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INTRODUCCION

La literatura es unanime en sefialar el sorprendente crecimiento de la ciudad
de Sio Paulo, la mayor metrépolis brasilefia en el siglo XX. De una poblacién
de 130.000 habitantes en 1893, la ciudad alcanza en el siglo XXI mas de 20 mi-
llones en un area metropolitana de casi 8ooo km? (Figura 1X-3). De esta forma,
el area que hasta el inicio del siglo XX abarcaba practicamente toda la ciudad es
ahora reconocida como la region central o de barrios centrales (Feldman, 2004).

La singularidad del proceso urbano en Sdo Paulo también produjo una
particular region central. Es asi como, por ejemplo, no se puede aplicar a la
ciudad la nocién de “Distrito Central de Negocios” que define a las zonas de
negocios de Norteamérica ni encontrar barrios del tipo “enclaves raciales ’a la
manera de las ciudades norteamericanas (Cymbalista y Xavier, 2007).

Hasta la década de los afios go no eran identificables en las areas centrales
de Sio Paulo procesos de gentrificacion, entendido esto como la instalacién
de poblacién de clase media en zonas centrales, histéricamente populares e
industriales en devaluacion por la fuga de poblacién, desindustrializacién,
abandono y degradacién del parque residencial (Authier y Bidou-Zachariasen,
2008; Bourdin, 2008, pp. 23-24; Hamnett, 1991, p. 175; Schwarzmann, 2009).
Hasta ese momento, la regién central de Sdo Paulo perdia poblacion debido a
los cambios en las preferencias territoriales de la élite y las clases medias, yala
degradacion —desde un punto de vista fisico— producto de las crisis econdomicas
y las grandes intervenciones viales que fragmentaron el territorio (Nakano,
Campos y Rolnik, 2004), sin movimientos contrarios significativos.

Existen dificultades para aplicar conceptos que circulan en la literatura in-
ternacional para describir los cambios en la region central de Sio Paulo como
un todo. Otro camino es buscar un panorama de la situacion actual a partir de
la verificacion empirica y estadistica de los procesos y fendmenos acontecidos
en estos Gltimos afios. El objetivo del presente texto es construir un cuadro
de los recientes procesos que se producen en la region central de Sdo Paulo.
Similares procedimientos que se describiran en este texto, para identificar las
dinamicas de los subespacios del centro, se han hecho por Feldman (2004),
Nakano, Campos y Rolnik (2004) y, Kara José (2010), sin embargo, aqui se
incorpora un conjunto de fenémenos y datos recientes, como un aumento de
los precios de los inmuebles y los resultados parciales del CENSO 2010, con el
fin de contribuir a la identificacién y calificacion de los procesos de gentrifica-
cion en las ciudades latinoamericanas, siguiendo los trabajos de Herzer (2008),
Dureau (2012) y Contreras (2011, 2012).
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DELIMITANDO LA REGION CENTRAL DE SA0 PAULO

Delimitar el centro de una metrépolis del tamafio de Sdo Paulo es algo complejo.
Dependiendo de la escala de tratamiento del territorio, perimetros mayores y
menores pueden ser considerados la region central de la ciudad, y la literatura
usa una serie de conceptos que remiten a diferentes escalas como “centro his-
térico”, “centro nuevo” o “centro expandido”.

En este texto se usara una delimitacion de la region central que adopta
limites administrativos, incorporando los dos distritos centrales de la ciudad
(Sé y Republica) junto a los distritos que se sitian en el entorno inmediato de
estos (Bom Retiro, Pari, Bras, Cambuci, Liberdade, Bela Vista, Consolagio,
Santa Cecilia), configurandose asi, el Esto es el perimetro denominado anillo
Central (Nakano, Campos y Rolnik, 2004) o barrio Central (Feldman, 2004).
Esta zona en su conjunto comprende un area total de 37 km?, correspondiendo
al 3,8 % del area urbana de la ciudad de Sio Paulo (Figura 1x-1 y Figura 1X-2).

