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Resumo

A presente monografia tem como objeto o WELL Building Standard e seus modos de operagao
no espago urbano brasileiro. O WELL Building Standard ¢ um padrao de certifica¢ao de saude e
bem-estar, que almeja a melhoria da saude das pessoas por meio da qualidade dos ambientes que
elas habitam. A partir da pesquisa sobre o WELL, buscou-se compreender o que é e como surgiu
esse padrao de certificagio, suas relagdes com o capital financeiro (em especial no espago urbano
brasileiro), onde estio localizados os espagos certificados no Brasil e de que forma se inserem na
malha urbana no pafs. A metodologia consistiu em levantamento bibliografico (artigos cientificos
e livros), dlipping de noticias em jornais e revistas nacionais e internacionais, dados levantados no
site do certificado WELL e entrevistas com pessoas relacionadas ao certificado no Brasil e no
exterior. Foram esbogados paralelos entre os processos urbanos caracteristicos de areas
financeirizadas e a localizacio dos ambientes com certificacio WELL no Brasil. Por fim,
responde-se a pergunta de pesquisa: de que forma a certificagdo WELL opera vinculada ao
mercado imobilidrio no espago urbano brasileiro? A certificacaio WELL no Brasil acaba por
inserir-se em um contexto de revalorizagdao urbana, gentrificagdo e por consequéncia valorizagao
imobiliaria, funcionando como motor para tais processos.

Palavras-chave: certificado de bem-estar; certificacio; operagao urbana.
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Introducao

A presente monografia tem como objeto o WELL Building Standard e seus modos de
operagdo no espago urbano brasileiro. O WELL Building Standard ¢ um padrio de certificagdo
de saude e bem-estar, que almeja a melhoria da sadde das pessoas por meio da qualidade dos
ambientes que elas habitam.

A partir da pesquisa sobre o WELL, buscou-se compreender o que ¢ e como surgiu esse
padrao de certificagdao, quais sao suas relagdes com o capital financeiro (em especial no espago
urbano brasileiro), onde estio localizados os espagos certificados no Brasil e de que forma se
inserem na malha urbana no pafs. Por fim, buscou-se tracar paralelos entre os processos urbanos
caracteristicos de areas financeirizadas e a localizacio dos ambientes com certificacio WELL no
Brasil.

A abordagem da pesquisa teve como foco o espa¢o urbano e nao a arquitetura dos
edificios devido a transparéncia dos dados. O WELL Building Standard nio faz divulgacao da
pontuacao dos projetos, ou de quais critérios foram ou nao atingidos. Nos projetos cujas
informagoes sao publicas, ¢ feita a divulgacao apenas do resultado, diferindo entre certificagao
Silver, Gold e Platinum. Tal limitagdao tornaria a abordagem via projeto arquitetonico e analise dos

critérios um tanto vaga.
Justificativa

Com o avanco de novas agendas como saude e bem-estar no campo da arquitetura e
urbanismo, compreende-se a relevancia de entender como a certificagdo WELL em especifico (e
como a grande tendéncia de padroes, normas e estandardizagoes) transforma e interfere no
espago urbano e na esfera de atuagao dos arquitetos e urbanistas nos dias atuais.

Na perspectiva pessoal, a escolha do tema de pesquisa teve relagio com a atuaciao na
area de certificagdo enquanto estagiaria em Berlim. O contato com a certificagaio WELL levantou
alguns questionamentos, por exemplo: se em um pais como a Alemanha, cuja desigualdade social
¢ muito menor que no Brasil e o acesso a moradia nado ¢ um fator limitante para a maioria da
populacio, ja existem padrdes visiveis relacionados a certificacdo e seus clientes, quais seriam 0s
padroes de distribuicao espacial no Brasil? Quais seriam os fatores limitantes ou incentivadores
para tal certificagao? Da motivagdo pessoal surgiu entdo o objeto de pesquisa, a pergunta de
pesquisa “De que forma a certificagdo WELL opera vinculada ao mercado imobiliario no espago

urbano brasileiro?” e a monografia em questao.



