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INTRODUCCION 

La literatura es unanime en sefialar el sorprendente crecimiento de la ciudad 
de Sâo Paulo, la mayor metr6polis brasilef'ia en ~l siglo XX. De una poblaci6n 
de 130.000 habitantes en 1893, la ciudad alcanza en el siglo XXI mas de 20 mi­
llones en un area metropolitana de casi 8000 km2 (Figura IX-3). De esta forma, 
el area que hasta el inicio del siglo XX abarcaba practicamente toda la ciudad es 
ahora reconocida como la regi6n central o de barrios centrales (Feldman, 2004). 

La singularidad del proceso urbano en Sâo Paulo también produjo una 
particular regi6n central. Es asi como, por ejemplo, no se puede aplicar a la 
ciudad la noci6n 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 afi.os 90 no eran identificables en las areas centrales 
de Sâo Paulo procesos de gentrificaciôn, entendido esto como la instalaci6n 
de poblaciôn de clase media en zonas centrales, hist6ricamente populares e 
industriales en devaluaciôn por la fuga de poblaci6n, desindustrializaciôn, 
abandono y degradaci6n del parque residencial (Authier y Bidou-Zachariasen, 
2008; Bourdin, 2008, pp. 23-24; Hamnett, 1991, p. 175; Schwarzmann, 2009). 

Hasta ese momento, la regi6n central de Sào Paulo perdia poblaciôn debido a 
los cambios en las preferencias territoriales de la élite y las clases medias, y a la 
degradaciôn -desde un punto de vista fisico- producto de las crisis econ6micas 
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 regiôn central de Sào Paulo como 
un todo. Otro camino es buscar un panorama de la situaci6n actual a partir de 
la verificaciôn empirica y estadistica de los procesos y fenômenos acontecidos 
en estos ûltimos afios. El objetivo del presente texto es construir un cuadro 
de los recientes procesos que se producen en la regiôn central de Sào 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 fen6menos 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 identificaci6n y calificaciôn de los procesos de gentrifica­
ciôn en las ciudades latinoamericanas, siguiendo los trabajos de Herzer (2008), 

Dureau (2012) y Contreras (2011, 2012). 
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DELIMITANDO LA REGION CE N TRAL DE SÀO PAULO 

Delimitar el centro de una metr6polis del tamafio de Sâo Paulo es algo complejo. 
Dependiendo de la escala de tratamiento del territorio, perimetros mayores y 
menores pueden ser considerados la regi6n central de la ciudad, y la literatura 
usa una serie de conceptos que remiten a diferentes escalas como "centro his­
t6rico", "centro nuevo" o "centro expandido". 

En este texto se usarâ una delimitaciôn de la regi6n central que adopta 
limites administrativos, incorporando los dos distritos centrales de la ciudad 
(Sé y Republica) junto a los distritos que se situan en el entorno inmediato de 
estas (Born Retira, Pari, Bras, Cambuci, Liberdade, Bela Vista, Consolaçào, 
Santa Cecilia), configur:indose 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 ârea total de 37 km2, correspondiendo 
al 3,8 % del :irea urbana de la ciudad de Sâo Paulo (Figura IX-1 y Figura IX-2). 

LA REGION CENTRAL Y LA HISTORIA RECIENTE 

DE LA CIUDAD 

La trayectoria de esta regi6n 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 comenz6 a ser 
ocupada por una serie de instituciones (ejército, edificios religiosos, edificios 
educativos). A partir de 1870 y con la instalaciôn de dos importantes vias de 
ferrocarril, la ciudad comenzô un proceso de crecimiento vertiginoso. Al mismo 
tiempo que la presencia de los ferrocarriles condujo a una enorme expansion 
del :irea urbanizada, conectando las regiones, la concentraci6n de las elites del 
café en la capital y la industrializaci6n, introdujo un nuevo nivel de segregaciôn 
en la ciudad, fuertemente polarizada en zonas ricas y pobres (Rolnik, 1997). 

A finales del siglo XIX, la urbanizaci6n atraves6 el valle del rio Anhangabau 
y alcanzô el actual Distrito de la Republica, inicialmente con usos asociados 
a las elites. Pocos afios después se ocupaban los distritos de Santa Cecilia y 
Consolaci6n predominantemente por la clase media y alta (Naclerio, 1980; 

Macedo, 1987). El distrito de Born Retiro, adyacente a las estaciones de tren, 
fue histôricamente ocupado por inmigrantes, con uso mixto que mezcl6 vi­
viendas de alta densidad con pequefias y medianas industrias (Feldman, 201 l; 
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FIGL' RA I X- 1 . 1\I LNICIPIO DE SÀO PAULO, DI VISI ÔN El' ZONAS 

Fuenté: recuperado c.le hup://"" \\.Lonu . .:om/brazil_map'i/Sao_Paulo_Cit~_District_ \ lap_Ura1il.h1m 

FI GU RA IX- 2 . S ÀO PAL.LO, DISTRIT OS CE!'\TRAU.S 
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FIGL' RA rx-3. REGIÔ:" .\IETROPOLIT.\!\"A DE SÂO PACLO, HOLCCIÔ'\ 

