina
Nao sabe
Nova América
Shopping
Shopping
Boulevard
Nao sabe /

nenhum

s 17%

10%

9%

2
5

7%

7%

S
5

e &
S 2
(=)

mmpy
N
$

2%

N
®
o

Centro

Benfica
Mangueira
Maracana
Avenida Brasil
Santo Cristo

Caju

Av. Roberto Dinamite / Sao
Januario

Tijuca

Rodoviaria Novo Rio
Gasometro
Leopoldina

Nao sabe

N
e
o



SAO CRISTOVAO

Quinta da Boa Vista 92%

Feira de S&o Cristovao 90%
Estadio de Sao Januario
Campo de Sio Cristovdo
Terminal Gentileza
CADEG

Museu Militar

Zoodlogico / BioParque

= Sim " Nao

Todos (100%) dos entrevistados
consideram que essa localidade se chama
“Sdo Cristovao”

=Sim
60%

Melhorar muito

Melhorar um
pouco

Ficar igual

Piorar um
pouco

Piorar muito

N&o sabe

= Nao

22%

11%

6%

3%

12%

46%

Bairro tradicional / acolhedor

Lugar tranquilo / calmo

Tem muitas opgoes de lazer e cultura
Regido com potencial de crescimento
Fécil acesso a outros bairros
Variedade de comércio

Regido com importancia historica

Grande variedade de transportes

Altos indices de violéncia / falta de
seguranca

Regido abandonada / descuidada
Bairro movimentado

Nao respondeu

22%

19%

9%

8%

8%

8%

6%

6%

5%

3%

3%

28%



SAO CRISTOVAO

Desenvolvimento / crescimento
Tranquilidade / calma
Central

Historica

Beleza / bonita / linda
Prosperidade

Familiar

Perigoso

Tradicao

Revitalizacao
Comercial / comércios
Feio

Movimentado

Zona Norte
Abandonada

Lazer

Nao sabe

5%
4%
4%
3%
3%
3%
3%
2%

2%

2%

2%

2%

2%

2%

—— 30/0

9%

12%

Facilidade de acesso I — 25%

Variedade de opgoes de lazer

Regido historica / tradicional

Local com potencial de crescimento / expansdo
Regido familiar / residencial

Local tranquilo / sem tumulto

Variedade de opgGes de comércio / servicos
Variedade de opgoes de transporte

Local acolhedor / agradavel

Local turistico / cultural

Lugar esquecido / abandonado

Boa qualidade de vida

Local seguro / seguranga

Custo de vida acessivel / baixo custo de vida
Areaverde / muito arborizado

Variedade de opdes de restaurantes

Sem movimento noturno / fica deserto a noite
Movimentado / grande fluxo de pessoas

Néo respondeu

12%
12%
12%
10%

21%

Quinta da Boa Vista
Feira de Tradigdes Nordestinas
Museu Nacional
CADEG

Estadio Sdo Januario
Terminal Gentileza
Zoologico

Metro

Rodoviaria Novo Rio
Museu de Astronomia
Cancela

Museu Militar

Conhece tudo

51%



SAO CRISTOVAO

Quinta da Boa Vista
Feira de Tradicoes Nordestinas
Museu Nacional
CADEG

Estadio Sao Januario
Terminal Gentileza
Zoolagico

Metro

Rodoviaria Novo Rio
Museu de Astronomia
Cancela

Museu Militar

Conhece tudo

51%

Facil acesso / muitos transportes

Muitas opgdes de lazer: Quinta da Boa Vista, Zooldgico
Bairro com excelente qualidade de vida / bem familiar
Muitas opgdes de comércio

Muitas opgdes culturais

Proximo do Centro

Muitas opgdes gastrondmicas

Muita area verde / parques

Bairro bem seguro / pouca violéncia

Proximo ao Terminal Gentileza

Custo de vida baixo

Proximo a Rodovidria Novo Rio

Néo sabe

Nenhuma vantagem

46%

Local perigoso / pouco policiamento / comunidades
proximas

Local mal cuidado / sujo / velho / esquecido pela
prefeitura

Ruas desertas e pouco iluminadas a noite
Muitos moradores de rua

Trénsito intenso / engarrafamento

Poucas opgoes de lazer

Muita poluicdo sonora / barulho / confusdo
Poucas opgdes de comércio

Ruas alagam quando chove

Ndo sabe

Nenhuma desvantagem

28%



SAO CRISTOVAO

84%

80%

= Sim

ESim

Zona Norte (sem especificar)
Toda a cidade (sem especificar)
Sao Cristovao

Centro

Baixada Fluminense (sem..

