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Resumo:

O estudo analisa os resultados do Censo de Cortigos da regido central de Sao Paulo, realizado
em 2022 pela Secretaria Municipal de Habitagdo (SEHAB), evidenciando os principais desafios
habitacionais enfrentados pelos moradores. Teve como objetivo compreender as condigbes de
moradia e os fatores socioecondmicos associados. Utilizou como procedimento metodoldgico a
analise dos dados do levantamento, que identificou 1.082 imdveis e aproximadamente 18.000
residentes. Os resultados apontam alta informalidade, custos elevados e predominancia de
populagdo negra, destacando a urgéncia de politicas publicas capazes de garantir dignidade,
justica social e efetivagao do direito a moradia.
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Abstract

This study analyzes the results of the Tenement Census conducted in 2022 by the Municipal
Housing Secretariat (SEHAB) in the central region of S&o Paulo, highlighting the main housing
challenges faced by residents. The objective was to understand the living conditions and
associated socioeconomic factors. Methodologically, the study relies on the analysis of census
data, which identified 1,082 tenement buildings and approximately 18,000 residents. The findings
reveal high levels of informality, elevated housing costs, and a predominance of Black residents,
underscoring the urgency of public policies capable of ensuring dignity, social justice, and the
effective realization of the right to adequate housing.
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Introducgao

A regido central de Sdo Paulo é marcada por uma intensa dinamica urbana que reflete profundas
desigualdades socioespaciais e desafios historicos em relagdo ao acesso a moradia digna. Entre
os variados tipos de habitacdo popular presentes nesse territorio, os corticos se destacam por
sua relevancia social, resiliéncia e constante transformagao.

Frequentemente associados a precariedade e a marginalizagdo, esses espagos abrigam um
mosaico de trajetérias de vida, revelando estratégias de resisténcia de populagdes
historicamente excluidas, especialmente negras, migrantes e trabalhadores informais.

A ocupacgao dos cortigos, contudo, ndo € um fendmeno casual ou isolado: ela expressa a
permanéncia de uma légica historica de exclusdo e racismo estrutural nas cidades brasileiras. A
maior parte dos moradores desses espagos € composta por pessoas negras, descendentes de
processos de marginalizagdo que remontam ao pos-aboligédo, periodo no qual a populagao negra
foi sistematicamente excluida do acesso a terra, a moradia digna e aos direitos sociais. A
auséncia de politicas reparatérias e a persisténcia das desigualdades raciais empurraram essas
populacdes para areas urbanas marcadas pela precariedade, como os corti¢os.

O estudo do universo dos corticos, embasado em levantamento censitario recente, permite
compreender ndao apenas as condi¢gdes objetivas de habitacdo, mas também os fatores
econdmicos, sociais e raciais que sustentam a permanéncia e a multiplicidade dessas moradias
no coragao da cidade. Ao analisar o fenbmeno dos corticos, evidencia-se a necessidade de
politicas publicas habitacionais inclusivas e integradas, capazes de promover justica social e

garantir o direito efetivo a cidade para todas as pessoas.

A Importancia do Censo de Corticos na Regido Central de Sao Paulo

O censo busca identificar, mapear e caracterizar os cortigos e seus moradores na regido central
de Sé&o Paulo. Cortigo € uma moradia coletiva multifamiliar prevista pelas leis federal e municipal,
sendo regulamentada pela Lei Moura, que determina padrbes minimos de habitabilidade De
acordo com a Lei Moura, o cortico € compreendido como unidade de moradia coletiva
multifamiliar construida em lote urbano, que apresente, total ou parcialmente: (a) a subdivisdo da
edificagdo em varios cémodos que sao alugados, subalugados ou cedidos a qualquer titulo; (b)
a realizagao de varias fungdes (comer, dormir, estudar, etc.) exercidas em um mesmo cémodo;
(c) o acesso comum e o uso coletivo de instalagbes sanitarias e areas nao edificadas; (d) o
espacgo de circulagéo e as dependéncias, no geral, precarias; e (e) a superlotagéo de pessoas.
Como se vé, é uma definicdo que combina ndo somente aspectos fisicos e sociais, como também
privilegia a descricdo de inadequagbes habitacionais: para além de sua tipificagdo como

modalidade de habitacdo coletiva multifamiliar, € a precariedade e a alta densidade que
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particularizam, no entendimento da lei, os cortigos.