LA REGION CENTRAL Y LA HISTORIA RECIENTE
DE LA CIUDAD

La trayectoria de esta regién de la ciudad es algo compleja de recuperar debido
principalmente a la diversidad interna de los territorios que la componen. Desde
mediados del siglo XVI hasta cerca de 1860, la ciudad se limitaba en gran medi-
da al actual distrito de la Sé, llamado también “colina hist6rica”, con algunas
urbanizaciones en el distrito de la Luz, el cual desde el siglo XIX comenzd a ser
ocupada por una serie de instituciones (ejército, edificios religiosos, edificios
educativos). A partir de 1870 y con la instalacion de dos importantes vias de
ferrocarril, la ciudad comenz6 un proceso de crecimiento vertiginoso. Al mismo
tiempo que la presencia de los ferrocarriles condujo a una enorme expansion
del 4rea urbanizada, conectando las regiones, la concentracion de las elites del
café en la capital y la industrializacion, introdujo un nuevo nivel de segregacion
en la ciudad, fuertemente polarizada en zonas ricas y pobres (Rolnik, 1997).
A finales del siglo X1X, la urbanizacion atraveso el valle del rio Anhangabat
y alcanz6 el actual Distrito de la Repiblica, inicialmente con usos asociados
a las elites. Pocos afios después se ocupaban los distritos de Santa Cecilia y
Consolacién predominantemente por la clase media y alta (Naclerio, 1980;
Macedo, 1987). El distrito de Bom Retiro, adyacente a las estaciones de tren,
fue histéricamente ocupado por inmigrantes, con uso mixto que mezcld vi-
viendas de alta densidad con pequefias y medianas industrias (I'eldman, 2o11;
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2011). A medida que el anillo central se urbanizaba, el distrito historico (Sé)
se especializaba en comercio y servicios (Rolnik, 1997).

A partir de la década del los treinta, con el progresivo crecimiento pobla-
cional urbano y el aumento de la escala de la industrializacion, la formacion de
barrios mas homogéneos de elite en el Sur y Oeste, y el aumento del transporte
sobre ruedas provocé una progresiva disminucion de la densidad poblacional
de la ciudad, por lo que el conjunto de distritos asumira el papel que tiene
hoy la region central en una ciudad cada vez mas grande y mas metropolitana.

A partir de la década de los sesenta, el aumento de la escala de intervenciones
viales y de las redes de transporte ptblico (metro, trenes urbanos y corredores
para 6mnibus) significé una degradacion fisica de gran parte de la region cen-
tral, que fue reforzado como territorio articulador de la circulacién en escala
metropolitana en una ciudad que crecia y se extendia enormemente (Nakano,
Campos y Rolnik, 2004). I.a segunda mitad del siglo xx fue un periodo de
salida de la elite de las areas centrales, rumbo al suroeste de la ciudad, sucesi-
vamente a las avenidas Paulista, Faria, I.ima, Marginal Pinheiros y Berrini que
concentraban las actividades de las elites al igual que el comercio y servicios
asociados con ellos. A esto hay que agregar la atraccion por el uso de suelo de
alta renta que producian estas zonas (Villaga, 1998; Fix, 2007).

A partir de la década de 1970, la ciudad comienza a prestar atencion sobre
la necesidad de revertir la degradacion fisica de las regiones centrales. Hasta
principios de los noventa las intervenciones tuvieron dos focos principales: la
implementacién de infraestructura de transporte colectivo de alta capacidad
(metro, terminales y vias exclusivas para el 6mnibus) y la modificacion de los
espacios publicos para aumentar el flujo de peatones (pavimentando, remode-
lando la plaza de S¢, recuperando el Valle de Anhangabal), centrandose en los
distritos del Centro Historico, Sé y Republica (Aravecchia e Bonduki, 2004).