DE LA ZO:-JA URBA;-.; IZADA DE T 88 ! .~ 2002 
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~langi li , 201 1 ). En gran parte aislados por las \'las del fcrrocarril q ue une la 

capital con los Santos, las âreas hacia cl Este (actualcs distritos del Bras y del 

Pari), mâs bajas e inundables, constituian scctores de trabajo y popularcs. L a 

urbanizaci6n en Cambuci, Liberdade y Vela Vista f uc mixra, en donde la ocu­

paci6n de la poblaciôn con mâs altos ingresos fue en los lugarcs mâs altos, y la 

poblaci6n de bajos ingresos se ubic6 en las zonas mas bajas del distrito (Lan na, 
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20u). A medida que el anillo central se urbanizaba, el distrito histôrico (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 escalade la industrializaciôn, la formaciôn de 
barrios mas homogéneos de elite en el Sur y Oeste, y el aumento del transporte 
sobre ruedas provocô una progresiva disminuciôn de la densidad poblacional 
de la ciudad, por lo que el conjunto de distritos asumira el papel que tiene 
hoy la regiôn central en una ciudad cada vez mas grande y mas metropolitana. 

A partir de la década de los sesenta, el aumento de la escalade intervenciones 
viales y de las redes de transporte publico (metro, trenes urbanos y corredores 
para ômnibus) significô una degradaciôn fisica de gran parte de la regiôn cen­
tral, que fue reforzado como territorio articulador de la circulaciôn en escala 
metropolitana en una ciudad que crecîa y se extendîa enormemente (Nakano, 
Campos y Rolnik, 2004). La 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, Lima, 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 atracciôn por el uso de suelo de 
alta renta que producian estas zonas (Villaça, 1998; Fix, 2007). 

A partir de la década de 1970, la ciudad comienza a prestar atenciôn sobre 
la necesidad de revertir la degradaciôn fisica de las regiones centrales. Hasta 
principios de los noventa las intervenciones tuvieron dos focos principales: la 
implementaciôn de infraestructura de transporte colectivo de alta capacidad 
(metro, terminales y vîas exclusivas para el ômnibus) y la modificaciôn de los 
espacios publicos para aumentar el flujo de peatones (pavimentando, remode­
lando la plaza de Sé, recuperando el Valle deAnhangabau), centrandose en los 
distritos del Centro Histôrico, 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 recuperaciôn 
del area de Puerto Madero en Buenos Aires, constituyeron referencias para que 
un conjunto de actores volviesen a mirar y poner atenciôn a las areas céntricas 
de Sào Paulo a partir de los inicios de la década de los afios noventa. En l 99 l, 
se fonda laAsociaciôn Centro Vivo, organizaciôn con presencia significativa de 
entidades empresariales, dedicada a revertir la degradaciôn fisica de la ciudad. 

A mediados de la década de los noventa se organizaron movimientos so­
ciales de lucha para la construcciôn 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 estarîa despoblado 
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fue reforzada par los datas del Censo del aiio 2000 que mostraban que la tasa 
de desocupaci6n de los inmuebles era bastante alta en los distritos de la regi6n 
central: 24 % en Bras, 22 % en Republica, 21 % en Pari y I 8 % en Liberdade, 
contra el 11,8% a nivel nacional (Cymbalista et al., 2009, p.14). De esta ma­
nera, en los primeros aiios del siglo XXI se consolidan dos ideas con respecto 
al centro de Sào Paulo en medios técnicos, académicos y politicos: el centro 
como cupula de oportunidad para la ciudad y el centro como objeto de una po­
larizaci6n de posiciones politicas respecta de sus posibles destinos. 

El centro coma 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 coma objeto de una 
polarizaci6n de proyectos significaba la identificacion de una tension entre los 
diferentes actores politicos en disputa por los recursos inmobiliarios y simbolicos 
de la region, que disputaban también las prioridades del poder publico: par un 
lado, una lucha por la habilitacion fisica de los espacios, por una recuperacion 
de un paisaje de calidad, y por la disposicion de equipamiento cultural; y, par 
otro lado, una lucha par la utilizacion de decenas de edificios desocupados del 
Centro para la generacion de una politica habitacional de indole social. 

La idea de que existieran dos caminos distintos para la region central - uno 
popular y otro mas volcado a Io cultural, al turismo y a la devolucion del terri­
torio para las clases medias y Io altas- y de que las acciones del poder pûblico 
significaban inevitablemente algun tipo de posicionamiento con relacion a estos 
dos proyectos, alimenta un conjunto de trabajos dedicados al fortalecimiento 
de un proyecto popular y contrarias a la elitizacion del centro (Wisnik et al., 
2001; Kara, 2007, C ymbalista et al., 2009 ). 