Isso ndo deixa de constituir uma incongruéncia no interior do proprio texto legislativo. De um
lado, os corticos ganham estatuto legal a partir da Lei Moura. De outro, o enfoque sobre a
inadequagdo compromete o reconhecimento pleno do cortico enquanto alternativa habitacional
legitima, reproduzindo, em alguma medida, os estigmas de longa data que os infligem. Ao
mesmo tempo, essa mesma prescricdo foi capaz de estabelecer prioridades de acdo as
autoridades competentes, tanto na assisténcia a populagéo encorticada, quanto no desenho de

programas habitacionais.

O levantamento surgiu como resposta a auséncia de cadastro de corticos apds denuncias de
remocao inadequada de moradores por construtora beneficiada pela extinta Operagao Urbana
Centro (OUCentro), que foi criada, em 1997 e substituida em 2022 pelo Projeto de Intervencao
Urbana — PIU Setor Central. A OUCentro tinha entre seus objetivos “iniciar um processo de
melhoria das condi¢cdes urbanas e da qualidade de vida da area central da cidade, especialmente

dos moradores de habitacbes subnormais”.

O primeiro grande censo foi realizado em 2001 pelo PAC/CDHU, identificando 1.648 corticos na
Sé e Mooca, base usada pela SEHAB em vistorias posteriores. Depois de mais de vinte anos
sem novo levantamento, a SEHAB coordenou o Censo de Corticos da Regido Central em 2022.
Os corticos se consolidaram principalmente por fatores econdmicos, como altos custos de
aluguel e terrenos, tornando-se opgao viavel para a classe trabalhadora. O objetivo do censo foi
coletar informagbes detalhadas sobre imoveis e moradores nos distritos centrais, abrangendo
todo o perimetro expandido da Operagdo Urbana Centro, sendo os distritos’?: Sé, Republica e
Bras e parcialmente os distritos Santa Cecilia, Consolacao, Bela Vista, Liberdade, Cambuci, Pari

e Bom Retiro.

Esse perimetro se deve ao fato de o censo ter sido realizado pela SEHAB a pedido da extinta
Operacado Urbana Centro, vinculada a empresa publica Sdo Paulo Urbanismo. A OUCentro
solicitou e forneceu recursos a SEHAB para realizacdo do censo para melhor conhecer seu
perimetro de atuacio e direcionar seus trabalhos, de modo que o perimetro de realizacido da
pesquisa é basicamente o perimetro expandido da OUCentro. Somente o distrito da Sé ,
Republica e Bras foram percorridos na totalidade, os demais de forma parcial, respeitando o
limite da OUCentro.

O censo revelou a multiplicidade de perfis entre os moradores, destacando a presenca de
familias, migrantes, pessoas em situagao de vulnerabilidade social e trabalhadores informais. Tal
diversidade aponta para a complexidade dos processos de ocupagao e resisténcia nesses
territérios urbanos. Além disso, o levantamento evidenciou desafios estruturais encontrados
nesses espacos, como limitagdes de infraestrutura, precariedade das condigbes sanitarias,

superlotacao e o uso compartilhado de ambientes basicos, como banheiros e cozinhas.
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Outro eixo fundamental abordado pelo censo diz respeito a invisibilidade histérica dos corticos e
de seus habitantes nas politicas publicas. Segundo, Akaishi e Kohara (2026) os corticos
permanecem invisiveis na paisagem urbana, escondidos em edificagdes antigas e silenciados

pelos proprios moradores, que evitam o termo devido ao estigma.

