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LEVANTAMENTO HISTÓRICO  
Compilação dos dados e empreendimentos históricos relevantes para embasar decisões e tirar 
melhor aproveitamento do projeto.

SUMÁRIO

VIVÊNCIA ANTROPOLÓGICA
Imersão no contexto do público-alvo localmente para entender comportamentos, valores e 
hábitos que influenciam a percepção do projeto.

MAPEAMENTO DE MERCADO
Análise detalhada do mercado, identificando lançamentos dos últimos 5 anos e imóveis prontos 
na região.

PESQUISA QUANTITATIVA
Uso de questionários e métricas para obter dados numéricos representativos sobre o mercado e 
o público-alvo selecionado.

PESQUISA QUALITATIVA
Coleta de dados por meio de entrevistas e grupos focais para explorar opiniões e motivações do 
público-alvo. Foram utilizadas 3 faixas de renda para melhor aproveitamento das informações.
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LEVANTAMENTO HISTÓRICO



LEVANTAMENTO HISTÓRICO

• São Cristóvão foi reconhecido oficialmente como o primeiro bairro 
imperial da cidade do Rio de Janeiro pelo Decreto 28.302/2007. Sua 
ascensão está interligada à história da Família Real Portuguesa no Brasil e 
à própria história do país. No entanto, a sua origem remonta ao século 
XVI, ainda na época das sesmarias. Uma área à beira-mar e controlada 
pelos jesuítas tornou-se palco de importantes acontecimentos políticos 
para o país, sendo o centro de decisões do Império Português e do recém-
independente Brasil no século XIX. 

RELEVÂNCIA HISTÓRICA 

A HISTÓRIA PARA DENTRO DO CONCEITO DO PROJETO
“Bairro Imperial”,  “Museu a céu aberto”, “Bairro Histórico”

• Quinta da Boa Vista

• Museu Nacional

• BioParque do Rio

• Museu de Astronomia e Ciências 
Afins e Observatório Nacional

• Casa Marquesa de Santos e Museu 
da Moda Brasileira

• Museu Militar Conde de Linhares

• Colégio Pedro II

• Igreja de São Cristóvão 

• Campo de São Cristóvão

• Feira de São Cristóvão (Centro Luiz 
Gonzaga de Tradições Nordestinas)

• Estádio de São Januário

• São Cristóvão de Futebol e Regatas

PONTOS DE INTERESSE 



LEVANTAMENTO HISTÓRICO

LINHA DO TEMPO

Século XXI: Retomada do potencial de São Cristóvão

2004: PEU São Cristóvão – Lei Complementar n.º 73/2004
• Criação de instrumento de planejamento territorial específico para o bairro, com o 

intuito de ordenar, disciplinar e promover a revitalização urbana, econômica, social e 
cultural da região.

Local onde será o futuro estádio do Flamengo. 
Foto retirada do Google Maps.

2023: Lei Complementar nº 267/2023
• De autoria do Poder Executivo, expande a Operação Urbana Consorciada (OUC) 

da região do Porto do Rio de Janeiro para o bairro de São Cristóvão.

• A mudança acrescenta 3,7 milhões de metros quadrados para utilização dos 
Certificados de Potencial Adicional de Construção (Cepacs), títulos 
comercializados pelo FII PM, administrado pela Caixa Econômica Federal, e que 
garantem aos investidores o direito de construir com novos parâmetros 
urbanísticos e edilícios.

1992: Segunda fase da Linha Vermelha. 
• A mais controversa, pois foi a que ligou o bairro à ilha do Fundão 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. À época, chegaram a solicitar isenção do IPTU para as moradias, 
como uma compensação e não foram atendidos.  
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VIVÊNCIA ANTROPOLÓGICA

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

Centro: B
(Igreja da Candelária – 
Ponto de Chegada)

LOCALIZAÇÃO

REGIÃO LOCAL CARRO ÔNIBUS DISTÂNCIA
Tijuca 1 23 min 33 min 9,3 km
Bonsucesso 2 28 min 44 min 13 km
Benfica 3 16 min 34 min 9,1 km
Inhaúma 4 38 min 44 min 15,4 km
Vila Isabel 5 24 min 35 min 8,9 km
São Cristóvão 6 12 min 31 min 5,8 km
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VIVÊNCIA ANTROPOLÓGICA

LOCALIZAÇÃO

REGIÃO LOCAL CARRO ÔNIBUS DISTÂNCIA
Copacabana 1 24 min 31 min 14,6 km
Botafogo 2 19 min 36 min 10,1 km
Praça Seca 3 1,6 h 1 h 25 km

1

2

3

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

Centro: B
(Igreja da Candelária – 
Ponto de Chegada)



VIVÊNCIA ANTROPOLÓGICA

LOCALIZAÇÃO

1

REGIÃO LOCAL CARRO ÔNIBUS DISTÂNCIA
Niterói 1 29 min 38 min 19 km
São Gonçalo 2 1 h 1,1 h 30,5 km
Duque de Caxias 3 1,2 h 52 min 25,6 km
Nova Iguaçu 4 1,4 h 1,2 h 42,3 km

2

3

4

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

Centro: B
(Igreja da Candelária – 
Ponto de Chegada)



PESQUISA

VIVÊNCIA ANTROPOLÓGICA

Contexto Histórico e Cultural
• Originalmente, São Cristóvão abrigava a aristocracia brasileira, sendo sede da família real portuguesa no século XIX. Com o tempo, o 

bairro passou por diversas transformações, tornando-se um ponto de convergência para imigrantes e migrantes internos, o que 
contribuiu para sua diversidade cultural. Atualmente, é conhecido pela Feira de São Cristóvão, um centro de cultura nordestina que 
atrai visitantes de toda a cidade.