La politizacion de los estudios académicos sobre la region central refleja­
ba la tension sobre las elecciones del poder publico en sus proyectos para esta 
regi6n. Aunque en ningun momento la Prefectura Municipal tenia asumida 
totalmente unau otra posicion, es posible identificar un periodo 2001-2004, 
bajo la gestion de la prefecta Marta Suplicy, que junto al apoyo de un conjunto 
de movimientos par 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 continuacion 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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MOVIMIENTOS POBLACIONALES RE C IE :'JTES 

Los datos de los movimienros poblacionales inrraurbanos de los Censos de 199r 

y 2000 fueron revelando, gradualmente, una situaci6n de grandes disfunciones 

urbanisticas en la c iudad de Sào Paulo: ya en la década de los ochenta y mas 

fuerremente en los aiios noventa, mientras las regiones centrales y bien pro\'istas 

de infraestructura de los municipios fueron perdiendo poblaci6n en altas tasas, 

las regiones periféricas - en general pobres y menas provistas de infraestruc­

tura, ganaron poblaci6n en rasas, en algunos casos, todada mayores. El nucleo 

central de la ci udad - distritos Sé y Republica, agregando los llamados distritos 

centrales Bras, Cambuci, Liberdade, Bela Vista, Consolaçào, Santa Cccîlia, 

Born Retiro c Pari- fue considerado la expresi6n maxima de estas d istorsion es, 

siendo la que perdi6 mayor poblaci6n y también presenraba las mayores tasas 

de viviendas desocupadas en la ciudad (Figura lX-4). 

F IGU RA IX-4. REGt6N ~IETROPOLITAKA DE SAO PAULO. 

TASAS ANCALES DE C RECIM LENT O POBLACIONAL SEGU:"\ ZO:"\AS, 

D ISTRITOS Y ,\'ICN IC IPIOS, 1990-2000 

Fueme: Censo Demognifico, mm 2000. 
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Dentro de las explicaciones por la pérdida de poblaci6n en las regiones 

centrales, predominaron aquellas relacionadas con los precios del suelo y la 

expulsion de poblaci6n de bajos ing resos, ya que los barrios centrales al estar 

mas prôximos a las oportunidades de empleo puede tender a aumentar su 
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'alorizaci6n inmobiliaria, o en otras palabras. entre mâs cara la yj,·ienda mas 

inaccesibles a la poblaci6n de baja renta . .\Iientrns tanto, las areas periféricas, 
con precio. de inmucblcs mas bajos, significaban oportunidadcs de localizaci6n 

para los ma pobrcs, aponando esto al crccimiento de la poblacion en estas zonas. 

La notable adherencia de los datas demograficos a una lcctura dualizada del 
tcrritorio, basada en un recorte de clase social, atisficieron en gran medida a 

los imestigadores, que poco se dedicaron a la im estigaci6n de otros procesos 
como los ciclos de en\'ejecimiento y susrituci6n de la poblacion. 

Después de una década, la divulgaci6n de los rcsultados del Censo 2010 

rcvel6 una siruaci6n bastante distinta. Los procesos de dcflaci6n poblacional 
habian si do reYercidos en gran medida. En conjunro, los diez distritos centrales 

presentaron una poblaci6n de ~17.670 habitantes, 65.000 mas que en el Censo 
2000, Io que corresponde a un crecimiento en el pcrio<lo de 16.8 c~o, a una rasa 
promedio <muai del r ,6 °<> (Figura IX- 5, Figu ra l '\- 6 ~ Cuadro IX-1 ). 

FIG LRA IX- 5 . Rl~ GIÔ '\ \IETROPOLITAXA DE sAo PAL'L O , T>\SAS .~:--LALES 

Dl:. CRl:.C l l\llE'\TO PO BLACIO'\AI. Pt. RIO DO 2000- 2010 

Fucnic: Ccn'u l>emogdfico, IBGI 2010. 
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Una de las hip6tcsis relacionadas con el aumcnto de la densidad poblacional seria 
la popularizaci6n y deterioro de algunos sectores d<.:l ccntro. En otras palabras, 
la poblaciém esta ria escogiendo vivir en situacioncs de mayor precariedad ode 

mayor densidad para estar mas cerca del trabajo. Pero los datos de la JBGE no 
apuntan hacia esa direcci6n. El Cuadro L'\- 2 mucstra que en ningun distrito 
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FIGL"RA IX-6. TASAS DE C RECL\11E:-.JTO POIJLACIOKA L DE LOS DISTRITOS CEKTRALES 

DEL ~IUNICIPLO DE SÀO PA U LO, PERIODOS 1991-2000 Y 2000-2010 
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Fuenie: Cen>o Demo~râfico, IBGL 20 1 o. 

aument6 la cantidad de personas por vivienda y el Cuadro JX-3 mucstra que 

crecc la cantidad de hogares unipersonalcs. La excepci6n es el distrito de la 

Sé, cuya densidad aumenta por la reducci6n del numcro de hogarcs uniper­
sonalcs, donde posiblemente es cada vez mayor el numero de residentes en 
barrios marginales. 

La hipotesis de sustituci6n del parque residencial por usos comerciales o 
de serYicios, tampoco parece ser aplicable. En todos los distritos del Centro 

ocurre un aumento del numero de unidades habitacionales tal como muestra el 
Cuadro IX-5, siendo de forma muy intcnsa en los distritos de Pari y de Cambuci 
con un 80 % de aumento en cl numero de departamentos. 

Se considera que hubo un aumento de la poblaci6n de in migrantes y, sobre­
todo, hubo un desplazamiento de los barrios occidentales hacia los orientales. 

Esto indica la salida (por muerte, probablemente) de inmigrantcs tradicionalcs, 
mientras que nuevos inmigrantes se estan instalando. Esos nuevos inmigrantes 
pertenccen mayoritariamentc a clascs popularcs siendo una gran parte de ellos 
trabajadorcs del scctor manufacturera. 