Tijuca

Mangueira

Benfica

Maracana

Zona Sul (sem especificar)
Zona Oeste (sem especificar)
Santo Cristo

Bonsucesso

Rocha

Méier

Bairros vizinhos (sem especificar)
De outros estados

Praca da Bandeira

Nao sabe

29%

Totalmente disposto

Parcialmente
disposto

Nem disposto, nem
indisposto

Parcialmente
indisposto

Totalmente
indisposto

50%

62
%



SAO CRISTOVAO

= Otima (5) =Boa (4) = Regular (3) Ruim (2) = Péssima (1) = N&o sabe (6) _
m Medianas

Acesso a outras regides
Transporte publico

Proximidade com o comércio

Proximidade com servigos
Opgcoes de lazer
Valorizacao da regiao

»

> B
N NN

Proximidade a hospitais
Qualidade de vida

Vizinhanga / entorno

»

(<))

N

[y
=
R

Proximidade com o BRT

Segurancga de dia

=
o

Transito

Proximidade com a praia
Proximidade de comunidades /..
Seguranga a noite




PESQUISA
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SERVICOS, AREA DE LAZER E AREAS COMUNS

Muito utilizado (5) ¥ Pouco utilizado (3) © Nao seria utilizado (1)

Academia

Piscinas com raia

Salao de festas

Churrasqueira com forno de pizza
Piscina infantil

Mini-campo

Brinquedoteca

Salao de festas infantil

Co-working

"y

Salao teen




SERVICOS, AREA DE LAZER E AREAS COMUNS

Academia

Piscina com raia

Churrasqueira com forno de
pizza

Saldo de festas

Brinquedoteca

Co-working

Mini-campo

Piscina infantil

Saldo de festas infantil

Salao teen

Nenhum

33%

Muito melhor 13%
549%
Melhor 41%
Igual 46%
Pior
] 0%
Muito pior

Area verde, arborizada / Bosque

Sauna

Atragoes culturais: Cinema, Teatro,
Livraria, Sarau, Biblioteca

Spa

Parque infantil / Playground
Bar, Lanchonete

Saldo de jogos

Pista de Skate

Nenhum outro / esta bom

79%



SERVICOS, AREA DE LAZER E AREAS COMUNS

Muito importante (5) E Pouco importante (3) ~ Nada importante (1) Mediana

Espaco para recepcao de
encomendas

73

B
B -
B -

B
B -
B -
B -

Piso porcelanato no apartamento

()}
=

Previsao para multi split

(<))
N

Bicicletario

ul
(<))

Minimarket

Pet place 37 26
Salao de ferramentas 35 28
Salao multiuso 35 29




PESQUISA

VISAO SOBRE O BAIRRO

RESUMO DAS INFORMACOES

Familiaridade

* Conhecem muito bem o
bairro e conhecem todos os
principais pontos de
interesse

Geografico

* Apontam o Maracana como o
inicio do Bairro e o centro da
Cidade como seu fim

Expectativas Futuras

* A maioria conhece os planos de desenvolvimento existentes
para a regiao

* Acreditam que todos os investimentos sao positivos, trazendo
maior seguranga e renovagao para o bairro

* Estdo dispostos e desejam adquirir um imével no bairro pois
acreditam na valorizagao.

Lazer

e Os principais pontos de
lazer identificados ali no
bairro sao a Feira de Sao
Cristovao e a Quinta da Boa
vista

Sentimento

moradores como um bairro
tradicional e acolhedor

* S3o Cristovao é visto por seus

Medos e Receios

* Tem receio do aumento do fluxo de pessoas e veiculos na
regiao.