Dinâmicas Sociais e Econômicas
• A população de São Cristóvão é composta por uma mistura de residentes de longa data e novos moradores atraídos pela localização 

estratégica do bairro. Essa diversidade resulta em uma variedade de perspectivas sobre intervenções urbanas. Enquanto alguns veem 
os projetos de revitalização como oportunidades para melhorias na infraestrutura e valorização imobiliária, outros expressam 
preocupações sobre possíveis processos de gentrificação que possam deslocar moradores tradicionais.

Comportamentos e Valores Locais
• Os moradores de São Cristóvão valorizam profundamente as tradições culturais do bairro, como as festividades religiosas, a culinária 

típica e as manifestações artísticas. Há um forte senso de comunidade e pertencimento, com redes de solidariedade que 
desempenham um papel vital no cotidiano. Qualquer projeto de revitalização deve respeitar e integrar esses elementos culturais para 
ser bem-sucedido e aceito pela população local.



Projeto Inteligência de Mercado

LANÇAMENTOS 2020-2024

MAPEAMENTO 
DO MERCADO



PROJETO PORTO/SÃO CRISTÓVÃO

LANÇAMENTOS DOS ÚLTIMOS 5 ANOS 
RESUMO

Empreendimentos Tipologia
Média de Área 

privativa 
média

Média de 
Valor m² 

médio (lçto.)

Total de 
unidades 
lançadas

Soma de 
Unds 

vendidas por 
tipologia

Soma de % 
Vendido Soma de VGL Soma de VGV

Alto São Cristóvão 
(Cury)

Studio 40,46 R$ 6.223,00 100 100 100% R$ 25.178.258,00 R$ 25.178.258,00

1 qrt 32,71 R$ 6.422,00 46 46 100% R$ 9.662.926,52 R$ 9.662.926,52

2 qrts 59,00 R$ 6.309,00 100 100 100% R$ 36.748.280,00 R$ 36.748.280,00

Urban São Cristóvão 
(Cury)

1 qrt 32,00 R$ 6.718,75 162 162 100% R$ 34.830.000,00 R$ 34.830.000,00

2 qrts 48,00 R$ 6.774,32 197 197 100% R$ 60.606.000,00 R$ 60.606.000,00

Be On (Riva)
1 qrt 32,00 R$ 7.343,75 145 55 38% R$ 34.075.000,00 R$ 12.925.000,00

2 qrts 37,17 R$ 8.040,54 216 83 38% R$ 64.439.797,30 R$ 24.773.013,51

Origem Porto 
Imperial (Riva/Cury)

2 qrts 52,33 R$ 8.433,00 196 113 58% R$ 86.494.582,44 R$ 49.866.774,57

3 qrts 61,55 R$ 8.050,00 196 113 58% R$ 97.113.590,00 R$ 55.988.957,50

2 qrts 77,96 R$ 8.413,00 4 2 50% R$ 2.623.509,92 R$ 1.311.754,96

Residencial Porto 
Maravilha 

(Cury/Vivaz)
2 qrts 42,40 R$ 7.194,50 499 498 100% R$ 136.195.376,42 R$ 135.932.376,42
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MERCADO 
SECUNDÁRIO



PROJETO PORTO/SÃO CRISTÓVÃO

MAPEAMENTO DO MERCADO SECUNDÁRIO

TIPO/TIPOLOGIA METRAGEM 
MÉDIA ÚTIL

MÉDIA VALOR 
NOMINAL MÉDIA DE R$/M² QUANTIDADE DE 

ANÚNCIOS
Apartamento

1 50 R$       257.741,59 R$          5.421,86 69
2 57 R$       347.475,02 R$          6.305,27 464
3 79 R$       476.543,72 R$          6.316,76 98
4 148 R$       566.900,00 R$          4.299,98 10

Casa
1 349 R$       874.500,00 R$          2.424,24 2
2 161 R$       528.157,89 R$          3.620,59 19
3 223 R$       700.869,14 R$          3.680,46 36
4 252 R$       839.272,73 R$          3.894,29 22
5 364 R$   1.113.999,83 R$          3.192,63 6

Casa de Vila
2 107 R$       361.259,22 R$          4.237,75 27
3 113 R$       528.333,33 R$          5.711,28 15
4 145 R$       552.500,00 R$          4.219,55 4
5 139 R$       416.975,00 R$          3.760,19 4

Cobertura
2 111 R$       485.555,22 R$          4.725,38 9
3 193 R$       684.000,00 R$          3.783,23 5

Kitnet
1 36 R$       259.716,29 R$          7.093,17 7
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PERFIL DO ENTREVISTADO



PESQUISA

PERFIL DO ENTREVISTADO

Gênero:

51%

49%

Feminino Masculino

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25

Faixa Etária:

63%

37%

Entre 36 e 50 anos

Entre 25 e 35 anos

Média: 38 anos

21%

34%

46%

De R$ 12.001 a R$ 15.000

De R$ 8.501 a R$ 12.000

De R$ 5.000 a R$ 8.500

Renda Familiar Mensal:

9%

11%

34%

46%

Baixa Fluminense

Jacarepaguá

Zona Norte

São Cristóvão

Cidade / Bairro de residência:

Média: R$ 9.320



PESQUISA

PERFIL DO ENTREVISTADO

Estado civil:

1%

9%

28%

62%

Viúvo

Divorciado / separado

Solteiro

Casado / uião estável

Se tem filhos:

41%

2%

21%

37%

Não tem filhos

3 filhos ou mais

2 filhos

1 filho

51%

49%

Não Sim

Se tem animais de estimação: Ocupação Profissional:

2%

2%

3%

4%

4%

6%

6%

7%

8%

11%

17%

22%

Administrador(a)

Engenheiro(a)

Analista de Sistemas

Dentista

Bancário(a)

Advogado(a)

Gerente Comercial

Empresário(a)

Autônomo

Professor(a)

Comerciante

Funcionário Público

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



Bairro onde trabalha:

7%

2%

2%

2%

2%

2%

2%

4%

4%

7%

10%

30%

Em casa / faz home office

Leblon

Irajá

Bonsucesso

Jacarepaguá

Benfica

Méier

Botafogo

Madureira

Tijuca

São Cristovão

Centro

Idade dos filhos que moram com o 
entrevistado:

Quantidade de filhos que moram 
com o entrevistado:

Base filtro: tem filhos (131 entrevistas)

25%

1%

19%

55%

Nenhum filho

3 filhos

2 filhos

1 filho

24%

34%

32%

25%

2%

Acima de 15 anos

Entre 10 e 15 anos

Entre 5 e 10 anos

Entre 1 e 5 anos

Até 1 ano

Base filtro: tem filhos morando com o 

entrevistado (52 entrevistas)

Meio de transporte que usa para 
ir ao trabalho:

1%

1%

2%

3%

4%

4%

5%

7%

23%

26%

37%

57%

Transporte da empresa /
ônibus fretado

Barca

VLT

BRT

Mototáxi

Trem

Motocicleta

A pé

Metrô

Uber

Ônibus

Veículo próprio

Média: 19 meses

PESQUISA

PERFIL DO ENTREVISTADO

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



Média: 19 meses

Tipo de residência onde mora 
atualmente

1%

2%

6%

7%

10%

16%

22%

35%

Casa cedida / emprestada

Apartamento cedido

Apartamento próprio

Casa dos pais

Apartamento dos pais

Casa própria

Casa alugada

Apartamento alugado

Casa: 46%

Apartamento:  

54%

Finalidade do novo apartamento:

5%

7%

88%

Investimento

Segunda residência

Morador final

Metragem do imóvel que deseja:

46%

34%

21%

Perfil 1 - Entre 40m² e 55m² Perfil 2 - Entre 56m² e 65m²

Perfil 3 - De 66 a 80m²

Quantidade de quartos:

8%

81%

11%

1 quarto 2 quartos 3 quartos

PESQUISA

PERFIL DO ENTREVISTADO

Base: total da amostra (220 entrevistas)



DemográficoDesejos

Lazer

Expectativas Futuras 

Geográfico

Perfil Profissional

PESQUISA

PERFIL DO ENTREVISTADO
RESUMO DAS INFORMAÇÕES

• Mulher
• 36 – 50 anos
• Renda de R$ 9320,00
• Mora em São Cristóvão
• Casada
• Não tem filhos

• Pratica esportes
• Frequenta a Quinta da Boa 

Vista e barzinhos do bairro 
aos finais de semana

• Frequenta academia

• Ter a casa própria para poder 
criar família

• Sensação de segurança

• Moradores do próprio bairro
• Trabalham no centro

• Maioria de funcionários 
públicos

• Tem segurança financeira

• Acreditam no desenvolvimento do bairro
• Tem desejo de adquirir um imóvel nos próximos 1 ano e meio 

à 2 anos
• Estão dispostas a investir no bairro por acreditam na 

valorização de seus investimentos

Busca por Imóvel

• Tem procurado por uma média de 10 meses
• Imagina investir por volta de 250 mil reais
• Acredita pagar 750 reais no condomínio
• Seu maior motivo é sair do aluguel



PESQUISA

BUSCA POR IMÓVEL



Tempo que está procurando um 
imóvel:

31%

43%

22%

4%

Há mais de 12 meses

De 8 a 12 meses

De 4 a 7 meses

Há 3 meses

Média: 10 meses

Valor que imagina gastar na 
compra desse imóvel:

4%

12%

44%

40%

De R$ 400.001 a R$ 500.000

De R$ 300.001 a R$ 400.000

De R$ 200.001 a R$ 300.000

De R$ 100.001 a R$ 200.000

Valor que considera adequado de 
taxa de condomínio:

2%

51%

47%

De R$ 1.001 a R$ 1.500

De R$ 501 a R$ 1.000

Até R$ 500

Quando vê a possibilidade de 
efetivar a compra:

59%

41%

De 18 a 24 meses De 12 a 18 meses

PESQUISA

BUSCA POR IMÓVEL

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



1%

1%

1%

2%

2%

3%

3%

5%

6%

14%

15%

47%

Comprar para o(a) filho(a)

Deseja um imóvel menor

Divórcio / separação

Irá se casar

Morar próximo ao trabalho

Investir / ter renda de aluguel

Deseja um imóvel maior

Mudar de casa para
apartamento

Quer um imóvel com área de
lazer

Mudar de bairro

Sair da casa dos pais

Sair do aluguel

PESQUISA

BUSCA POR IMÓVEL
Principal fator que o motiva a buscar um novo 
apartamento:

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



PESQUISA

SÃO CRISTÓVÃO



Se costuma frequentar
a região:

Se conhece a região:

94%

6%

Sim Não

Sugestão Vinci

Pontos fracos da região: Pontos fortes da região:

59%

41%

Sim Não

3%

2%

2%

2%

4%

6%

6%

7%

7%

13%

15%

25%

Nenhum ponto forte

Região tranquila / sem

tumulto

Variedade de opções

gastronômicas

Ser perto do zoológico /

BioParque

Região de grande movimento

Região histórica

Variedade de opções de

transporte

Proximidade do Centro de

Tradições Nordestinas

Variedade de comércio /

serviços

Proximidade da Quinta da Boa

Vista

Área de lazer / opções de

lazer na região

Fácil acesso

15%

11%

1%

1%

2%

4%

6%

6%

7%

9%

40%

Nenhum ponto fraco

Não sabe

Valor do IPTU muito caro para
o local

Muito alagamento

Pouco comércio

Falta de estrutura e
saneamento

Péssima conservação das ruas

Transito caótico

Muitos moradores de rua

Poucas opções de lazer

Falta de segurança / muita
violência

PESQUISA

SÃO CRISTÓVÃO

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



Onde começa o Bairro de São Cristóvão?Avaliação do trânsito da região:

22%

2%

2%

3%

4%

5%

7%

7%

8%

9%

10%

17%

Não sabe

Leopoldina

Centro

Tijuca

Quinta da Boa Vista

Estação de São Cristovão

Santo Cristo

Mangueira

Caju

Benfica

Cidade Nova

Maracanã

7%

11%

17%

32%

33%

Não sabe

Depende do horário

Engarrafado

Intenso

Normal

Onde termina o Bairro de São Cristóvão:?

Principais Shoppings da  região de 
São Cristóvão:

9%

19%

30%

37%

51%

Não sabe /
nenhum

Shopping
Boulevard

Nova América
Shopping

Norte Shopping

Tijuca Shopping

PESQUISA

SÃO CRISTÓVÃO

23%

2%

2%

2%

3%

4%

4%

5%

6%

7%

9%

10%

13%

Não sabe

Leopoldina

Gasômetro

Rodoviária Novo Rio

Tijuca

Av. Roberto Dinamite / São
Januário

Caju

Santo Cristo

Avenida Brasil

Maracanã

Mangueira

Benfica

Centro

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



Localidades de São Cristóvão
que conhece:

2%

3%

42%

42%

44%

51%

90%

92%

Zoólogico / BioParque

Museu Militar

CADEG

Terminal Gentileza

Campo de São Cristóvão

Estádio de São Januário

Feira de São Cristóvão

Quinta da Boa Vista

Se conhece algum morador da região:

Se conhece a região:

Impressões que os próprios moradores tem da região:

28%

3%

3%

5%

6%

6%

8%

8%

8%

9%

19%

22%

Não respondeu

Bairro movimentado

Região abandonada / descuidada

Altos índices de violência / falta de
segurança

Grande variedade de transportes

Região com importância histórica

Variedade de comércio

Fácil acesso a outros bairros

Região com potencial de crescimento

Tem muitas opções de lazer e cultura

Lugar tranquilo / calmo

Bairro tradicional / acolhedor

Impacto dessas mudanças  no Bairro 
de São Cristóvão:

PESQUISA

SÃO CRISTÓVÃO

97%

3%

Sim Não

60%

40%

Sim Não

12%

3%

6%

11%

46%

22%

Não sabe

Piorar muito

Piorar um
pouco

Ficar igual

Melhorar um
pouco

Melhorar muito

Todos (100%) dos entrevistados 
consideram que essa localidade se chama 

“São Cristóvão”

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



Opinião sobre o local:Palavra que resume a região:

3%

2%

2%

2%

2%

2%

2%

2%

3%

3%

3%

3%

4%

4%

5%

9%

12%

Não sabe

Lazer

Abandonada

Zona Norte

Movimentado

Feio

Comercial / comércios

Revitalização

Tradição

Perigoso

Familiar

Prosperidade

Beleza / bonita / linda

Histórica

Central

Tranquilidade / calma

Desenvolvimento / crescimento

2%

1%

1%

1%

2%

2%

3%

5%

5%

6%

6%

7%

9%

10%

12%

12%

12%

21%

25%

Não respondeu

Movimentado / grande fluxo de pessoas

Sem movimento noturno / fica deserto a noite

Variedade de opções de restaurantes

Área verde / muito arborizado

Custo de vida acessível / baixo custo de vida

Local seguro / segurança

Boa qualidade de vida

Lugar esquecido / abandonado

Local turístico / cultural

Local acolhedor / agradável

Variedade de opções de transporte

Variedade de opções de comércio / serviços

Local tranquilo / sem tumulto

Região familiar / residencial

Local com potencial de crescimento / expansão

Região histórica / tradicional

Variedade de opções de lazer

Facilidade de acesso

O que conhece na localização:

16%

2%

3%

3%

4%

4%

9%

10%

16%

16%

22%

40%

51%

Conhece tudo

Museu Militar

Cancela

Museu de Astronomia

Rodoviária Novo Rio

Metrô

Zoológico

Terminal Gentileza

Estádio São Januário

CADEG

Museu Nacional

Feira de Tradições Nordestinas

Quinta da Boa Vista

PESQUISA

SÃO CRISTÓVÃO

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



Vantagens da localização:O que conhece na localização: Desvantagens da localização:

PESQUISA

SÃO CRISTÓVÃO

16%

2%

3%

3%

4%

4%

9%

10%

16%

16%

22%

40%

51%

Conhece tudo

Museu Militar

Cancela

Museu de Astronomia

Rodoviária Novo Rio

Metrô

Zoológico

Terminal Gentileza

Estádio São Januário

CADEG

Museu Nacional

Feira de Tradições Nordestinas

Quinta da Boa Vista

2%

2%

2%

2%

2%

3%

4%

5%

6%

9%

12%

13%

31%

46%

Nenhuma vantagem

Não sabe

Próximo a Rodoviária Novo Rio

Custo de vida baixo

Próximo ao Terminal Gentileza

Bairro bem seguro / pouca violência

Muita área verde / parques

Muitas opções gastronômicas

Próximo do Centro

Muitas opções culturais

Muitas opções de comércio

Bairro com excelente qualidade de vida / bem familiar

Muitas opções de lazer: Quinta da Boa Vista, Zoológico

Fácil acesso / muitos transportes

20%

11%

2%

3%

4%

4%

8%

9%

11%

17%

28%

Nenhuma desvantagem

Não sabe

Ruas alagam quando chove

Poucas opções de comércio

Muita poluição sonora / barulho / confusão

Poucas opções de lazer

Trânsito intenso / engarrafamento

Muitos moradores de rua

Ruas desertas e pouco iluminadas à noite

Local mal cuidado / sujo / velho / esquecido pela
prefeitura

Local perigoso / pouco policiamento / comunidades
próximas

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



Se São Cristóvão seria uma opção 
de compra para um futuro imóvel:

Se acredita que a região está 
valorizando:

Sugestão Vinci

Local da onde virão os moradores de um novo 
condomínio em São Cristóvão:

O quão disposto estaria em comprar uma ou mais 
unidades em um futuro empreendimento:

PESQUISA

SÃO CRISTÓVÃO

84%

16%

Sim Não

80%

20%

Sim Não

29%

2%

2%

2%

2%

2%

3%

4%

4%

4%

4%

5%

5%

7%

8%

9%

10%

14%

23%

Não sabe

Praça da Bandeira

De outros estados

Bairros vizinhos (sem especificar)

Méier

Rocha

Bonsucesso

Santo Cristo

Zona Oeste (sem especificar)

Zona Sul (sem especificar)

Maracanã

Benfica

Mangueira

Tijuca

Baixada Fluminense (sem…

Centro

São Cristóvão

Toda a cidade (sem especificar)

Zona Norte (sem especificar)

10%

11%

18%

50%

12%

Totalmente
indisposto

Parcialmente
indisposto

Nem disposto, nem
indisposto

Parcialmente
disposto

Totalmente disposto

62
%

21%

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



Características da localização - Total

4

6

7

7

9

13

14

14

11

20

33

36

41

43

49

23

22

30

39

43

40

49

54

60

52

49

51

49

46

45

39

40

5

41

34

38

26

26

25

22

12

13

11

11

6

18

16

16

10

11

7

6

4

4

4

4

16

16

12

3

4

2

5

2

1

2

2

Segurança a noite

Proximidade de comunidades /…

Proximidade com a praia

Trânsito

Segurança de dia

Proximidade com o BRT

Vizinhança / entorno

Qualidade de vida

Proximidade a hospitais

Valorização da região

Opções de lazer

Proximidade com serviços

Proximidade com o comércio

Transporte público

Acesso a outras regiões

Ótima (5) Boa (4) Regular (3) Ruim (2) Péssima (1) Não sabe (6)
Médias

4,43

4,32

4,30

4,23

4,08

3,84

3,75

3,74

3,61

3,56

3,42

3,38

3,03

2,84

2,81

Média na escala de 1 (péssimo) a 5 (ótimo)

Medianas

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

3

3

3

3

PESQUISA

SÃO CRISTÓVÃO

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



PESQUISA

SERVIÇOS, ÁREA DE LAZER 
E ÁREAS COMUNS



PESQUISA

SERVIÇOS, ÁREA DE LAZER E ÁREAS COMUNS
Nível de utilização de alguns serviços, áreas de lazer e áreas comuns - Total

13

14

17

18

22

23

36

34

40

57

32

38

33

33

37

40

36

45

46

27

55

48

51

49

41

37

29

21

15

16

Salão teen

Co-working

Salão de festas infantil

Brinquedoteca

Mini-campo

Piscina infantil

Churrasqueira com forno de pizza

Salão de festas

Piscinas com raia

Academia

Muito utilizado (5) Pouco utilizado (3) Não seria utilizado (1)

Média e Mediana na escala de 1 (não seria utilizado) a 5 (muito utilizado)

Média Mediana

3,83 5

3,49 3

3,25 3

3,13 3

2,71 3

2,61 3

2,39 3

2,33 3

2,32 3

2,17 1

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



PESQUISA

SERVIÇOS, ÁREA DE LAZER E ÁREAS COMUNS

Serviços, áreas de lazer ou áreas comuns são 
melhores ou piores comparados com outros 
condomínios:

Serviço, área de lazer ou área comum que mais 
chama a atenção:

Outros itens de lazer interessantes ao 
empreendimento que representariam 
diferenciais:

33%

1%

2%

3%

4%

4%

4%

9%

9%

13%

19%

Nenhum

Salão teen

Salão de festas infantil

Piscina infantil

Mini-campo

Co-working

Brinquedoteca

Salão de festas

Churrasqueira com forno de

pizza

Piscina com raia

Academia

46%

41%

13%

Muito pior

Pior

Igual

Melhor

Muito melhor

54%

0%

79%

1%

1%

2%

2%

3%

4%

5%

6%

Nenhum outro / está bom

Pista de Skate

Salão de jogos

Bar, Lanchonete

Parque infantil / Playground

Spa

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

Sauna

Área verde, arborizada / Bosque

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



Diferenciais que devem ser oferecidos no empreendimento - Total

35

35

37

52

56

62

61

73

36

37

37

41

37

31

35

23

29

28

26

7

7

7

5

4

Salão multiuso

Salão de ferramentas

Pet place

Minimarket

Bicicletário

Previsão para multi split

Piso porcelanato no apartamento

Espaço para recepção de

encomendas

Muito importante (5) Pouco importante (3) Nada importante (1) Média Mediana

4,38 5

4,13 5

4,11 5

3,99 5

3,91 5

3,23 3

3,13 3

3,11 3

Média e Mediana na escala de 1 (Nada importante) a 5 (Muito importante)