Objetivos

O objetivo geral que conduziu a pesquisa foi compreender de que forma o WELL
Building Standard opera vinculado ao mercado imobilidrio no espago urbano brasileiro. Como
objetivos especificos, foram elencados: (1) compreender como o WELL se desenvolveu
historicamente, o que foi realizado no capitulo 1, ao se tragar um panorama sobre o surgimento
do padrao de certificagio WELL e compreender de que forma se da a inser¢io e expansio no
mercado brasileiro por meio da construcio de sua rede de agentes; (2) estabelecer critérios de
analise do WELL a partir da bibliografia das ciéncias sociais, o que foi feito no capitulo 2; a partir
da discussio dos conceitos de financeirizagdo, bem-estar e cidade global, buscando-se
compreender se ha um entrelagamento entre o padriao de certificagio e de que forma o WELL
Building Standard dialoga com os conceitos apresentados; (3) mapear os vinculos urbanisticos
observados na utilizagdo do WELL, o que foi realizado no capitulo 3 pelo uso do instrumento
urbanistico “Operacio Urbana Consorciada” para trazer a discussao previamente apresentada
para o contexto brasileiro, pautando as relagdes entre o instrumento, a valorizaciao imobiliaria nos

centros urbanos, os padrées de certificagdo e os processos de gentrificagio nos centros urbanos.
Metodologia

A metodologia consistiu em levantamento bibliografico (artigos cientificos e livros),
cipping de noticias em jornais e revistas nacionais e internacionais (como New York Times, The
Hollywood Reporter, Forbes, Business Wire, New York Magazine, Revista Exame, Uol, Monet, Terra), dados
levantados no site do certificado WELL e entrevistas com pessoas relacionadas ao certificado no
Brasil e no exterior.

As entrevistas foram realizadas por videoconferéncia de modo aberto semiestruturado,
com perguntas gerais e especificas a respeito da certificacaio WELL, da entrada no mercado
brasileiro, agentes vinculados a dispersaio do certificado, tipo de clientes que buscam a
certificagdo, consolidagao de mercado e impasses tecnologicos. De nove pessoas contatadas,
relacionadas a diferentes empresas que atuam no ambito de certificagao no Brasil e no mundo,
foram realizas duas entrevistas, uma delas com uma profissional acreditada WELL que atua na
Alemanha, e outra com um empresario responsavel pela inser¢ao da certificacao WELL no Brasil.
A respeito dos dados de dipping de noticias, foi feita uma busca na internet (Google News) com
as palavras-chave “WELL Building Standard”, “WELL Certification”, “wellness real estate”,
“Scialla” e “Delos”, sendo mapeadas as reportagens em inglés disponiveis na internet entre 2013

e 2023, e as reportagens em portugués (referentes ao Brasil e a Portugal) disponiveis na internet



entre 2015 e 2024. A busca com as palavras-chave em portugués e em alemao também foi feita
no repositério Pergamum UFSC e no sistema da Technische Universitit Berlin, e ndo foram
obtidos resultados.

Com base no indice de projetos WELL disponibilizado no website do proprio certificado
foi gerada uma tabela com todos os projetos registrados mundialmente, e os dados foram
tratados da seguinte forma: 1. filtragem de projetos registrados no Brasil; 2. ordenacdo por tipo
de certificagao obtida ou nao (projetos certificados x projetos registrados); 3. ordenacio por
estado e cidade; 4. preenchimento de dados faltantes e correcdes'; 5. ordenagio por
confidencialidade (se os projetos estavam listados como publicos ou confidenciais); e 6. tradugao
das informagoes listadas do inglés para o portugués.