* Aumento da violéncia por conta de eventos e brigas

* Aumento do engarrafamento e piora do transito

Sentem falta

* Principal risco apontado é a
falta de investimento em
seguranga como isso
deteriora o bairro como um
todo
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RESUMO DA PERCEPCAO DA LOCALIZACAO
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Os moradores de Sao Cristévao se sentem acolhidos pelo bairro. Ele € um ponto central de acesso aos mais diferentes
pontos das cidades, ao mesmo tempo que possui dreas de lazer Unicas e com muita histdria e tradicao.

Os moradores conhecem a histdria imperial de seu bairro, conhecem bem os pontos de interesse e também ja ouviram
falar sobre os planos de investimento futuros que foram prometidos ali. Tem desejo de ver uma revitalizacdao do seu
bairro que tanto gostam, pois sentem que a seguranca local esta cada vez pior.

Muitos moram ali a bastante tempo, saindo de outras regides para o local, e outros ainda vieram pequenos e
acabaram escolhendo por ficar. Por esse mesmo motivo, eles se encontram abertos e bem receptivos para
oportunidades de investir e adquirir um imoével préprio no local.

Com os investimentos e planos para o bairro, os moradores acreditam na valorizacao de seu dinheiro e tem esperancas
que esse novo olhar, traga melhorias para a seguranca e forte incentivo para o comércio.

Procuram num empreendimento para adquirir, que traga em seu lazer, principalmente academia, pois é mais facil,
pratico e econdmico do que ter que pagar e se locomover até uma externa. Piscina, saldo de festas sdao bem vistos.
Também dao muita importancia para recepcao de encomendas, mini-market e bicicletarios na dreas comuns do
empreendimento, assim como previsao para ar split e porcelanato nas unidades.
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Projeto Porto/S&o Cristovao

PESQUISA QUALITATIVA



PESQUISA

DESAFIO

ENTENDER A ACEITACAO
E O POTENCIALDO
BAIRRO SAO CRISTOVAO
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PERFIL

GRUPO Ol

Moradores do bairro com
Renda familiar entre
R$5.000 e R$8.500

*  Potenciais compradores de imdvel
para uso proprio (moradia);

* Nao pode rejeitar a localizacao,
imodvel na planta e/ou apartamento;

* Ter idade entre 25 e 45 anos.

GRUPO 02

Moradores do bairro com
Renda familiar entre
R$8.500 e R$12.000

*  Potenciais compradores de imovel
para uso proprio (moradia);

* Nao pode rejeitar a localizacao,
imével na planta e/ou apartamento;

* Ter idade entre 25 e 45 anos.

GRUPO 03

Moradores do bairro com
Renda familiar entre
R$12.000 e R$15.000

*  Potenciais compradores de imovel
para uso proprio (moradia);

* Nao pode rejeitar a localizacao,
imoével na planta e/ou apartamento;

* Ter idade entre 25 e 45 anos.



PESQUISA

PERFIL

GRUPO 04

Moradores de bairros
adjacentes e Grande Méier
com Renda familiar entre
R$5.000 e R$8.500

*  Potenciais compradores de imdvel
para uso proprio (moradia);

*  Conhecer o bairro de S3o Cristovao,
preferencialmente ja ter tido
vivéncias no bairro;

* Nao pode rejeitar a localizacao,
imoével na planta e/ou apartamento;

* Ter idade entre 25 e 45 anos.

GRUPO 05

Moradores de bairros
adjacentes e Grande Méier
com Renda familiar entre
R$.8.500 e R$12.000

*  Potenciais compradores de imdvel
para uso proprio (moradia);

*  Conhecer o bairro de Sao Cristévao,
preferencialmente ja ter tido
vivéncias no bairro;

* Nao pode rejeitar a localizacao,
imével na planta e/ou apartamento;

* Ter idade entre 25 e 45 anos.

GRUPO 06

Moradores de bairros
adjacentes e Grande Méier
com Renda familiar entre

R$12.000 e R$15.000

*  Potenciais compradores de imovel
para uso proprio (moradia);

*  Conhecer o bairro de Sao Cristévao,
preferencialmente ja ter tido
vivéncias no bairro;

* Nao pode rejeitar a localizacao,
imoével na planta e/ou apartamento;

* Ter idade entre 25 e 45 anos.
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OS QUE MORAM EM ATUALMENTE:

De forma unanime apaixonados pelo bairro onde residem.