PESQUISA

SERVIÇOS, ÁREA DE LAZER E ÁREAS COMUNS

Base: 2.416 selecionados | Entrevistas realizadas: 220 (perfil adequado) | Período: 16/12/25 a 03/01/25



PESQUISA

VISÃO SOBRE O BAIRRO
RESUMO DAS INFORMAÇÕES

LazerFamiliaridade

Sentem falta

Expectativas Futuras 

Geográfico

Sentimento

• Os principais pontos de 
lazer identificados ali no 
bairro são a Feira de São 
Cristóvão e a Quinta da Boa 
vista

• Principal risco apontado é a 
falta de investimento em 
segurança como isso 
deteriora o bairro como um 
todo

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

• Apontam o Maracanã como o 
início do Bairro e o centro da 
Cidade como seu fim

• São Cristóvão é visto por seus 
moradores como um bairro 
tradicional e acolhedor

• A maioria conhece os planos de desenvolvimento existentes 
para a região

• Acreditam que todos os investimentos são positivos, trazendo 
maior segurança e renovação para o bairro

• Estão dispostos e desejam adquirir um imóvel no bairro pois 
acreditam na valorização.

Medos e Receios

• Tem receio do aumento do fluxo de pessoas e veículos na 
região. 

• Aumento da violência por conta de eventos e brigas
• Aumento do engarrafamento e piora do transito



PESQUISA

RESUMO DA PERCEPÇÃO DA LOCALIZAÇÃO

Os moradores de São Cristóvão se sentem acolhidos pelo bairro. Ele é um ponto central de acesso aos mais diferentes 
pontos das cidades, ao mesmo tempo que possui áreas de lazer únicas e com muita história e tradição. 

Os moradores conhecem a história imperial de seu bairro, conhecem bem os pontos de interesse e também já ouviram 
falar sobre os planos de investimento futuros que foram prometidos ali. Tem desejo de ver uma revitalização do seu 
bairro que tanto gostam, pois sentem que a segurança local está cada vez pior. 

Muitos moram ali a bastante tempo, saindo de outras regiões 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 imóvel próprio no local. 

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

Procuram num empreendimento para adquirir, que traga em seu lazer, principalmente academia, pois é mais fácil, 
prático e econômico do que ter que pagar e se locomover até uma externa. Piscina, salão de festas são bem vistos. 
Também dão muita importância para recepção de encomendas, mini-market e bicicletários na áreas comuns do 
empreendimento, assim como previsão para ar split e porcelanato nas unidades.



Projeto Porto/São Cristóvão

PESQUISA QUALITATIVA



PESQUISA

DESAFIO

ENTENDER A ACEITAÇÃO 
E O POTENCIAL DO 
BAIRRO SÃO CRISTOVÃO 



PESQUISA

PERFIL

GRUPO 01 

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

• Potenciais compradores de imóvel 
para uso próprio (moradia);

• Não pode rejeitar a localização, 
imóvel na planta e/ou apartamento;

• Ter idade entre 25 e 45 anos.

GRUPO 02 

• Potenciais compradores de imóvel 
para uso próprio (moradia);

• Não pode rejeitar a localização, 
imóvel na planta e/ou apartamento;

• Ter idade entre 25 e 45 anos.

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

GRUPO 03 

• Potenciais compradores de imóvel 
para uso próprio (moradia);

• Não pode rejeitar a localização, 
imóvel na planta e/ou apartamento;

• Ter idade entre 25 e 45 anos.

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



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 imóvel 
para uso próprio (moradia);

• Conhecer o bairro de São Cristóvão, 
preferencialmente já ter tido 
vivências no bairro;

• Não pode rejeitar a localização, 
imóvel na planta e/ou apartamento;

• Ter idade entre 25 e 45 anos.

GRUPO 05 GRUPO 06 

Moradores de bairros 
adjacentes e Grande Méier 
com Renda familiar entre  

R$.8.500 e R$12.000

• Potenciais compradores de imóvel 
para uso próprio (moradia);

• Conhecer o bairro de São Cristóvão, 
preferencialmente já ter tido 
vivências no bairro;

• Não pode rejeitar a localização, 
imóvel na planta e/ou apartamento;

• Ter idade entre 25 e 45 anos.

Moradores de bairros 
adjacentes e Grande Méier 
com Renda familiar entre  

R$12.000 e R$15.000

• Potenciais compradores de imóvel 
para uso próprio (moradia);

• Conhecer o bairro de São Cristóvão, 
preferencialmente já ter tido 
vivências no bairro;

• Não pode rejeitar a localização, 
imóvel na planta e/ou apartamento;

• Ter idade entre 25 e 45 anos.



PESQUISA

QUEM SÃO

OS QUE MORAM EM SÃO CRISTÓVÃO ATUALMENTE:
De forma unânime apaixonados pelo bairro onde residem.
Mesmo com críticas a segurança e ao abandono do bairro, não pensam em sair de São Cristóvão. Gostam da localização, da facilidade de transportes e da 
atmosfera residencial do bairro.
Muitos moram desde criança no bairro. Alguns já tentaram morar em bairros vizinhos e voltaram.