A auséncia de dados atualizados dificultava a implementagao de agdes que visassem a melhoria
das condi¢cdes de moradia e a promocado dos direitos sociais dessa populacdo. A partir da
sistematizacado das informacgdes, o poder publico passa a contar com subsidios concretos para

planejar intervengbes mais justas e efetivas.

O mapeamento realizado também permite compreender como as dindmicas de exclusio e
segregacao urbana persistem e se renovam, mesmo diante de sucessivos ciclos de valorizagao
imobiliaria e transformacdo do centro da cidade. Os cortigos, nesse sentido, revelam-se como
espacos de resisténcia e permanéncia das camadas populares, que buscam alternativas para

garantir o acesso a cidade e as oportunidades de trabalho, mesmo sob condi¢des adversas.

Portanto, o censo de corticos ndo apenas oferece um panorama atualizado sobre o fenébmeno,
mas também refor¢a a necessidade de politicas habitacionais inclusivas e integradas, capazes
de articular melhorias fisicas, agdes de regularizagédo fundiaria, acesso a servigos essenciais e
reconhecimento da dignidade dos moradores. A produgdo desse conhecimento é etapa
fundamental para a construgdo de uma cidade mais equitativa e democratica, onde o direito a

moradia seja efetivamente assegurado a todas as pessoas.

Sintese Analitica dos Resultados do Censo de Corticos

A pesquisa identificou 1.082 cortigos, aproximadamente 12.300 cémodos e cerca de 18.000
moradores no perimetro analisado, revelando a amplitude e a relevancia dessa forma de moradia

na dindmica urbana do centro de S3o Paulo.

Os resultados mostram um cenario de forte transformagéo: surgiram 605 novos corticos néo
registrados anteriormente, 335 imdveis deixaram de exercer essa fungao e 477 permaneceram,
indicando um quadro de alternancia constante entre emergéncia, continuidade e
desaparecimento desse tipo habitacional. Esse comportamento reforca o entendimento de
Kohara (2009), segundo o qual os cortigos constituem um fenédmeno fluido, resiliente e altamente

sensivel as pressoes urbanas.
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Mapa 1. Comparagéo entre a base de cortigos disponivel em 2021 e os resultados do Censo 2022

: BOMRETIRO (dif = 14) C L PARI(dif=-4)
g p— P\ ] ' | &
LA N

SANTA CECILIA (dif = -1) 3

BELAVISTA (dif 2 99) 5
/ i e %;"

Fonte: SEHAB/PMSP- 2022

Tabela 01. Cortigos por distritos

No mapa, a0 lade do nome do distrito, ¢
apresentada a diferenga entre & quantidade de
corticos no distrito de acordo com a etapa
cacastral e a Base SEHAB. Nimeros positivos
indicam que a quantidade de corticos no distrito
aumentou;  ndmeros  negativas, Gque
quantidade diminuly,

OUSTAMD  CENSO 2022 BASE NANTASAMPA DIFERENCA

LA m M| »
WM N0 n o "
- m = ]
cauma " u '
NN " 1 s
(e " m "
. » » .
FERMCA w “ "
UNRGOM W w 1
= w » o

04. Comparagdo Censo 2022 e
Base Habitasampa

B Permanéncias
B Novos corticos
B Mudangas de uso

-

{1 perimetro do Censo
"= Perimetro da Operagdo Urbana

el

Centro
[ pistritos

Lotes

Quadras
0 250 m
[—
Produto elaborado no dmbito do Censo de
Cortikos ¢ Assemelhados da regido central de
2022

Autoria: SEHAB e Quaitest

Fonte: Habitasampa e Geosampa

Nome Base SEHAB N2 de cortigos
Bela Vista 161 260
Bom Retiro 63 77
Brés 161 171
Cambuci 13 16
Consolagdo 1 10
Liberdade 134 192
Pari 39 35
Republica 85 100
Santa Cecilia 105 104
Sé 50 117
Total 812 1082
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O Mapa 1 evidencia a redistribuigcao espacial dos cortigcos entre 2021 e 2022, destacando areas
de expanséo e retracdo, enquanto a Tabela 1 demonstra variacbes expressivas entre distritos:
casos como Bela Vista (+99), Liberdade (+58) e Sé (+61) revelam fortalecimento das “areas
encorticadas”, enquanto regides como Mooca (-9) e Bom Retiro (-6) sugerem processos de

substituicao funcional do territério.