Mesmo com criticas a seguranca e ao abandono do bairro, ndo pensam em sair de Sao Cristovao. Gostam da localizacao, da facilidade de transportes e da
atmosfera residencial do bairro.

Muitos moram desde crianga no bairro. Alguns ja tentaram morar em bairros vizinhos e voltaram.

Meu marido trabalha Vocé estad perto da Pra criar filhos € bom Nd&o tem nenhum plano de sair
ali no bairro Meu filho Brasil... Vocé tem metré, aqui, vocé tem a Quinta daqui... Até por causa disso, vocé
Jjogava ali, agora ndo vocé tem trem, vocé esta pra levar eles, brincar... estd perto de tudo. De condug¢do
Jjoga mais. Mas, a gente perto do centro... do centro da zona sul para vocé
acostumou com o bairro ter o seu lazer. Vocé esta perto
e ficou... de tudo aqui.

Eu moro ha vinte anos. Eu tenho trinta e dois anos. Entdo, eu cheguei aqui com a faixa dos doze anos. No meu caso,
moramos no Maranhdo durante anos, minha familia (da minha mae) é de Ia... S6 que ai a gente voltou e comegou a
morar um ano na Pavuna... A gente comeg¢ou a morar na casa da minha tia e minha tia trabalhava aqui no Vasco... E ai
ela conseguiu trabalho pra minha mde no Vasco também... Ai como eu vim treinar no Vasco. Fiquei quatro anos no
Vasco e tal. Joguei no Vasco... E ai, para ter aquela proximidade do clube, também a gente se mudou para Séo Cristovao.
E ai estou. Até hoje, eu gosto muito do bairro. NGo tenho do que reclamar.
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QUEM SAO
OS QUE MORAM EM BAIRROS ADIJACENTES:

A maioria tem alguma relacdo com o bairro, seja através de familia, amigos ou trabalho.
Gostam de Sao Cristévao e todos olham o bairro como uma possivel op¢cao de moradia.
Muitos ja frequentam o bairro seja para fins comerciais ou lazer.

“Quando minha filha era pequena, eu sempre levava ela para “Sdo Cristovdo eu costumo frequentar bastante.
a quinta. A gente tinha até cole¢cdo de fotos dela no zooldgico, Sdo Janudario, que é um lugar que eu frequento
no antigo. E ai foi criando o hdbito, né? De estar frequentando bastante, também por ser vascaino. ”

o bairro.” (nGo morador)

(nGo morador)

“A parte de SGo Cristovdo onde fica o Adonis ali. De vezem “Minha identificagcdo é desde pequeno. O Vasco.
quando...Gosto muito da feira de tradi¢des... Sair pra comer ali E eu estudei ali no CEFET proximo, ja em SGo
é bom.” Cristovao, também ”

(nGo morador) (nGo morador)
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PONTOS
POSITIVOS

LOCALIZACAO ESTRATEGICA - ponto alto do bairro!!

Proximidade do Centro do Rio e muito préximo as praias da Zona Sul. Facil acesso a todas as
regioes do Rio de Janeiro.

TRANSPORTE PUBLICO

Embora a qualidade do transporte ndo seja elogiada, a variedade de modais (6nibus, trem,
metrd) e linhas que atendem o bairro atendem bem aos moradores levando-os a qualquer
regiao do Rio sem grandes baldeacdes.

LAZER

Ter a Quinta da Boa Vista como quintal é considerado um privilégio para os moradores. Os
demais também frequentam com frequéncia o local. Op¢des gastrondmicas como o Centro de
Tradicdes Nordestinas, CADEG e barzinhos também sao citadas.

COMERCIO
Alguns segmentos de comércio se destacam no bairro, como o automotivo e fabricas de roupa.

HISTORIA DO BAIRRO
Ter sido o “bairro imperial” ainda traz charme a regiao e orgulho.
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PONTOS DE
ATENGAO

COMERCIO

Enquanto moradores dos bairros adjacentes veem o comércio do bairro como suficiente e
adequado, o utilizando inclusive muitas vezes, os atuais moradores se queixam bastante e se
utilizam do comércio de bairros vizinhos como Tijuca e Méier.