CUA DRO IX- 1 . CRECl\11EKTO POBLAC IO:'\AL DE LOS DISTRITO S 

CE'\:TRALES DEL MU~ I CIPI O DE SAO PAULO 
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1 Distritos Centrales de MSP 

; 
Poblaciôn total i Poblaciôn total Variacùin 2000- Tasa crecimiento 

2000 2010 2010 (%) anual2000/2010 
1 

Cambuci 28.620 36.948 1 
1 29,1 2,55 

Consolaçào 54.301 5n65 5,6 0,51 

Liberdade 6r.850 69.092 11,7 1,1 l 

Pari 14.521 17.299 
; 

19,1 1,56 

Repûblica 47-459 1 56.981 20,I 1,79 

1 Santa Cecîlia 71.111 83.717 17,7 1,64 

Sé 20.106 23.651 17,6 1,63 

Total Centro de :.1sP 
i 

412.185 i 4n670 6,8 1,57 

Municipio de Sào Paulo 10.434.252 I 1.253.503 7,85 l 0,76 

Fuente: CE:'\SOS Demogn\ficos, IBGE 1991, 2000 y 2010. 

CUADRO IX - 2. NUMERO DE HABITANTES POR VIVIENDA PARTICULAR 

PERMAN EN TE EN LOS DISTRITOS CENTRALES DEL MUNICIPIO DE SÀO PAULO 

N• de habitantes por [ N• de habitantes por 
! 

Variacirin del n• de 
Distritos del Centro Histôrico 1 

de A1SP 
vivienda particular vivienda particular ' habitantes por vivie11da 
permanente 2000 permanente 2010 2000-2010 

Bela Vista 2,4 2,2 - 0 ,2 

BomRetiro 3,2 3,0 -0, I 

Bras 2,9 ' 2,8 i -0,1 

Cambuci 3,0 2,8 -0,3 

1 Consolaçào 2,5 2,2 -0,3 

Liberdade 2,7 2,5 -0,2 

Pari 3,2 3,1 
1 

-0,1 

Repûblica 
i i 1 
1 2,2 2,1 1 -0,1 

Santa Cecilia i 2,5 2,3 - 0,2 

Sé 2,6 2,6 o,o 

Total Centro Historico do MSP 2,6 2,4 -0,2 

F uente: CE:\SOS Demogrâficos, IBGE 2000 y 2010, citado en Nakano y Kohara, 2012. 

1 
1 

! 
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1 

; 



CUADRO IX-3. VARIAC ION DEL NUMERO DE DOMICILIOS UNIPERSONALES, 

PERIODO 2000-2010 EN EL DISTRITO DEL CENTRO HISTORICO DEL MUNICIPIO DE SAO PAULO 
-- ----- - ·· ···---- -

Var. n• viviendas 1 
Total de viviendas 

Total de viv. part. 
Var. % total Var. n• viviendas 

Distritos del 
particulares 

% total viviendas perm. viviendas % total viviendas 
viviendas particu- particulares particulares 1 

Centro Histârico particulares particulares particulares permanentes con un 
de MS!' 

permanentes con un 
permanentes 2000 permanentes con un permanentes 201 0 

lares permanentes permanentes 
habitante 2000-

habitante 2000 
habitante 201 o 

2000- 201 0 2000- 2o r o 
20/0 (%) 

----· ·--·--··-- ---- ·--- --------· 
Bela Vista 7.668 31,0 10.353 34,5 3,5 2.685 35,0 

- -·- --- ---

Born Retiro 1.238 15,1 1.869 17,6 2,5 631 51,0 
- ---· 

Bras r.705 20,9 2.259 22,3 l ,5 554 32,5 
------- --- ---- ______ ,, 

Cambuci 1.525 17,1 2.490 19,7 2,6 965 63,3 
- · ----·-· ---- - ·-- -- ·----

Consolaçào 6.513 29,9 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 r.007 18,2 3,5 359 55,4 
- -- ··-··- ---- -----·- ---- -- ·-- ---·- ·- -- ---- ---- -

Republica 7.730 37,1 10.224 38,8 1,7 2.494 32,J 
--··-·-- ·--- ·-----·- ------·-----

Santa Cecîlia 7.355 28,1 12.087 33,6 5,5 4.732 64,3 
.....-------·------ .. ---···--- - ·-··----------

Sé 2.043 26,6 2.345 25,8 -o,8 302 14,8 
·- ~---·---- -~---- i------· 

Total Centro 
41.854 18.105 

Historico Msr 27,4 59.959 30,9 3,5 43,3 

-------- ----- ·--

Fucntc: CENSOS Dcmogrâficos IBGE 2000 y 2010, citado en Nakano y Kohara, 2012. 
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1 

! 
1 

1 

CUADRO IX-4 . VARIACIÔN DE LOS GRUPOS ETARIOS EN EL DISTRITO DEL 

CENTRO HISTÔRICO DEL MUNICIPIO DE SÀO PAULO, PERIODO 2000-20IO 

1 Variacidn de los Grupos Etarios Variacidn de los Grupos Etarios 
1 

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

Histdrico de k /SP i 25 a 64 65 aiios 
1 

25 a 64 
1 65 aiios o a 14 

1 
15a24 

1 1 
o a 14 15 a24 

aiios aiios aiios o mds aiios aiios aiios 1 o mds 

BelaVista : -r.162 -936 6.369 i 733 -13,4 -8,7 17,9 J0,4 

Born Retira 
; 