“ Meu marido trabalha 
ali no bairro Meu filho 
jogava ali, agora não 
joga mais. Mas, a gente 
acostumou com o bairro 
e ficou... ”
(morador)

“ Você está perto da 
Brasil... Você tem metrô, 
você tem trem, você está 
perto do centro... ”
(morador)

“ Pra criar filhos é bom 
aqui, você tem a Quinta 
pra levar eles, brincar... ”
(morador)

“ Não tem nenhum plano de sair 
daqui... Até por causa disso, você 
está perto de tudo. De condução 
do centro da zona sul para você 
ter o seu lazer. Você está perto 
de tudo aqui. ”
(morador)

“ Eu moro há vinte anos. Eu tenho trinta e dois anos. Então, eu cheguei aqui com a faixa dos doze anos. No meu caso, 
moramos no Maranhão durante anos, minha família (da minha mãe) é de lá... Só que aí a gente voltou e começou a 
morar um ano na Pavuna... A gente começou a morar na casa da minha tia e minha tia trabalhava aqui no Vasco... E aí 
ela conseguiu trabalho pra minha mãe no Vasco também... Aí como eu vim treinar no Vasco. Fiquei quatro anos no 
Vasco e tal. Joguei no Vasco... E aí, para ter aquela proximidade do clube, também a gente se mudou para São Cristóvão. 
E aí estou. Até hoje, eu gosto muito do bairro. Não tenho do que reclamar. ”
(morador)



PESQUISA

QUEM SÃO

OS QUE MORAM EM BAIRROS ADJACENTES:
A  maioria tem alguma relação com o bairro, seja através de família, amigos ou trabalho.
Gostam de São Cristóvão e todos olham o bairro como uma possível opção de moradia.
Muitos já frequentam o bairro  seja para fins comerciais ou lazer.

“ Quando minha filha era pequena, eu sempre levava ela para 
a quinta. A gente tinha até coleção de fotos dela no zoológico, 
no antigo. E aí foi criando o hábito, né? De estar frequentando 
o bairro. ” 
(não morador)

“ São Cristóvão eu costumo frequentar bastante. 
São Januário, que é um lugar que eu frequento 
bastante, também por ser vascaíno. ” 
(não morador)

“ A parte de São Cristóvão  onde fica  o Adonis ali. De vez em  
quando...Gosto muito da feira de tradições... Sair pra comer ali 
é bom. ”
(não morador)

“ Minha identificação é desde pequeno. O Vasco. 
E eu estudei ali no CEFET próximo, já em São 
Cristóvão, também ” 
(não morador)



PESQUISA

VISÃO GERAL DO BAIRRO

LOCALIZAÇÃO ESTRATÉGICA – ponto alto do bairro!!  
Proximidade do Centro do Rio e muito próximo as praias da Zona Sul. Fácil acesso a todas as 
regiões do Rio de Janeiro.

PONTOS 
POSITIVOS

TRANSPORTE PÚBLICO 
Embora a qualidade do transporte não seja elogiada, a variedade de modais (ônibus, trem, 
metrô) e linhas que atendem o bairro atendem bem aos moradores levando-os a qualquer 
região do Rio sem grandes baldeações.

LAZER
Ter a Quinta da Boa Vista como quintal é considerado um privilégio para os moradores. Os 
demais também frequentam com frequência o local. Opções gastronômicas como o Centro de 
Tradições Nordestinas, CADEG e barzinhos também são citadas.

COMÉRCIO
Alguns segmentos de comércio se destacam no bairro, como o automotivo e fábricas de roupa.

HISTÓRIA DO BAIRRO 
Ter sido o “bairro imperial” ainda traz charme a região e orgulho.



PESQUISA

VISÃO GERAL DO BAIRRO

COMÉRCIO 
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. 

PONTOS DE 
ATENÇÃO

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

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

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



PESQUISA

VISÃO GERAL DO BAIRRO

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

Quando falam em segurança se referem a assaltos a pedestres, roubos de automóveis, 
moradores de ruas (muitos drogados), mas também falam sobre o incômodo e insegurança que 
a prostituição 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 segurança, existe uma forte sensação de que o bairro foi abandonado pelo estado. 
Falta um olhar mais cuidadoso, manutenção básica, o que nos leva ao ponto seguinte.

INFRA ESTRUTURA BÁSICA 
Moradores relatam falta do abastecimento de água recorrente e em vários grupos a questão das 
enchentes, ruas alagadas no bairro é sentida. Iluminação do bairro também é criticada. Gera 
ainda mais insegurança.

PONTOS 
NEGATIVOS



PESQUISA

POTENCIAL DO BAIRRO - CITAÇÕES

“ É um bairro que desperta interesse, porque 
geralmente a maioria da população trabalha indo 
para o centro, então ter uma casa próximo do 
Centro, onde diminua o seu horário de 
deslocamento é sempre conveniente. ”
(não morador)

“ Ele é  próximo do centro, da região ali do Porto 
Maravilha, que eu acredito que seja uma área que 
esteja valorizando e que daqui a um futuro 
próximo, fique bem bonito, bem legal. ”
(não morador)

“ O bairro tem potencial, tem tudo pra ser legal. ”
(não morador)
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ÁREAS VALORIZADAS ATUALMENTE

EXISTE UM CONSENSO DE QUE 
HOJE A ÁREA MAIS NOBRE DO 

BAIRRO É A REGIÃO DA 
QUINTA DA BOA VISTA ONDE 
SE CONCENTRAM OS NOVOS 

EMPREENDIMENTOS.