A partir dos dados foram elaborados mapas de distribui¢do espacial dos projetos WELL
em territorio brasileiro. Para os projetos registrados como publicos com titulo visivel, foi feita
busca na internet, elaborac¢ao de uma lista no Google Maps com as localizagcdes dos espagos e
posteriormente uma tabela Excel com uma lista dos enderecos e coordenadas. A partir de tais
dados, foi possivel elaborar o mapa de distribui¢ao espacial dos espagos registrados disponiveis
no website a partir da ferramenta QGIS. A fim de representar também a magnitude dos projetos
registrados como confidenciais (81/134 até 03/03/2024), foram elaborados graficos de barras
por estado brasileiro para evidenciar os estados com maior concentragio de espacos WELL
registrados. Foram também elaborados mapas de sobreposicao, referentes a areas de Operagoes

Urbanas Consorciadas e as coordenadas dos espagos WELL em Sao Paulo e no Rio de Janeiro.

! Por exemplo, no caso de um projeto cuja cidade constava So Paulo e o estado como ‘none’, ou de um projeto cuja
cidade estava vazia e o estado constava como Curitiba.



1. WELL Building Standard

O presente capitulo apresenta o WELL Building Standard, e visa tragar um panorama
sobre o surgimento e consolidac¢do do certificado, por meio da constru¢ao da rede de agentes que
possibilitou sua criagao nos EUA e disseminac¢ao no Brasil.

Em especial, serdo apresentados os fundadores da empresa Delos Living e suas relagoes
com Wall Street, e de que forma isso desencadeou a fundagao do International WELL Building
Institute (IWBI), o langamento do WELL Building Standard e a chegada do certificado no Brasil.
Por fim, sera tratado brevemente a respeito dos clientes que buscam a certificagio WELL para

seus espagos no territério brasileiro.
1.1 Prologo: de Wall Street ao padrao de certificacao WELL

O WELL Building Standard busca oferecer um novo padrio para ambientes internos,
direcionado para otimizagao da saide e bem-estar de seus ocupantes. Atuando como um
complemento a outras certificagdes, como o LEED (voltado para padroes ambientais e de
sustentabilidade), o certificado nao pode ser analisado enquanto elemento isolado, desvinculado
do contexto que permitiu sua criagao e seus padroes de disseminagao territorial. Para introduzir o
sistema de certificagao, é necessario primeiramente apresentar a empresa que deu origem a ele,
chamada Delos Living.

Fundada por ex-membros da grande empresa de banco de investimentos Goldman
Sachs (os irmaos-gémeos ex-socios Paul Scialla e Peter Scialla, Mohad Fareed, ex-diretor, entre
outros), a Delos Living foi a primeira empresa completamente direcionada para a industria
imobilidria do bem-estar (wellness real estate)’. A Goldman Sachs, todavia, ja era uma multinacional
de referéncia no setor de banco de investimentos, sendo uma das maiores empresas do mundo
atuando nesse setor, obtendo altissimos lucros com a venda de titulos hipotecarios e possuindo
também papel especulativo relevante na quebra da bolsa e na crise do mercado de agoes em 2008.

A légica empresarial de investimentos, oriunda da trajetéria de Wall Street de seus
fundadores, se mostra bastante entranhada no »odus operandi da Delos Living, uma vez que todas
as frentes de atuacao da empresa exploram novos padroes de acumulagao capitalista e novas
agendas na area da construgao civil relacionadas a saude e bem-estar.

De acordo com o site da Delos Living, a empresa esta compromissada com o bem-estar

nio s6 no ambiente de trabalho, mas nos mais diversos ambientes internos, e desenvolve

2 De acordo com Paul Scialla, em conversa com Kim Marshall no podcast The Great Indoors: Why wellness Real
Estate Matters.
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“solucoes baseadas em evidéncias para promover uma vida mais saudavel em ambientes
fechados” °.

Ao mesmo tempo em que ha uma preocupagao ampliada por parte da empresa com os
beneficios do bem-estar no ambiente construido para os usuarios, existe uma produgao intensa
em pesquisa, desenvolvimento de novos produtos, testagem de produtos em circulagio, de forma
a ndo s6 mapear o que ja esta inserido no mercado, mas também de consolidar possiveis novos
nichos de rendimento e investimento.