4.844 16,1 r.143 i 93° 433 1 22,2 20,4 37,2 

Bras -220 361 3.21 l 25 -4,0 '1 8,o 24,5 1,3 

' i Cambuci 957 -266 
! 5.783 650 19,2 -5,5 

1 

! 39,5 16,6 

Consolaçào -1.181 
i 

669 ' 9,6 ! 8,1 309 2.912 -19,0 3.4 
1 

i Liberdade -1.276 -I.l 57 6.194 r.109 -12,7 -J0,7 18,4 16,5 
' 

! 

Pari 1 
1 702 344 r.477 87 27,1 13,7 : 19,9 4,4 

! 
Republica - 278 6.353 ' 33 912 -4,2 0,4 22,9 20,4 

Santa Cecilia -69 -59 11 .033 r.801 -0,7 -0,5 28,1 20,2 

Sé i 263 425 2.918 -40 6,8 1 II,4 2 7,3 -2,8 

i Total Centra do ,\!SP -!. 121 1 - 16 51.o94 : 
' 

6.379 - 1,7 o,o : 22,7 lJ,4 

Fueme: Nakano y Kohara a partir de los ct:::->sos Demognificos mm;, 2000 y2010. 

CUADRO I X-5. VARIACIÔN DEL NUMERO DE VI VIENDAS EN EL DISTRITO DEL 

CENTRO HISTÔRICO DEL MUNICIPIO DE SÀO PAULO PERIODO 2000-2010 

1 

! 
; 

1 

1 

1 

Distritos Centro 1 

Total % total Total % total 1 Var. % total [ Var. n' ap- Var. n'ap-1 

Histririco MSP . 
aptos. dom. part. Apt os. dom. part . . dom. part. perm. J tos. 2000- tos 2000-

perm. 2000 perm. 2oro ! 2000-2010 2010 2010 (%) 1 1 2000 2010 
: 

BelaVista 22.709 1 92,0 27· 541 91,9 o,o 4.832 21,3 1 
1 

Born Retira 4.768 1 58,1 6.778 
1 

63,8 5,8 2.0!0 42,2 

Brâs 5.229 64,0 7.018 1 69,4 5,4 1.789 i 34,2 

Cambuci 3.825 42,9 7.044 55,7 1 
12,8 

1 3.219 84,2 

Liberdade 16.555 75,5 2r.713 79,5 
1 4,0 : 5.158 31,2 i 

Pari 1:270 28,8 2.322 41,9 i 13,1 r.052 82,8 i 
i 

Republica 19.653 94'4 25.086 95,2 o,8 5.433 27,6 

Santa Cecilia 23·99° 91,7 3r.928 1 88,8 -2,9 7.938 1 33,1 ! 

1 1 

Sé 6.569 85,6 8.273 i 90,9 5,4 1.704 1 25,9 

Total Centra 
!04.568 79,8 82,2 

i Hist6rico ,\!SP 
137.703 2,3 33 ·135 31,7 

Fuentes: Nakano y Kohara, en prensa, a partir de los CE:->sos Demogrâficos IBGE, 2000 y 2orn. 
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En resumen, la primera década del siglo XXI signific6 una reversi6n de la 
tendencia de deflaci6n poblacional en el Centra de Sào Paulo, con tendencia 

a la reducci6n de la densidad por vivienda. En algunos distritos se praduce 
un rejuvenecimiento de la poblaci6n (Cuadra IX-4). El crecimiento de la po­

blaci6n debe ser Io que parece, menos en un crecimiento de la densidad de los 
inmuebles ocupados, y mas en un apravechamiento del inventario de viviendas 

existente, en otras palabras, hay una reducci6n de las vacantes inmobiliarias. 

NIVEL DE RENTAS DE LA POBLACION EN SÀO PA U LO 

Con respecta a las rentas de la poblaci6n, 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 regi6n central con cierto desplazamiento para 
la parte suraeste. La poblaci6n tendîa a empobrecerse conforme aumentaba la 
distancia al centra, con excepci6n de algunos condominios del oeste. Los ba­
rrios centrales mostraban una situaci6n intermedia, existe poblaci6n de bajos 
ingresos en las regiones mas ricas, pera estos tienen mayor renta que los pobres 

de los sectores periféricos (Figura IX-7). 
En la primera década del siglo XXI hubo un aumento generalizado de los 

ingresos en la ciudad de Sào Paulo. Para identificar si existe algun tipo de re­
posicionamiento de las regiones centrales en comparaci6n con los ingresos, es 
necesario investigar las posiciones relativas de las diferentes regiones de la ciudad. 

Por esta raz6n, construimos un conjunto de mapas que muestran las po­

siciones de los diversos distritos de las ciudades en relaci6n con el pramedio 
de la renta (Figuras IX-7 a IX-9). Las Figuras IX-8 y IX-9 muestran que no hay 
grandes cambios en la ubicaci6n de los diferentes grupos de renta en la ciu­
dad, por Io tanto, no existe un praceso de gentrificaci6n en las areas centrales. 