Las experiencias de intervenciones similares, en areas centrales de capitales
del hemisferio norte (Docklands, Battery Park) y el inicio de la recuperacion
del area de Puerto Madero en Buenos Aires, constituyeron referencias para que
un conjunto de actores volviesen a mirar y poner atencion a las areas céntricas
de Sdo Paulo a partir de los inicios de la década de los afios noventa. En 1991,
se funda la Asociacion Centro Vivo, organizacion con presencia significativa de
entidades empresariales, dedicada a revertir la degradacion fisica de la ciudad.

A mediados de la década de los noventa se organizaron movimientos so-
ciales de lucha para la construccién de viviendas en las regiones centrales, los
cuales, a partir de 1997 comienzan a emprender ocupaciones organizadas en
edificios desocupados. Sin embargo, la idea de que el Centro estaria despoblado
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fue reforzada por los datos del Censo del afio 2000 que mostraban que la tasa
de desocupacion de los inmuebles era bastante alta en los distritos de la region
central: 24 % en Bras, 22 % en Republica, 21 % en Pariy 18 % en Liberdade,
contra el 11,8 % a nivel nacional (Cymbalista et al., 2009, p.14). De esta ma-
nera, en los primeros afios del siglo XXI se consolidan dos ideas con respecto
al centro de Sio Paulo en medios técnicos, académicos y politicos: el centro
como cupula de oportunidad para la ciudad y el centro como objeto de una po-
larizacion de posiciones politicas respecto de sus posibles destinos.

El centro como oportunidad era una imagen a partir de la constatacion de
las altas tasas de desocupacion, los precios inmobiliarios relativamente bajos
y la presencia masiva de infraestructura, empresas y espacios publicos en esa
region de la ciudad. Relacionado con esto, la idea del Centro como objeto de una
polarizacion de proyectos significaba la identificacién de una tension entre los
diferentes actores politicos en disputa por los recursos inmobiliarios y simbélicos
delaregion, que disputaban también las prioridades del poder publico: por un
lado, una lucha por la habilitacién fisica de los espacios, por una recuperacion
de un paisaje de calidad, y por la disposicion de equipamiento cultural; y, por
otro lado, una lucha por la utilizacién de decenas de edificios desocupados del
Centro para la generacion de una politica habitacional de indole social.

Laidea de que existieran dos caminos distintos para la region central —uno
popular y otro mas volcado a lo cultural, al turismo y a la devolucion del terri-
torio para las clases medias y/o altas— y de que las acciones del poder publico
significaban inevitablemente algin tipo de posicionamiento con relacion a estos
dos proyectos, aliment6 un conjunto de trabajos dedicados al fortalecimiento
de un proyecto popular y contrarios a la elitizacion del centro (Wisnik et al.,
2001; Kara, 2007, Cymbalista et al., 2009).

LLa politizacion de los estudios académicos sobre la regién central refleja-
ba la tension sobre las elecciones del poder puablico en sus proyectos para esta
region. Aunque en ningiin momento la Prefectura Municipal tenia asumida
totalmente una u otra posicion, es posible identificar un periodo 2001-2004,
bajo la gestién de la prefecta Marta Suplicy, que junto al apoyo de un conjunto
de movimientos por la vivienda social en la region central, promovieron mayor
cantidad de proyectos de vivienda social; y otro periodo, el de la gestion siguiente
2005-2008, bajo José Serra/Gilberto Kassab, en el cual hubo un menor énfasis
en la cuestion social (Cymbalista et al., 2009).