Para atuais moradores as regiões que possuem potencial para 
moradia são:

Região da Rua São Cristóvão e ruas adjacentes próximas a 
Delegacia do bairro (a delegacia em si traz sensação de segurança e 
isso agrega valor a região);
Rua Fonseca Teles e parte próxima da Av. do Exército;
Rua São Januário e algumas ruas da região como General Argolo, 
Rua Argentina e o próprio Campo de São Cristóvão.

Para não moradores as regiões com maior potencial são a Quinta 
da Boa Vista e a região da Delegacia.
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POTENCIAL DA REGIÃO DO FUTURO 
ESTÁDIO DO FLAMENGO

A ÁREA ONDE SERÁ 
CONSTRUÍDO O ESTÁDIO DO 
FLAMENGO NÃO FOI CITADA 

DE FORMA ESPONTÂNEA 
COMO UMA REGIÃO COM 

POTENCIAL PARA FUTURAS 
MORADIAS.

Após estímulo, a região é vista como uma área que deve ter 
investimentos e por isso mais segurança.
Associam imediatamente a região do Engenhão e tudo que foi 
construído ao seu redor, novos empreendimentos residenciais, 
novos comércios, infraestrutura e lazer.

Muitos, em especial os atuais moradores, tem receio do tumulto e 
do trânsito no entorno e por este motivo não gostariam de morar 
muito próximo ao estádio.
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FUTURO DE SÃO CRISTÓVÃO – MATERIAL DA IMPRENSA

Em todos os grupos apresentamos matérias retiradas da internet com notícias sobre 
futuras intervenções no bairro e estimulamos discussões.

“ Acho que vai dar um grande up 
no bairro. É muito interessante 
saber disso.. ”
(não moradores)

NOVAS REGRAS PORTO MARAVILHA/ SÃO CRISTÓVÃO
Desconheciam o fato como um todo. Existe apenas conhecimento da revitalização do Porto Maravilha, porém não se sabe 
que esses benefícios se estendem ao bairro de São Cristóvão.

Após estímulo ficam muito empolgados e otimistas em relação ao futuro da região. Acreditam que regiões hoje 
abandonadas podem se tornar grandes centros comerciais ou residenciais, desde que o bairro ganhe mais segurança.

“ Tem potencial para crescer. Tudo 
que a gente conversou pode vir a 
acontecer. ”
(não morador)

“ A gente acredita nisso. Tudo que 
a gente está vendo....Dá até um 
estímulo maior de comprar ali. ”
(não morador)
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FUTURO DE SÃO CRISTÓVÃO – MATERIAL DA IMPRENSA

“ Eu acho que só de melhorar ali, o trânsito ali, fazer obras 
no entorno vai ser bem legal. Vai ser bem bacana. 
Querendo ou não, quem mora ali vai ser beneficiado. ”
(não moradores)

ENTREGA DO MUSEU NACIONAL
Embora não tenham hábito de frequentar os museus do bairro, entendem que são pontos turísticos e 
que agregam muito valor ao bairro. 

“ Eu acho que um bom exemplo disso que você pode ver 
é o Engenhão e as mudanças de lá... Ali em São Januário 
e lá onde vai ser o Flamengo pode acontecer o mesmo. ”
(não moradores)

POTENCIAL CONSTRUTIVO DE SÃO JANUÁRIO
Embora todos tenham conhecimento que existirão obras no Estádio de São Januário, as informações 
sobre as benfeitorias pretendidas da região são desconhecidas da maioria. 
Após estimuladas, entendem como fundamentais para melhoria da região e ficam muito 
entusiasmados. Inclusive acreditam que a região ganhe vigor e possa a ser também possibilidade de 
moradia.

ESTAÇÃO LEOPOLDINA
Após estimulados alguns lembram de já ter visto as obras. Embora a estação fique fora do bairro, 
acreditam que a revitalização do entorno gere valor ao bairro.

“ Acaba se tornando um novo ponto turístico próximo ao bairro. Dever ficar linda. ”
(não moradores)



PESQUISA

FUTURA MORADIA

Todos pensam em São Cristóvão como moradia, porém a depender 
da família e do momento de vida possuem necessidades distintas.

Contudo, é senso comum que são atraídos por condomínios com 
uma infraestrutura de lazer moderna.

Mostram resistência a apartamentos que sejam menores que 50m² 
e que não possuam área de lavanderia, como os apartamentos que 
estão sendo entregues no Porto Maravilha e Centro do Rio.

Embora imaginem que a região do Estádio do Flamengo será 
bastante valorizada, não gostam da ideia de morar muito próximo – 
para tal precisariam ter a certeza de que a região seria segura e 
com um bom sistema de transporte público para diminuir o trânsito 
em dias de jogos.

“ Não é muito grande também. Para não dar 
muito trabalho, nem muito pequeno de você 
ser prensado, enclausurado. ”
(não morador)

“ A gente tem essa sensação de que a hora de 
comprar é agora. Então. Eu tenho que 
comprar na planta para já pensar no futuro, 
porque vai valorizar. ”
(não morador)



PESQUISA

CONCLUSÕES

• São Cristóvão é uma região de grande atratividade 
por conta principalmente da localização que é 
considerada privilegiada.

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

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

• Conhecido por ser polo têxtil de várias grifes 
famosas e também um grande pool de lojas de 
peças automotivas.

• Considerado de forma unânime um bom lugar 
para se morar. Mesmo tendo problemas, 

acreditam no potencial do bairro para se 
desenvolver, em especial após estímulo de 
promessas futuras.

• Acreditam que comprar um imóvel na planta nos 
próximos anos seja garantia de um bom 
investimento e talvez a única possibilidade de 
morar no bairro, pois imaginam que os valores 
terão um grande aumento.



OBRIGADO
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