A trajetéria dos corticos permanece marcada por forte instabilidade, tornando impossivel produzi-
los como um retrato definitivo. Cymbalista (2022) observa que o cortigo constitui “um espago em
constante movimento”, marcado pela circulagcdo de moradores, alterndncia dos usos e pela
natureza temporaria das relacbes de locagdo. Essa volatiidade demanda abordagens
metodoldgicas capazes de captar processos em curso, e ndo apenas estados estaticos dos

territorios.

Do ponto de vista fisico, predominam corticos de pequeno porte: 63% possuem até 10 quartos.
As condi¢des de habitabilidade sdo frequentemente precarias, com falta recorrente de agua,
infiltragOes, instalagdes elétricas inadequadas (43%) e iluminagao natural insuficiente (51%).
Esses resultados confirmam o argumento de Rolnik (2015), que associa tais precarizagdes a
negligéncia histdrica do poder publico e a permanéncia de desigualdades que afetam, sobretudo,

populacdes racializadas e empobrecidas.
Entre os aspectos mais criticos destaca-se a gestado dos banheiros:

e apenas 17,4% dos corticos possuem banheiros individuais em todos os cdmodos,
¢ 40% combinam estruturas privativas e coletivas,

e 42% dependem exclusivamente de banheiros compartilhados.

Como aponta Cymbalista (2022), essa heterogeneidade interfere diretamente no valor do

aluguel, na organizagé&o cotidiana dos moradores e nas tensdes internas desses espacos.

O custo elevado dos aluguéis é uma das dimensdes mais estruturantes da vulnerabilidade: 52%
dos moradores comprometem metade ou mais de um salario minimo com o pagamento do
quarto. A média registada é de R$ 750,00, podendo alcangar R$ 1.200,00, enquanto os valores
mais baixos, proximos de R$ 200,00, estdo associados a contextos de precariedade extrema,
como auséncia de banheiro, ventilagéo ou pia. Kohara (2017) observa que o aluguel por metro
quadrado em corticos supera inclusive o de imdveis formais em bairros de classe média,

caracterizando uma logica de exploragédo baseada na necessidade e na auséncia de alternativas.

O perfil socioecondbmico dos moradores revela marcas de desigualdade estrutural: a renda
predominante situa-se entre %2 e 2 salarios minimos, com forte presenca de trabalhadores da
economia informal. A literatura do Servigo Social (lamamoto, 2009; Rolnik, 2015) indica que os
corticos se mantém como uma das poucas alternativas acessiveis para familias sem condigbes

de ingressar no mercado formal de habitagao.
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O perfil demografico evidencia diversidade e vulnerabilidade:

¢ 51,1% homens cisgénero, 47,1% mulheres cisgénero e 1,8% pessoas de outros géneros;
e 69,6% tém entre 19 e 59 anos, mas 22% sao criangas e adolescentes, e 8,4% sao idosos;

e 4,6% declaram algum tipo de deficiéncia.

Na dimensao étnico-racial, a centralidade da populagdo negra € evidente: 63,2% dos moradores
sao pretos ou pardos. Como reforga Milton Santos (2007), essa segregacao é a face material da
exclusdo, onde o espaco se torna o lugar onde a marca do racismo € mais visivel." Logo, essa
presenga majoritaria confirma processos historicos de exclusao que, desde o pds-aboligao,
empurram a populagao negra para formas precarizadas de moradia.