A continuacidon confirmamos que estamos viviendo un nuevo momento,
donde los dilemas de la ciudad para sus areas centrales no se presentan de la
misma forma que en los finales del siglo XX o en los comienzos del siglo XXI.
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Distritos Centrales de MsP } Poblacion total l Poblacion total | Variacion 2000~ Tasa crecimiento

2000 2010 2010 (%) anual 2000/2010
Cambuci 28.620 36.948 20,1 2,55
Consolagio 54.301 57.365 5,6 0,51
Liberdade 61.850 69.092 11,7 1,11
Pari 14.521 17.299 10,1 1,56
Republica 47-459 56.981 20,1 1,79
Santa Cecilia 71111 83.717 17,7 1,64
Sé 20.100 23.651 17,6 1,03
Total Centro de MSP : 412.185 477.670 6,8 1,57
:\'Iunicipio de Sdo Paulo 10.434.252 11.253.503 7,85 J 0,76

Fuente: CENSOS Demograficos, IBGE 19g1, 2000 ¥ 2010.

CUADRO IX—2. NUMERO DE HABITANTES POR VIVIENDA PARTICULAR
PERMANENTE EN LOS DISTRITOS CENTRALES DEL MUNICIPIO DE SA0 PAULO

Distritos del Centro Histérico N." a:’e habimnt'es por ‘[ N ’ d“’ habimnt.es por V{zriaridrz del fl”.de
de MSP vivienda particular vivienda particular | habitantes por vivienda
permanente 2000 permanente 2010 2000-2010
Bela Vista 2,4 2,2 -0,2
Bom Retiro 3,2 3,0 -0,1 i
Bras 2,0 2,8 -0,1
Cambuci 3,0 2,8 -0,3
Cons;olacﬁo 2,5 2,2 -0,3
Liberdade 2,7 2,5 -0,2 :
Pari 3,2 l 3,1 | -0,1 !
4 14
Republica | 2,2 i 2,1 | -0,1
Santa Cecilia ] 2,5 2,3 -0,2
Sé 2,6 2,6 0,0
Total Centro Histérico do MSP 2,6 2,4 -0,2

Fuente: CEXNSOS Demograficos, IBGE 2000 y 2010, citado en Nakano y Kohara, zo12.



CUADRO IX-—3. VARIACION DEL NUMERO DE DOMICILIOS UNIPERSONALES,
PERIODO 2060-2010 EN EL DISTRITO DEL CENTRO HISTORICO DEL MUNICIPIO DE SX0 PAULO

Total de viviendas

Total de viv. part.

Var. % total

Var. n° viviendas

Var. ne viviendas

Histérico MSP

Distritos del . 9% total viviendas | perm. viviendas 9% total viviendas L . . particulares
S particulares . : . viviendas particu- particulares
Centro Historico 65 co particulares particulares particulares lares vermanentes ermanentes permanentes con un
de MSP permanentes con un permanentes 2000 | permanentes conun | permanentes 2010 perm permanentes habitante 2000-
habitante 2000 . 2000-2010 2000-2070
habitante 2010 2010 (%)
Bela Vista 7.668 31,0 10.353 34,5 3,5 2.685 35,0
Bom Retiro 1.238 15,1 1.869 17,6 2,5 631 51,0
Bris 1.705 20,9 2.259 22,3 L5 554 32,5
Cambuci 1.525 17,1 2.490 19,7 2,6 965 63,3
Consolagio 6.513 20,9 9.618 36,5 6,6 3.105 47,7
Liberdade 5.429 24,7 7.707 28,2 3,5 2.278 42,0
Pari 648 14,7 1.007 18,2 35 359 5554
Republica 7.730 37,1 10.224 38,8 1,7 2.494 32,3
Santa Cecilia 7-355 28,1 12.087 33,0 5,5 4732 64,3
Sé 2.043 26,6 2.345 25,8 -0,8 302 14,8
Total Centro
41.854 27,4 59959 3099 35 18.105 433

Fuente: CENSOS Demograficos IBGE 2000 y 2010, citado en Nakano y Kohara, 2o12.
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CUADRO I1X—4. VARIACION DE LOS GRUPOS ETARIOS EN EL DISTRITO DEL
CENTRO HISTORICO DEL MUNICIPIO DE SA0 PAULO, PERIODO 2000-2010