O nicho de mercado representado pela industria do bem-estar é trazido pelos irmaos
Scialla em muitas de suas falas, entrevistas, palestras e apari¢oes publicas ao tratar do tema,
destacando que a Delos é uma empresa pioneira ao unir “a maior classe de ativos do mundo -
imo6veis - com a industria de crescimento mais ripido do mundo - bem-estar”. Tal bordio
evidencia a crenga nas possibilidades imensas de crescimento resultante da unido das duas
grandes areas entrelacadas pela empresa: a saude e o setor imobiliario.

Uma das frentes de atuagao da Delos é o International WELL Building Institute (IWBI).
O IWBI é uma “subsidiaria de propriedade total” da Delos Living’ que se responsabiliza por
todos os aspectos relacionados a certificagdo, reunides, acreditagio de profissionais e de eventos
relacionados a0 WELL Building Standard em ambito mundial’.

Dessa forma, o WELL Building Standard é o padrio de certificacao de propriedade do
IWBI, instituto criado pela Delos Living, voltado para saude e bem-estar. O certificado vem se
alastrando nos ultimos anos, em especial desde a pandemia COVID-19 em 2020. O objetivo do
WELL ¢é melhora da satdde das pessoas por meio da qualidade dos ambientes que elas habitam.
Além das no¢oes de bem-estar, o certificado tem relagio com a performance no ambiente de
trabalho. Tendo como um de seus slogans “Healthier, happier people perform better” (em portugués
“pessoas mais saudaveis e felizes apresentam um desempenho melhor”), percebe-se a relagao
entre bem-estar e produgao, performance e desempenho humano inerente ao certificado.

O WELL Building Standard nao é o tnico sistema de certificagao voltado para saude e

bem-estar. Outros, que conseguiram relativa difusio no mercado como Fitwel e Immune

3 No original, “[...] evidence-based solutions to promote healthier living indoors” disponivel em delos.com

4 No original “Delos is merging the largest asset class in the wotld — real estate — with the fastest growing industry in
the world —wellness — and we believe the opportunity for growth in wellness real estate is tremendous.”, disponivel
em https://delos.com/press-releases/delos-completes-financing-round/. Tendo sido levantadas pela autora em 1)
Palestra na WOBI em 22/10/2015, 2) Podcast The Great Indoors: Why wellness Real State Metters, publicado em
10/08/2022; 3) Entrevista da Sinoocean (China) conduzida por Yigian Ma em marco de 2016; 4)Pagina inicial do
website da Delos; 5) e também em palestra de Peter Scialla, CEO e irmdo gémeo de Paul Scialla, no Senior Living
Innovation Forum em 2021.

5 No original “wholly-owned subsidiary”

¢ De acordo com Paul Scialla, em conversa com Kim Marshall no podcast The Great Indoors: Why wellness Real
State Matters, publicado em 10/08/2022 e disponivel no Spotify
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Building Standard, nido superaram até entao a hegemonia do WELL Building Standard no
mercado, com mais de 45.000 projetos registrados.

O padrio Fitwel foi criado em 2016 pelo U.S. Center of Disease Control (CDC) and
Prevention e pelo US. General Services Administrator. F fundamentado em pesquisas
académicas e possui certificacio para novas construgcoes e edificagdes pré-existentes. Sua
pontuagao vai de 0 a 144, e os projetos a partir de 90 pontos recebem a certificagiao, que pode ser
de 1, 2 ou 3 estrelas. Os critérios sio baseados nas sete categorias de impacto na saide: 1.
Impactar na sadde da comunidade circundante; 2. Reduzir a morbidade e as faltas; 3. Apoiar a
equidade social para populagdes vulneraveis; 4. Instigar sentimentos de bem-estar; 5. Melhorar o
acesso a alimentos saudaveis; 6. Promover a segurang¢a dos ocupantes; e 7. Aumentar a atividade
fisica. Os dados disponiveis no website do certificado dizem respeito apenas aos projetos
registrados como nao confidenciais: no mundo, sao 3294 projetos registrados, e no Brasil 44,
sendo 28 ja certificados (os outros estio em processo) .