La Figura IX-1 o muestra el sentido del desplazamiento de cada distrito in­

dependiente del nivel de ingresos: distritos cuya variaci6n se ubica en el rango 

de o - 0,3 perderan posiciones relativas, o en otras palabras, se popularizan, y 
los distritos cuya variaci6n se ubica en los rangos de o - 0,7 ganaran posiciones 
relativas, es decir, se elitizaran. Los resultados muestran una notable concen­
traci6n de las elites en el territorio: la mayor parte de las zonas que se elitizaran 

eran bastante elitizadas ya en el 2000. Por otra lado, las periferias y semiperi­
ferias del Norte, Leste y Sul se popularizaran, o en otras palabras, aument6 la 
diferencia de ingresos entre la poblaci6n de esas regiones y las regiones mas 
ricas. Las regiones que fueran territorios de expansion de las elites en el cua­
drante suraeste mas alla del Rio Pinheiras, como Morumbi y Butanta, se han 
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seguido elitizando pero aumentando su distancia en relaciôn con los distritos 
mas tradicionales y mas prôximos al centro que se elitizaron a un ritmo mayor. 

Los seis distritos cuya variaciôn se ubica en el rango de 0,5 a 0,7 (Figura 
IX-10) son aquellos cuyo promedio de ingresos aumentÔ de forma mas acelera­
da en los inicios del siglo XXI lo que puede indicar procesos de gentrificaciôn. 
Todos estos estan situados en las regiones oeste y sur de la ciudad, tradicional­
mente las mas ricas, mostrando que no hay descentralizaciôn de la riqueza en 
la ciudad, y si la fachada de expansiôn de las elites en la parte mas central de 
la ciudad e interna a los rîos 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 construcciôn 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 IO salarios mînimos 
de acuerdo al Censo) Io que refuerza la hipôtesis de la concentraciôn de las 
elites en la regiôn. 

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

En relaciôn con los barrios centrales se identifican claramente la perma­
nencia de la dualizaciôn del territorio central, con zonas mas ricas y otras mas 
pobres, sin cambios significativos en comparaciôn con el afio 2000. Sin embargo, 
una investigaciôn a nivel de los distritos muestra fenômenos distintos en curso. 

Desagregando los datos del 2010-con los cuales trabajamos- nos permite 
afirmar Io siguiente en relaciôn con los distritos de Republica y Libertade. Para 
los demas distritos el mapa muestra tendencias dispares que clasificaremos en 
tres grupos: 

• "Deselitizacion": el distrito mas rico del centro, Consolaçào, que en el 
2000 presentaba un promedio que correspondîa a tres veces el del municipio, 
en el 2010 solo llega al doble esta diferencia. Se mantiene como un distrito 
rico, pero pierde posiciôn en relaciôn 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 deselitizaciôn (aunque no decadencia). 
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• "Posiblc gcntrificaciôn ":Santa Cecilia, Bela Vista y Cambuci sufrieron un 

aumento de los ingrcsos en términos comparativos indicando, posiblcmente, un 

cambio del perfil de la poblaciôn residcntc. Estudios mâs profundos merecen 

hacerse pero el paisajc urb:mo en algunas rcgiones, principalmentc Santa Ceci l.ia, 

indican la llegada de nue\'OS grupos sociales con otras demandas de consumo. 
El dist rito de Cambucci es interesante porque en él ocurren simult:lneamente 

c l aumento del promedio de los ingresos junto a un rejuvenccimiento de la 

poblaci6n, Io que merecc ser investigado en otros estudios. 

• Popularizaciôn: si en cl 2000 el distrito con rendimiento mas bajo prcsentaba 

9,1 % por debajo del promedio del municipio, en 2010 el distrito mas pobre, e l 

de la Sé, presentaba rendimientos de 16 ~0 abajo del promedio de la ciudad. El 

Pari y parte del Born Retiro, que en el 2000 presentaban rendimientos un poco 

cncima del promedio, presentan en 2010 rcndimicntos debajo de la media. El 

Bras, que ya en cl 2000 cstaba bajo e l promedio aun mantiene csa posici6n en el 
201 o. Talcs distritos fucron también los distritos en que aumentô la presencia 

de ninas y adolescentes, por Io que el rejuvenccimicnto de la poblaci6n puede 

e tar asociado a la popularizaci6n de aigu nos bar rios en la década. 

F IGCRA IX-7 . PORCE:-:TAJE DE JEHS DE llOGAR CO:-.: 1'.'.GRt.SOS 

SL' Pf.RIORl-:S A D l~.z ( 1 o) SA LARIOS .\tl:-:1\IOS E'.'I EL 2000, 

REGIÔ'- ,\IETROPOl.ITA'\JA DE S ÀO PAL' LO 

R\l,P. t.:hc:f de mrn~c J1,pn,Jnt d'un rt'enu mcn..,ue;I i:~I uu 'upcrn.·ur 11 10 ...ab1re~ mm1mum• . 
p.n '-«tlo"Urt."tO\U,11rc. \'O lOOO ("11) 

• ~qJ;urc min101urni:1;111 dt 1 ~· fCilhCn .:ooo . .,.,11 "-\run" 
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fïGLiRA I X-8. ÎND ICE DEL l '.':GRESO PRO XI ED IO DE LA OCUPAC ION P RINCIPAL 

POR D ISTRITO Et\: 2000, REG IÔN METROPOLITANA DE SAO PAULO 

( 

\.. 
r ' • 

! \.· 

o 1ol"' 

Fucncc: Ccn"l 2000, moi:. Proœ~amicnto de los datos) cartografia: S) h-ain Souchaud. 