Variacidn de los Grupos Etarios

Variacion de los Grupos Etarios

" Distritos del Centro 2000-2010 2000-2010 (%)

Histdrico de MSP oarg | 15az4 | 25aby | b5afos | oaig | 15424 | 25464 ‘ 65 aiios
anos anios afios 0 mds anios arios anos 0 mds

BelaVista -1.162 -936 6.369 733 -13,4 8,7 . 179 10,4
Bom Retiro 1.143 | 930 | 4.844 433 22,2 20,4 37,2 16,1
Bras -220 361 3.211 25 -4,0 8,0 24,5 1,3
Cambuci i 957 -266 | 5783 650 19,2 -5,5 1 30,5 16,6
Consolagio -1.181 | 309 2.912 669 -19,0 3,4 9,6 8,1
Liberdade -1.276 | -1.157 6.194 1.109 -12,7 -10,7 18,4 16,5
Pari 702 344 | 1477 87 27,1 13,7 1 19,9 4,4
| Republica -278 33 1 6.353 912 -4,2 0,4 22,9 20,4
Santa Cecilia -69 -59 | I11.033 1.801 -0,7 -0,5 281 20,2
Sé 263 425 2.918 -40 6,8 11,4 27,3 -2,8
| Total Centro doMSP | -1I.121 -16 | 51.094 J 6.379 -1,7 0,0 | 227 13,4

Fuente: Nakano y Kohara a partir de los CENSOS Demogrificos IBGE, 2000 y 2010.

CUADRO IX—§. VARIACION DEL NUMERO DE VIVIENDAS EN EL DISTRITO DEL
CENTRO HISTORICO DEL MUNICIPIO DE SA0 PAULO PERIODO 2000-2010

‘ L Total % total Total % total Var. 9% total } Var. n° ap- | Var. n° ap-
Dustritos Centro :
o aptos. | dom. part. | Aptos. | dom. part. | dom. part. perm. | tos. 2000~ | tos 2000~
Histdirico MSP
2000 | perm. 2000 | 20I0 | perm. 20I0 2000-2010 2010 2010 (%) |
BelaVista 22.709 92,0 27.541 91,9 0,0 4.832 21,3
Bom Retiro 4.768 ! 58,1 6.778 63,8 5,8 2.010 42,2
| Bras 5.229 64,0 7.018 | 60,4 5.4 1.789 34,2
Cambuci 3.825 42,9 7.044 55,7 12,8 I 3.21I9 84,2
‘ |
Liberdade I 16.555 7555 21.713 795 4,0 538 31,2
Pari 1.270 28,8 2.322 41,9 13,1 1.052 82,8
Republica 19.653 | 04,4 25.086 95,2 0,8 5.433 27,6
' Santa Cecilia 23.990 91,7 31.928 88,8 -2,9 7.938 33,1 !
| L
! I
Sé | 6569 85,0 8.273 | 90,9 54 1704 1 259
Total Centro L0468 8 13770 82.2 2 ‘
Histérico MSP j 4.5 79, 37703 t] X] 33-135 i 3,7
1

Fuentes: Nakano y Kohara, en prensa, a partir de los CENSOS Demogréficos IBGE, 2000 y 2010.
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En resumen, la primera década del siglo XXI significé una reversion de la
tendencia de deflacién poblacional en el Centro de Sio Paulo, con tendencia
a la reduccion de la densidad por vivienda. En algunos distritos se produce
un rejuvenecimiento de la poblacion (Cuadro 1X-4). El crecimiento de la po-
blacion debe ser lo que parece, menos en un crecimiento de la densidad de los
inmuebles ocupados, y mas en un aprovechamiento del inventario de viviendas
existente, en otras palabras, hay una reduccion de las vacantes inmobiliarias.