O Immune Building Standard foi desenvolvido na Roménia em 2020, como uma
resposta a pandemia de COVID-19 de forma colaborativa por experts em saude, arquitetura,
tecnologia, construcoes, engenharia e gestao. Idealizado pelo presidente da Federacio Europeia
de Propriedades, Liviu Tudor, o IMMUNE possuiu um investimento inicial de 1 milhdo de euros
para pesquisa, desenvolvimento e implementacao de estratégias para melhora da “imunidade de
edificios de escritério contra riscos a satude™. O IMMUNE ¢ gerido pelo Health by Design
Building Institute (HDBI) tem sede na Bélgica. Ao contrario do WELL e do Fitwel, ndo oferece
acesso a uma lista de edificios certificados, causando dificuldade no levantamento de dados.

Publicado em outubro de 2015, o WELL Building Standard consolidou um novo
“padrio para lideranca em satide™ para os ambientes construidos, mediante desenvolvimento e
verificacdo dos requisitos a especificos relacionados a saide e bem-estar. A abordagem do
sistema WELL Building Standard ¢ baseada em evidéncias (no original evidence based approach) e
desempenho. O sistema ¢é baseado em evidéncias porque todos os aspectos determinados para
certificagdo (sejam os obrigatérios ou de otimizagdao) sio comprovados por intermédio de
pesquisa empirica qualitativa e quantitativa, revisao bibliografica ou combina¢io de ambas. Ja a
denominagdao de sistema baseado em desempenho diz respeito as diversas verificacdes de

9510

desempenho que ocorrem “por meio de testes no local do edificio””, relativos aos parametros de

7 Conforme Website do Fitwel, https://www.fitwel.org/fitwel-solutions

8 Disponivel em FAQ IMMUNE Building Standard, no Website do IMMUNE.

9 De acordo com o a se¢io Why WELL do website do préprio sistema, disponivel em
https:/ /www.wellcertified.com/why-well/

10 De acordo com o WELL Building Standard versio v2 Q4 2023, disponivel em
https:/ /v2.wellcertified.com/en/wellv2/ovetview/
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qualidade do ar, agua, som e luz, além de verifica¢cGes pontuais relativas a todos os conceitos
abordados no WELL.

A estrutura do sistema é embasada em dez diferentes conceitos: Ar, Agua, Nutri¢io,
Luz, Movimento, Conforto Térmico, Som, Materiais, Mente e Comunidade (conforme Figura 1).

Cada um dos conceitos encaminha para “caracteristicas com propositos de saude distintos™'!.

WATER NOURISHMENT LIGHT MOVEMENT
THERMAL SOUND MATERIALS MIND COMMUNITY

COMFORT

Figura 1: Conceitos que estruturam o WELL Building Standard, Fonte: WELL v2 Q4 2023

O certificado exige também pré-requisitos fundamentais, obrigatérios para todos os
ambientes certificados, que sao considerados “os fundamentos de um edificio saudavel”. Assim
como o sistema, os pré-requisitos fundamentais também sdo avaliados por teste de desempenho,
dados de sensores ou documentacio técnica. Conforme detalhado na pagina do certificado'® , sio

eles:

Ar: Qualidade do ar (fornecer um nivel basico de qualidade do ar interna que contribui
para saude e bem-estar dos ocupantes do edificio, verificado através de teste de
desempenho ou dados do sensor ou documento técnico); Ambiente livre de fumacga;
projeto de ventilacio (minimizar questdes relativas a qualidade do ar por meio do
fornecimento de ventilagio adequada) e gestdo da polui¢do da construgdo (minimizar a
introdugio de poluentes relacionados a construg¢io civil no ambiente interno).