FIGCRA IX-9. Î'.':D ICE DEL 1:-.IGRESO PRO,\IEDIO DE LA OCL:PAC IÔ!\: PRl>JC IPAL 

POR D ISTRITO EN 20 10 , REGI ÔN \1ETROPOLITANA DE SAO PACLO 

' 
' 

I 
< 

' A 

o 10\.m 

Fuence: Cen~o 2010, llJGI· .. Procc.amicnto de Io, dates y cartograf1a: Syl,.ain Souchaud. 
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FIGLRA IX- I O. VARIACIÔ.\: DE LA DIFtRl:NC IA DE I. J:-;GRESO P RQ ,\IED IO 

DE C:\ DA DISTRITO CO"l RESPf.CTO AL 1:-;G RESO PR0;\1EDIO 

DE LA Rr.ISP E~TRE 2000 Y 20 l O 

' 
. .... 

-~-· 
\..i• .. ••nJoitTaM"1J .. •nd\ '"'• Jt: u;«ilw.r-.·1 
JM• urr-.or1.1&1'1'U'~lll9:P\<r 14, : .. c.1n1::u.;oae'l,;.HO 

1•1t•r" .. """"~J"""''''lf'l""•1• .. J1 

FIGCRA I X- 1 I . \'AR IAC JÔ:--; DEL RE'\Dl;\lll::'\TO DRLTO PROM EDIO 

E' TR \BA J O PRl:-.. C t PAL E:'\T Rl: EL CE'\SO 2000 Y 20 l 0 E' SÀO P<\CLO, 

Sl:G( ' LOS ·\P E'\ 2000 Y LO DISTRITOS E:-.. 2000 

\ ariaçào Jo rendimcmo bruto 111~<l10 no trabalbo principal entre o Ccntro de ~P cm 2000 c zo 1 o, 
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MERCADO INMOBILIARIO 

Los aiios 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 crédita. De esta forma, los aumentos de 
los precios de los inmuebles en la regi6n central de la ciudad deben ser anali­
zados en forma comparativa. 

El indice FIPE-ZAP, que se deriva de una base de datas sobre precios de in­
muebles ofertados por el mercado inmobiliario en Sào Paulo muestra aumentos 
de precios en todas las regiones de la ciudad desde el inicio de la construcci6n de 
la serie hist6rica del indice (Grâfico IX-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 mâs altos por metro cuadrado que los 
inmuebles antiguos. Los limites entre los barrios son a veces imprecisos por­
que el mercado muchas veces publica inmuebles como si estuviesen en barrios 
adyacentes, que estân 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 
mâs distantes del centra (en azul), indicando probablemente un movimiento 
de valorizaci6n de las regiones centrales (Grâfico IX-1 a IX-9). Sin embargo, 
visto en relaci6n a los aumentos de los precios de los inmuebles de la ciudad, 
los inmuebles de las regiones centrales sufriran de manera general una valoriza­
ci6n que supera el promedio del municipio. El precio de los metros cuadrados 
de los inmuebles en los barrios de la Luz y Santa Ifigênia, por ejemplo, en la 
parte norte del Centra, tuvieron aumentos de precios sobre los 200 % desde 
el 2008 (Figura IX-12). De manera general, la valorizaci6n de los inmuebles en 
la regi6n central, en términos porcentuales, se diode manera inversa al precio 
original de los inmuebles. El barrio que menas se valoriz6 durante el periodo, 
Higienopolis (parte del distrito Consolaçâo ), ya tenia sus precios dentro de los 
mas caros de la ciudad. La excepci6n a esta tendencia es el barrio de la Bras, 
que tenia bajos precios de inmuebles en el 2008 y se valoriz6 bajo el promedio 
de la regi6n central, siendo actualmente el barrio con el metro cuadrado menas 
valorizado de la regi6n central (Cuadro Ix-6). 
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Si las regiones centrales se reposicionaran positi,·amente, dcsde el punto 

de vista del valor de los inrnuebles en relaci6n con los barrios pcriféricos o sc­
miperifericos, no ocurriria Io mi mo en relaci6n a los barrios n·adicionalrncntc 
ma ricos de la ci udad. Los precios de los inmuebles en los barrios de la regi6n 

central del cuadrantc suroeste de la ciudad - Pinheiros, Itaim, Vila .Mariana, 
entre otros- fueron los unicos que se valorizaron mas de los de la regi6n cen­

tral, en rérminos absolutos (Grafico IX-8). 
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CO.\!S ID E RA C IO . ES Fl :'-JALES 