NIVEL DE RENTAS DE LA POBLACION EN SA0 PAULO

Con respecto a las rentas de la poblacion, los datos del Censo del 2000 mos-
traban una estructura urbana bastante polarizada: las regiones mas ricas de la
ciudad se situaban en parte de la region central con cierto desplazamiento para
la parte suroeste. La poblacién tendia a empobrecerse conforme aumentaba la
distancia al centro, con excepcion de algunos condominios del oeste. Los ba-
rrios centrales mostraban una situacion intermedia, existe poblacion de bajos
ingresos en las regiones mas ricas, pero estos tienen mayor renta que los pobres
de los sectores periféricos (Figura 1x-7).

En la primera década del siglo XX1 hubo un aumento generalizado de los
ingresos en la ciudad de Sdo Paulo. Para identificar si existe algin tipo de re-
posicionamiento de las regiones centrales en comparacion con los ingresos, es
necesario investigar las posiciones relativas de las diferentes regiones de la ciudad.

Por esta razon, construimos un conjunto de mapas que muestran las po-
siciones de los diversos distritos de las ciudades en relacion con el promedio
de la renta (Figuras 1X~7 a IX-9). Las Figuras 1X-8 y IX-g muestran que no hay
grandes cambios en la ubicacion de los diferentes grupos de renta en la ciu-
dad, por lo tanto, no existe un proceso de gentrificacion en las areas centrales.

La Figura IX-10 muestra el sentido del desplazamiento de cada distrito in-
dependiente del nivel de ingresos: distritos cuya variacion se ubica en el rango
de o0 - 0,3 perderan posiciones relativas, o en otras palabras, se popularizan, y
los distritos cuya variacion se ubica en los rangos de o - 0,7 ganaran posiciones
relativas, es decir, se elitizaran. Los resultados muestran una notable concen-
tracion de las elites en el territorio: la mayor parte de las zonas que se elitizaron
eran bastante elitizadas ya en el 2000. Por otro lado, las periferias y semiperi-
ferias del Norte, Leste y Sul se popularizaron, o en otras palabras, aument6 la
diferencia de ingresos entre la poblacion de esas regiones y las regiones mas
ricas. Las regiones que fueron territorios de expansion de las elites en el cua-
drante suroeste mas alla del Rio Pinheiros, como Morumbi y Butanta, se han
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seguido elitizando pero aumentando su distancia en relacion con los distritos
mas tradicionales y mas proximos al centro que se elitizaron a un ritmo mayor.

Los seis distritos cuya variacion se ubica en el rango de 0,5 a 0,7 (Figura
1x-10) son aquellos cuyo promedio de ingresos aument6 de forma mas acelera-
da en los inicios del siglo XXI lo que puede indicar procesos de gentrificacion.
Todos estos estan situados en las regiones oeste y sur de la ciudad, tradicional-
mente las mas ricas, mostrando que no hay descentralizacion de la riqueza en
la ciudad, y si la fachada de expansion de las elites en la parte mas central de
la ciudad e interna a los rios Tiete y Pinheros. Barra Funda, Vila Leopoldina
y Socorro son antiguas regiones industriales con gran actividad del mercado
inmobiliario gracias a los sitios abandonados por las industrias que han dado
el paso hacia la construccion de condominios verticales. Pinheiros, Moema y
Vila Mariana son regiones cuyo ingreso promedio ya era elevado en el 2000.
Moema ya era, en el 2000, el distrito con mayor presencia de habitantes con
ingresos altos (63,9 % de los habitantes ganaban mas de 10 salarios minimos
de acuerdo al Censo) lo que refuerza la hipotesis de la concentraciéon de las
elites en la region.

De los seis distritos que se elitizaron con mayor velocidad (Figuras 1x-10
y IX-11), solo Socorro —la mas popular de estas, con el 16 % de la poblacion
con ingresos superiores a diez salarios minimos en el 2000 pierde poblacién,
mientras que los otros ganaron poblacion. Esto representa un claro regreso a
la tendencia de la década de 1990 cuando los barrios mas ricos y provistos de
infraestructura perdian poblacion.