O que a gente vé, na verdade, & uma divisao racial do espago. De um lado, os lugares de 'branco’,

com toda a infraestrutura; do outro, os lugares de 'negro', os guetos, os corticos, as favelas, onde a
precariedade € a regra e a resisténcia € a Unica saida." (GONZALEZ, 1984).

A permanéncia de negros nos corticos expressa ndo apenas vulnerabilizagdo, mas também

estratégias de resisténcia e sobrevivéncia frente as desigualdades estruturais.

Quanto a origem dos moradores, cerca de 15% sao imigrantes, especialmente haitianos, mas
também oriundos de paises como Paraguai e algumas nagdes africanas. Essa presenga
crescente relaciona-se a rede de acolhimento e servigos para migrantes localizada na regiao
central. Em termos educacionais, apenas 40% concluiram o ensino médio, indice inferior a média
estadual (58,2%, PNAD 2019), indicando impactos das condi¢des habitacionais no

desenvolvimento humano.

A relagao entre local de moradia e trabalho segue como elemento central: 76,2% dos moradores
realizam o percurso a pe€, e 75,5% gastam até 40 minutos no deslocamento. A proximidade do
trabalho foi o critério principal para a escolha do cortico para 48,9% dos entrevistados. A baixa
exigéncia documental (sem fiador ou depdsito) torna essa modalidade de moradia a mais

acessivel para populagdes com renda instavel ou informal.

Em sintese, os resultados evidenciam que os corticos permanecem como componente essencial
do mercado de moradia popular no centro de Sao Paulo, especialmente para grupos
historicamente vulnerabilizados. Apesar das precariedades, esses territorios abrigam formas de
resisténcia, redes de apoio e estratégias de adaptacado, desafiando a ideia de que seriam
espagos homogéneos ou transitorios. Compreender a complexidade desses arranjos, como
destacam Rolnik (2015), Kohara (2009) e Cymbalista (2022), é fundamental para o desenho de
politicas habitacionais que assegurem dignidade, permanéncia e direito pleno a cidade para as

classes populares.
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Consideragoes finais

Os resultados encontrados demonstram que os corticos continuam desempenhando um papel
estruturante na oferta de moradia popular na regiao central de Sdo Paulo. Embora apresentem
precariedades significativas, muitos desses imdveis possuem potencial de melhoria mediante
intervengdes de pequeno e médio porte, capazes de ampliar a salubridade e a seguranga sem a
necessidade de remocdo das familias. O levantamento revela que boa parte dos moradores
manifesta desejo de permanecer no territério, seja por vinculos comunitarios, facilidade de
acesso ao trabalho e servigos, ou por reconhecerem o cortico como a unica alternativa

habitacional viavel frente a desigualdade urbana e ao mercado de aluguel altamente excludente.

A satisfagao relativa dos moradores, ainda que convivendo com dificuldades estruturais, confirma
que os corticos respondem a uma necessidade concreta de moradia acessivel no centro, onde
a proximidade aos empregos reduz custos e tempo de deslocamento, elemento fundamental
para trabalhadores de baixa renda. Do ponto de vista dos proprietarios e administradores, o
cortico configura-se como uma atividade muito lucrativa, com valores de aluguel por metro
quadrado superiores aos de imoveis formais da regido — fator que reforga sua permanéncia e,

simultaneamente, aprofunda a exploragdo econdmica dos residentes.

Os dados também revelam que, apesar das politicas de requalificacdo urbana e da crescente
pressao do mercado imobiliario, houve manutengdo — e até aumento — da presenca de corticos
em determinados distritos centrais, sobretudo em areas historicamente reconhecidas como
“encorticadas”. Assim, os corticos permanecem como instrumentos de democratizacdo do
acesso a cidade, garantindo a permanéncia das classes populares em uma regido marcada por

disputas territoriais, especulagéo fundiaria e processos de gentrificagéo.