Analizamos en este texto las obser\'aciones sobre el crccimienro de la poblaci6n 
de la regi6n central de Sào Paulo y, de esta forma, contribuimos para el dcbate 

sobre la existencia y calificaci6n de la gentrificaci6n. El cstudio de la gcntrifi­
caci6n propiamente necesira de datos mas sistematicos sobre la regiôn central, 

para rnlidar con precisi6n un fen6meno que probabkmente vienc ocurricndo 
en algunos sectores, pe ro que no se encuentra de forma gcncralizada en la 
regi6n , y que tiendc a er sobreestimado en la literatura y en dcbate politico 

de la ciudad. Los datos disponibles del Censo 2010 en este momento no nos 
permiten avanzar mas en esa dirccci6n. 
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Aunque el concepto de gentrificaci6n no ha sido propiamente problematizado 
en este texto, es importante resaltar, en sus multiples dimensiones, la popu­
larizaci6n del centro (Kara-José, 2010), fen6meno que podria ser transitorio. 
Aparentemcnte, en este momento se aprecian cambios en la tendencia de la 
organizaci6n territorial de las areas centrales de la ciudad de Sào Paulo, tenden­
cia que se venia observando en las ultimas décadas del siglo XX, por ejemplo, 
el decrecimiento poblacional de las regiones centrales o el cambio de uso del 
suelo, de residencial a comercial o servicios, fueron interrumpidos o revertidos 
y el repoblamiento de la regi6n central esta ocurriendo. 

Tal crecimiento poblacional no se produce por el aumento de la dcnsidad 
de las unidadcs residenciales si no por la creaci6n de nuevas unidades asi como 
también por la ocupaci6n de inmuebles anteriormente desocupados. Desde el 
punto de vista de la composici6n domiciliaria, se han aumentando los domi­
cilios con un solo habitante. 

Desdc la mirada de las clascs sociales, cl crecimiento poblacional no apunta 
a una unica tendencia: algunos territorios se popularizan , otros se gentrifican 
y otros se deselitizan. De una forma general, no se ha eliminado la d ualidad 
hist6rica de las areas centrales de Sào Paulo: en cuanto a los distritos que se 
encuentran inmcdiatamcntc adyacentes a los cuadrantes ricos del suroeste de 
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la ciudad permanecen con poblaci6n de ingresos mas altos, los distritos mas 
pobres han permanecido igual, inclusive, empobreciéndose en relaci6n con otras 
regiones de la ciudad. Es un punto a favor de la resiliencia de las explicacio­
nes propuestas por la literatura de carte marxista de la década de los noventa, 
que plantean una lectura dualizada de la ciudad siendo relevante en muchas 
aspectas (Villaça, 1998; Rolnik, 1997). 

Analizadas en relaci6n con el conjunto de la ciudad, al parecer las regiones 
centrales se han posicionado en una situaci6n intermedia: se han distanciado 
de las partes mas ricas del suroeste, y se han constituido como una alternativa de 
las regiones periféricas para una poblaci6n de ingresos medios. Si por un lado, 
no se confirman las hip6tesis de gentrificaci6n 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 afios noventa sobre la ocupaci6n 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 dualizaci6n del territorio repercute también en la regi6n 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 situaci6n no elitizada viene ocurriendo una significativa 
valorizaci6n inmobiliaria de las areas centrales, aun teniendo en contra la va­
lorizaci6n generalizada de los inmuebles de la ciudad. Es razonable la hip6tesis 
de que parte significativa del aumento de los ingresos de la poblaci6n de Sào 
Paulo ocurrido en la primera década del siglo XXI cay6 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 circulaci6n de la ciudad. Las elites del sigo XXI vienen 
eligiendo crecientemente las regiones entre los rios Pinheiros y Tiete, en su 
vertiente suroeste, como localizaci6n prioritaria. 

Si por un lado no parece persistir un proceso de suburbanizaci6n de las 
elites que se insinu6 (siempre parcialmente) durante décadas en la ciudad, 
tampoco parece que las elites escogen el centra como territorio de expansion. 
Las elecciones estan sobre el ya rico cuadrante suroeste, cuyas distancias en 
relaci6n con el resta de la ciudad tenderan a aumentar en los ultimos afios. Las 
regiones donde estarian ocurriendo procesos de gentrificaci6n en Sao Paulo no 
se situan en el area central, sino en distritos adyacentes a las areas mas ricas del 
cuadrante suroeste, como Barra Funda, Vila Leopoldina, Socorro, cuya ocu­
paci6n 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 inserciôn suburbana en la ciudad, pero que por motivas 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 regiôn central, los datos indican que fenômenos aparentemente 
contradictorios estan en curso en Sào Paulo. En distritos como Repûblica, por 
ejemplo, puede ser observada una gentrificaciôn de tipo residencial. En el sector 
de la Luz, la gentrificaciôn es menos residencial y mas ligada al surgimiento de 
nuevos usos culturales en funciôn de una politica de revitalizaciôn del area. No 
obstante, estos mismos sectores de la regiôn central, se pueden sobreponer a 
esas formas de gentrificaciôn, -de manera conflictiva o no- hacia una deseliti­
zaciôn y una popularizaciôn. Todo esto apunta, finalmente, a una reapropiaci6n 
del centra por varias sectores socioecon6micos y a la necesidad de estudio de la 
regi6n en escala cada vez mas pequefia, evitando modelas genéricos que fueron 
utilizados en las ûltimas décadas para interpretar la realidad de esa parte de la 
ciudad y que venian, desde entonces, perdiendo poder explicativo. 
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