En relacion con los barrios centrales se identifican claramente la perma-
nencia de la dualizacion del territorio central, con zonas mas ricas y otras mas
pobres, sin cambios significativos en comparacion con el afio 2000. Sin embargo,
una investigacion a nivel de los distritos muestra fendmenos distintos en curso.

Desagregando los datos del 2010 —con los cuales trabajamos— nos permite
afirmar lo siguiente en relacion con los distritos de Reptblica y Libertade. Para
los demas distritos el mapa muestra tendencias dispares que clasificaremos en
tres grupos:

* “Deselitizacion”: el distrito mas rico del centro, Consolag¢io, que en el
2000 presentaba un promedio que correspondia a tres veces el del municipio,
en el 2010 solo llega al doble esta diferencia. Se mantiene como un distrito
rico, pero pierde posicion en relacion con otras regiones mas ricas situadas al
suroeste de la ciudad, las cuales concentran los mejores puestos de trabajo. Por
esto denominamos a este proceso como deselitizacion (aunque no decadencia).
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MERCADO INMOBILIARIO

Los arios recientes fueron de grandes aumentos en los precios de los inmuebles
en Brasil resultado del aumento de los ingresos, la caida de las tasas de interés
y el aumento de la disponibilidad de crédito. De esta forma, los aumentos de
los precios de los inmuebles en la region central de la ciudad deben ser anali-
zados en forma comparativa.

El indice FIPE-ZAP, que se deriva de una base de datos sobre precios de in-
muebles ofertados por el mercado inmobiliario en Sdo Paulo muestra aumentos
de precios en todas las regiones de la ciudad desde el inicio de la construccion de
la serie historica del indice (Grafico 1x—1). No se trata de un indicador perfecto
porque es solo un promedio de los valores ofertados por el mercado inmobilia-
rio en Internet. Barrios que recibieron nuevos lanzamientos inmobiliarios, por
ejemplo, tienden a valorizarse porque los inmuebles nuevos tienden a ser mas
ofertados en Internet y poseen precios mas altos por metro cuadrado que los
inmuebles antiguos. LLos limites entre los barrios son a veces imprecisos por-
que el mercado muchas veces publica inmuebles como si estuviesen en barrios
adyacentes, que estan mas valorizados. Sin embargo, puede ser utilizado como
un proxy los valores de los inmuebles en los diferentes barrios. Es significativo
que en el periodo 2008-2012, el precio del metro cuadrado de los inmuebles
ofertados en el area central (en amarillo) iguala o supera el de algunos barrios
mas distantes del centro (en azul), indicando probablemente un movimiento
de valorizacion de las regiones centrales (Grafico 1X-1 a IX-9). Sin embargo,
visto en relacién a los aumentos de los precios de los inmuebles de la ciudad,
los inmuebles de las regiones centrales sufriran de manera general una valoriza-
cion que supera el promedio del municipio. El precio de los metros cuadrados
de los inmuebles en los barrios de la Luz y Santa Ifigénia, por ejemplo, en la
parte norte del Centro, tuvieron aumentos de precios sobre los 200 % desde
el 2008 (Figura 1X-12). De manera general, la valorizacion de los inmuebles en
la region central, en términos porcentuales, se dio de manera inversa al precio
original de los inmuebles. El barrio que menos se valoriz6 durante el periodo,
Higienopolis (parte del distrito Consolagio), ya tenia sus precios dentro de los
mas caros de la ciudad. La excepcion a esta tendencia es el barrio de la Bras,
que tenia bajos precios de inmuebles en el 2008 y se valorizo bajo el promedio
de la region central, siendo actualmente el barrio con el metro cuadrado menos
valorizado de la region central (Cuadro 1X—6).
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la ciudad permanecen con poblacion de ingresos mas altos, los distritos mas
pobres han permanecido igual, inclusive, empobreciéndose en relacion con otras
regiones de la ciudad. Es un punto a favor de la resiliencia de las explicacio-
nes propuestas por la literatura de corte marxista de la década de los noventa,
que plantean una lectura dualizada de la ciudad siendo relevante en muchos
aspectos (Villaga, 1998; Rolnik, 1997).