Agua: Indicadores de Qualidade da Agua; Qualidade da Agua Potavel (garantir acesso a
dgua potavel de acordo com os limites / composicio quimica adequada para sadde);
Gestio bisica da Agua (implementar protocolos para garantir risco de perda de qualidade
da 4gua e colonizagio pela bactéria Legionella spp.).

Alimentagio: Frutas e Vegetais (promover o consumo de frutas e vegetais incentivando a
disponibilidade e o acesso aos mesmos); Transparéncia Nutricional (garantir que os

T Tdem, WELL v2 Q4 2023
12 Disponivel em https://v2.wellcertified.com/en/wellv2/concepts
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individuos facam decisées alimentares informadas por meio do acesso a rotulagem
nutricional e informacGes sobre alergias).

Luz: Exposicdo a Luz (garantir iluminac¢io interna por meio de estratégias de iluminacdo
natural e artificial); Projeto de iluminagao (garantir melhor conforto e acuidade visual
através de iluminacio elétrica).

Movimento: Edificios e Comunidades Ativos (facilitar todos os tipos de movimento,
incluindo atividade fisica e exercicio, e reduzir o comportamento sedentario por meio do
projeto intencional de espagos construidos); Projeto de Estagdao de Trabalho Ergonomica
(reduzir o risco de tensdo fisica no corpo por meio do projeto ergonémico de estagoes de
trabalho, que permitem alterar entre trabalhar sentado e em pé).

Conforto Térmico: Desempenho Térmico (fornecer ambiente aceitivel para a maioria
dos usudrios do edificio).

Som: Mapeamento Sonoro (a fim de incorporar estratégias de planejamento estratégico
requeridas para prevenir questoes de perturbag¢ido acustica por diferentes fontes de ruido).

Materiais: Restricoes de Materiais (a fim de reduzir ou eliminar a exposi¢do humana a
materiais de constru¢do que ja sio conhecidos por serem perigosos); Gestio de Materiais
Perigosos Internos (gerenciar os riscos de exposicdo humana a materiais perigosos
amplamente utilizados na construgdo civil no passado); Gestaio de CCA e Chumbo
(mitigar os riscos de exposicao a arseniato de cobre cromatado CCA e chumbo).

Mente: Promogao da saude e bem-estar (oferecer programas, politicas e recursos de apoio
que promovem satde e bem-estar); Natureza e Local (apoiar o bem-estar dos ocupantes
por meio da incorporagio do ambiente natural no projeto, e integrando estratégias de
projeto que celebrem a identidade unica do projeto).

Comunidade: Promocdo da satide e bem-estar (promover uma compreensio mais
profunda para os ocupantes do edificio dos recursos WELL buscados pelo projeto, e de
como o projeto, operacdes e politicas do edificio impactam a satde e o bem-estar);
Projeto Integrativo (facilitar um processo de projeto colaborativo e apoiar a adesio a
metas coletivas de bem-estar e sustentabilidade); Preparagdo para Emergéncias (capacitar
organizacoes, familias e individuos a se prepararem e responderem em situagbes diversas
de emergeéncia); Pesquisa de ocupantes (avaliar a experiéncia de sadde e bem-estar dos
usudrios do edificio através de pesquisas com os ocupantes).

Para a WELL Core Certification (certificacao do nucleo e envelope do edificio), nao ¢é
necessario um numero minimo de pontos por conceito, conforme Tabela 1. Ja para a WELL
Certification (certificacio completa, de edificios inteiros ou espagos especificos dentro dos
edificios), o requisito minimo de pontos por conceito aumenta de acordo como nivel de

certificacio almejado”’ .