TRANSPORTE PUBLICO

Embora o bairro tenha alternativas diversas, a qualidade desse transporte é ruim. A linha de
metro é distante para a maioria e necessita de transporte auxiliar.

TRANSITO

Entendem que o bairro é via de acesso a diversos outros e por isso existe congestionamento nos
horarios de pico, porém gostariam de mudancas que minimizassem o problema.

*Importante destacar que a maioria dos pontos de atencdo surgem dos grupos de atuais moradores do bairro.
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PONTOS
NEGATIVOS

SEGURANCA

Moradores antigos dizem ser saudosos do tempo que andavam com tranquilidade pelo bairro,
fato que nao acontece mais. O bairro, cercado por comunidades, ha muito se tornou violento.

Quando falam em seguranca se referem a assaltos a pedestres, roubos de automaveis,
moradores de ruas (muitos drogados), mas também falam sobre o incOmodo e inseguranca que
a prostituicao no entorno da Quinta da Boa Vista gera ao local — fato que antes incomodava
apenas a quem transitava durante a noite e hoje acontece durante todo tempo.

ABANDONO

Ainda sobre seguranca, existe uma forte sensacao de que o bairro foi abandonado pelo estado.
Falta um olhar mais cuidadoso, manutencao basica, o que nos leva ao ponto seguinte.

INFRA ESTRUTURA BASICA

Moradores relatam falta do abastecimento de agua recorrente e em varios grupos a questao das
enchentes, ruas alagadas no bairro é sentida. lluminacao do bairro também é criticada. Gera
ainda mais inseguranga.
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POTENCIAL DO BAIRRO - CITACOES

“ E um bairro que desperta interesse, porque
geralmente a maioria da populacao trabalha indo
para o centro, entao ter uma casa proximo do
Centro, onde diminua o seu horario de
deslocamento é sempre conveniente. ”

(hdo morador)

“Ele & préoximo do centro, da regiao ali do Porto
Maravilha, que eu acredito que seja uma area que
esteja valorizando e que daqui a um futuro
préximo, fique bem bonito, bem legal. ”

(hao morador)

“ O bairro tem potencial, tem tudo pra ser legal.”
(hnao morador)

R=I

REAL ESTATE INTELLIGENCE
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EXISTE UM CONSENSO DE QUE
HOJE A AREA MAIS NOBRE DO
BAIRRO E A REGIAO DA
QUINTA DA BOA VISTA ONDE
SE CONCENTRAM OS NOVOS
EMPREENDIMENTOS.

Para atuais moradores as regides que possuem potencial para
moradia sao:

Regido da Rua Sao Cristévao e ruas adjacentes proximas a
Delegacia do bairro (a delegacia em si traz sensacdo de seguranca e
isso agrega valor a regiao);

Rua Fonseca Teles e parte proxima da Av. do Exército;

Rua S3o Januario e algumas ruas da regiao como General Argolo,
Rua Argentina e o préoprio Campo de Sao Cristévao.

Para nao moradores as regides com maior potencial sao a Quinta
da Boa Vista e a regiao da Delegacia.
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POTENCIAL DA REGIAO DO FUTURO

ESTADIO DO FLAMENGO

A AREA ONDE SERA
CONSTRUIDO O ESTADIO DO
FLAMENGO NAO FOI CITADA

DE FORMA ESPONTANEA
COMO UMA REGIAO COM
POTENCIAL PARA FUTURAS
MORADIAS.

Ap0ds estimulo, a regido é vista como uma area que deve ter
investimentos e por isso mais seguranca.

Associam imediatamente a regido do Engenhao e tudo que foi
construido ao seu redor, novos empreendimentos residenciais,
novos comeércios, infraestrutura e lazer.

Muitos, em especial os atuais moradores, tem receio do tumulto e
do transito no entorno e por este motivo nao gostariam de morar
muito proximo ao estadio.
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FUTURO DE SAO CRISTOVAO - MATERIAL DA IMPRENSA

Em todos os grupos apresentamos matérias retiradas da internet com noticias sobre
futuras intervencdes no bairro e estimulamos discussoes.

NOVAS REGRAS PORTO MARAVILHA/ SAO CRISTOVAO
Desconheciam o fato como um todo. Existe apenas conhecimento da revitalizacao do Porto Maravilha, porém nao se sabe

gue esses beneficios se estendem ao bairro de Sao Cristovao.