Analizadas en relacion con el conjunto de la ciudad, al parecer las regiones
centrales se han posicionado en una situacion intermedia: se han distanciado
de las partes mas ricas del suroeste, y se han constituido como una alternativa de
las regiones periféricas para una poblacion de ingresos medios. Si por un lado,
no se confirman las hipétesis de gentrificacion en estas areas temida por los
movimientos de lucha por la vivienda y las ONG, tampoco se efectuaran las po-
tencialidades anunciadas en la década de los afos noventa sobre la ocupacion de
inmuebles vacantes por sectores que demandan viviendas sociales. El repobla-
miento se produjo por las vias de mercado, conforme a lo dicho por Kara José
(2010). La dualizacién del territorio repercute también en la region central,
y uno de los puntos por ser investigado es la permanencia de las actividades
productivas en los antiguos barrios industriales, segun lo afirma Hutton (2008).

Incluso en una situacion no elitizada viene ocurriendo una significativa
valorizacién inmobiliaria de las dreas centrales, aun teniendo en contra la va-
lorizacion generalizada de los inmuebles de la ciudad. Es razonable la hipotesis
de que parte significativa del aumento de los ingresos de la poblacién de Sao
Paulo ocurrido en la primera década del siglo XXI cay6é en manos de los propie-
tarios de los inmuebles que cobran cada vez mas por las localizaciones centra-
les. Se visualiza un proceso nuevo, de una relativa pérdida de importancia de
las regiones periféricas y semiperifericas, probablemente por el agravamiento
de las condiciones de circulacion de la ciudad. Las elites del sigo XXI vienen
eligiendo crecientemente las regiones entre los rios Pinheiros y Tiete, en su
vertiente suroeste, como localizacion prioritaria.

Si por un lado no parece persistir un proceso de suburbanizacién de las
elites que se insinud (siempre parcialmente) durante décadas en la ciudad,
tampoco parece que las elites escogen el centro como territorio de expansion.
Las elecciones estan sobre el ya rico cuadrante suroeste, cuyas distancias en
relacion con el resto de la ciudad tenderan a aumentar en los Gltimos afios. Las
regiones donde estarian ocurriendo procesos de gentrificacion en Sdo Paulo no
se sitiian en el area central, sino en distritos adyacentes a las areas mas ricas del
cuadrante suroeste, como Barra Funda, Vila Leopoldina, Socorro, cuya ocu-
pacion anterior estaba marcada por la presencia de la industria, posiblemente
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reflejando preferencias como las descritas por Caulfield (1994) de rechazo de
una insercion suburbana en la ciudad, pero que por motivos que precisan ser
investigados y no siguiendo enteramente la urbanistica defendida por Jane Jacobs.

En consecuencia a la extension geografica y la complejidad del tejido ur-
bano de la region central, los datos indican que fendmenos aparentemente
contradictorios estan en curso en Sdo Paulo. En distritos como Republica, por
ejemplo, puede ser observada una gentrificacion de tipo residencial. En el sector
de la Luz, la gentrificacion es menos residencial y mas ligada al surgimiento de
nuevos usos culturales en funcion de una politica de revitalizacion del area. No
obstante, estos mismos sectores de la regién central, se pueden sobreponer a
esas formas de gentrificacion, —de manera conflictiva o no— hacia una deseliti-
zacién y una popularizacion. Todo esto apunta, finalmente, a una reapropiacion
del centro por varios sectores socioeconémicos y a la necesidad de estudio de la
region en escala cada vez mas pequeiia, evitando modelos genéricos que fueron
utilizados en las Gltimas décadas para interpretar la realidad de esa parte de la
ciudad y que venian, desde entonces, perdiendo poder explicativo.
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