Diante desse cenario, torna-se evidente que politicas pontuais e de curto prazo ndo séo
suficientes. Ha necessidade de uma estratégia habitacional integrada, continua e territorialmente
orientada, capaz de reconhecer os corticos como parte da estrutura urbana e ndao como
anomalias a serem eliminadas. A atuacdo da SEHAB deve avancar tanto na fiscalizacdo e
adequacao dos parametros da Lei Moura quanto na construcio de alternativas que promovam o

direito a permanéncia das familias.

A seguir, apresentam-se propostas de agdo que emergem deste estudo e que podem subsidiar

a formulagéo de uma politica municipal voltada aos cortigos:
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Quadro 1 — Propostas de agao para enfrentar a situagao dos corticos

Proposta

1. Programa
Municipal
Permanente de
Corticos

2. Requalificagdo
habitacional in loco

3. Regularizagdo e
mediagao das
relagdes locaticias

4. Produgao de HIS
no centro

5. Incentivos
urbanisticos
condicionados

6. Criagcdo de
“Zonas de
Permanéncia
Popular”

7. Programa de
apoio

socioeconémico
aos moradores
8. Monitoramento

continuo da
dinamica
imobiliaria

9. Revisao

aprimorada da Lei
Moura

10. Participacao
comunitaria ativa

Descrigao Sintética

Instituir programa continuo, com orgamento
préprio e equipe técnica, voltado ao
monitoramento, fiscalizagdo, atualizacao
cadastral e atendimento das familias.

Realizar intervencdes publicas de pequeno e
médio porte: melhorias elétricas e hidraulicas;
ventilacdo e iluminacdo; ampliagdo e
adequacao sanitaria; sistemas de prevencgéo
de incéndio.

Criar mecanismos de formalizacao
simplificada dos aluguéis; contratos minimos;
mediagao de conflitos; controle de abusos no
valor cobrado.

Destinar imdéveis publicos ociosos, edificios
subutilizados e ZEIS para producdo de HIS,
priorizando familias encorticadas.

Vincular beneficios a iniciativa privada
(outorga onerosa, flexibilizagbes) a
obrigatoriedade de produgcdo de HIS no
mesmo perimetro.

Definir areas onde a permanéncia da
populacdo de baixa renda é protegida; limitar
verticalizagdo predatéria e gentrificagdo
acelerada.

Integrar acdes de assisténcia social,
qualificagdo profissional, geragcdo de renda,
saude e educagao.

Criar observatérios permanentes para
acompanhar langamentos, mudangas de uso e
pressdes imobiliarias.

Atualizar parametros de habitabilidade;
combater estigma; incluir instrumentos de
protecdo a permanéncia e seguranga
habitacional.

Incluir moradores nas decisbes sobre
melhorias, fiscalizacao e politicas

habitacionais.
Fonte: Elaboracéo prépria,2026.

Objetivo Estratégico

Superar descontinuidades
histéricas, garantir
acompanhamento
permanente e prevenir
violagdes de direitos.
Melhorar sem remover;

qualificar moradias garantindo
permanéncia no territorio.

Reduzir vulnerabilidade
habitacional e fortalecer
direitos dos moradores.

Aumentar a oferta de moradia
digna no  centro sem
deslocamento para periferias.

Evitar expulsdo indireta e
contrabalancar efeitos da
valorizag&o imobiliaria.

Proteger territérios populares
e evitar remogoes invisiveis.

Fortalecer autonomia e
ampliar oportunidades para
familias encorticadas.

Subsidiar politicas urbanas e
antecipar processos de

expulsao.

Modernizar o marco legal e

garantir maior efetividade
regulatéria.

Construir politicas com
participacao direta das

comunidades afetadas.
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As evidéncias apontam que politicas publicas eficazes precisam ser estruturais, continuadas e
participativas, articulando regulagéo habitacional, produgéo de HIS, requalificagdo in loco e
estratégias de permanéncia territorial. Reconhecer o cortico como parte legitima da cidade — e
nao como um problema a ser eliminado — € o primeiro passo para avangar na construcédo de

uma cidade democratica, socialmente justa e comprometida com o direito @ moradia digna.
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