Ap0ds estimulo ficam muito empolgados e otimistas em relacdao ao futuro da regiao. Acreditam que regides hoje
abandonadas podem se tornar grandes centros comerciais ou residenciais, desde que o bairro ganhe mais seguranca.

“Acho que vai dar um grande up “Tem potencial para crescer. Tudo “ A gente acredita nisso. Tudo que
no bairro. E muito interessante que a gente conversou pode vir a a gente estd vendo...Dad até um
saber disso.. ” acontecer. ” estimulo maior de comprar ali. ”

(ndo moradores) (ndo morador) ((aleleNaglelgelole]g]
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FUTURO DE SAO CRISTOVAO - MATERIAL DA IMPRENSA

ENTREGA DO MUSEU NACIONAL
Embora nao tenham habito de frequentar os museus do bairro, entendem que sao pontos turisticos e
gue agregam muito valor ao bairro.

POTENCIAL CONSTRUTIVO DE SAO JANUARIO

Embora todos tenham conhecimento que existirao obras no Estadio de Sao Januario, as informacoes
sobre as benfeitorias pretendidas da regiao sao desconhecidas da maioria.

Apos estimuladas, entendem como fundamentais para melhoria da regiao e ficam muito
entusiasmados. Inclusive acreditam que a regiao ganhe vigor e possa a ser também possibilidade de
moradia.

“Eu acho que so de melhorar ali, o trGnsito ali, fazer obras “Eu acho que um bom exemplo disso que vocé pode ver
no entorno vai ser bem legal. Vai ser bem bacana. € o Engenhdo e as mudancas de Ia... Ali em S&o Janudrio
Querendo ou ndo, quem mora ali vai ser beneficiado. ” e /ld onde vai ser o Flamengo pode acontecer o mesmo. ”
(nGo moradores) (nGdo moradores)

ESTAGCAO LEOPOLDINA
Apos estimulados alguns lembram de ja ter visto as obras. Embora a estacao fique fora do bairro,
acreditam que a revitalizacao do entorno gere valor ao bairro.

“Acaba se tornando um novo ponto turistico proximo ao bairro. Dever ficar linda. ”
(ndo moradores)
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Todos pensam em Sao Cristdvao como moradia, porém a depender

da familia e do momento de vida possuem necessidades distintas. N&o é muito grande também. Para ndo dar
muito trabalho, nem muito pequeno de vocé
Contudo, é senso comum que sao atraidos por condominios com ser prensado, enclausurado.

uma infraestrutura de lazer moderna.

Mostram resisténcia a apartamentos que sejam menores que 50m?
e que nao possuam area de lavanderia, como os apartamentos que A gente tem essa sensagdo de que a hora de

estdo sendo entregues no Porto Maravilha e Centro do Rio. comprar € agora. Entdo. Eu tenho que
comprar na planta para jd pensar no futuro,

: : n _ , porque vai valorizar.
Embora imaginem que a regidao do Estadio do Flamengo sera

bastante valorizada, ndo gostam da ideia de morar muito préoximo —
para tal precisariam ter a certeza de que a regiao seria segura e
com um bom sistema de transporte publico para diminuir o transito
em dias de jogos.
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acreditam no potencial do bairro para se
desenvolver, em especial apds estimulo de
promessas futuras.

* Sao Cristdvao é uma regiao de grande atratividade
por conta principalmente da localizagcao que é
considerada privilegiada.

* Acreditam que comprar um imovel na planta nos
proximos anos seja garantia de um bom
investimento e talvez a Unica possibilidade de
morar no bairro, pois imaginam que os valores
terdao um grande aumento.

* Considerado um bairro com grande potencial,
porém abandonado pelo poder publico - o que
fez com que ele nao se desenvolvesse e se
mantivesse “parado no tempo”.

* Possui hoje grandes atrativos de lazer: boa
gastronomia, parques, museus.

* Conhecido por ser polo téxtil de varias grifes
famosas e também um grande pool de lojas de
pecas automotivas.

* Considerado de forma unanime um bom lugar
para se morar. Mesmo tendo problemas,
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