13 Idem, WELL v2 Q4 2023
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Total points WELL Certification WELL Core Certification
achieved
Minimum Level of Minimum points Level of certification
points per certification per concept
concept
40 pts 0 WELL Bronze 0 WELL Core Bronze
50 pts 1 WELL Silver 0 WELL Core Silver
60 pts 2 WELL Gold 0 WELL Core Gold
80 pts 3 WELL Platinum 0 WELL Core Platinum

Tabela 1: Pontnagao para WELL Certification e WEILL Core Certification, Fonte: WEILL v2. Q4 2023

Conceito, Numero e Titulo do Pré-requisito ou Otimizagio

Crédito

jeti nvolvimen
CONCEPTS/ AIR/ FEATURE AD2 PRECONDITION -'v Ob]et ‘7’0(8) de d.ese Volv: ¢ to, .
sustentavel relacionado(s) ao crédito

Smoke-Free Environment

S minirr it e ndhand si

= Visdo geral, alternativas para
cumprimento dos requisitos e
processo de verificacdo dos

SUMMARY

requisitos
This WELL feature requires projects to ban indoor smoking and ban or restrict outdoor smoking within its boundaries.
Read more
I===---- Descrigao dos Requisitos e
R | (T e Referéncias

Part 1

Prohibit Indoor Smoking

For All Spaces

The follos equirement is met:

a. Smoking and the use of e-cigarettes is prohibited in interior spaces within the project be

Figura 2: Estrutura tipica de nm erédito | pré-requisito do sistema WELL. Fonte: WELL Building Standard v2 Q4 2023. Inclui
intervengoes da antora

1.2 Discursos de relevancia do padrio WELL

Parte propaganda de que o WELL ¢ a estratégia de negocios ideal para o século XXI se
consolida no discurso de seus proprios fundadores, e na relevancia da atuagdo da Delos nas

frentes de saude e bem-estar. O WELL torna-se relevante nao sé por meio de suas verificagoes,
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mas das palestras e dissemina¢dao de conhecimentos que acontecem simultaneamente ao que ¢
verificado e pesquisado.

De acordo com Paul Scialla, CEO da Delos Living, a maioria da populagdo passa cerca
de 90% da vida em espagos fechados (em ambientes internos) e mesmo com o aumento da
poluicdo no planeta, a qualidade do ar nos ambientes internos ainda é pior que ao ar livre. Para
ele, antes da difusio do WELL Building Standard o que se estava produzindo no setor da
construgio civil eram “edificacoes doentes”, em especial para edificios comerciais'. A
certificagio WELL surge como uma resposta a essa suposta doenga inerente do setor de
construcao civil determinando critérios especificos que proporcionariam melhorias em saude para
os ambientes internos, sempre partindo da perspectiva “holistica” de como o projeto interfere na
saide dos seus habitantes e de como as caracteristicas dos ambientes internos poderiam
“reverter” determinadas circunstancias que adoecem as pessoas.

A partir dos relatos de Scialla, o WELL surge da jungao entre médicos e pesquisadores a
arquitetos e projetistas, como forma de impulsionar o setor imobilidrio do bem-estar. Conforme
afirma Grazziano (2019, p. 73) a criagdo do sistema de certificagago WELL “[...] teve apoio de
institui¢oes como Clinton Global Initiative, USGBC, International Living Future Institute, GBCI,
Mayo Clinic, CBRE e Cleveland Clinic Wellness”. O apoio de instituicdes como estas, cujos
objetivos vao de jargoes empreendedores motivacionais como “conectar e catalisar lideres |[...]

15

para se comprometer a tomar medidas”” e “catalisar a transformacao em dire¢do a comunidades

?16 até institutos de

socialmente justas, culturalmente ricas e ecologicamente transformativas
pesquisa de ponta em saude, como Mayo Clinic e Cleverland Clinic Wellness, com apoio também
de uma das maiores empresas de servicos imobiliarios comerciais do mundo, evidencia o0 modo
de operagao altamente mercadolégico e competitivo do sistema WELL desde sua fundagio.

O WELL nao é um elemento isolado (ou um certificado isolado). Ele se insere em um
contexto de padronizagdo e normatizagao. O certificado usa, por exemplo, dos critérios para
ambientes internos do LEED, padrio de certificagio ambiental voltado para sustentabilidade e
meio ambiente, expandindo-os e aprofundando-os com base em pesquisas. Em 6 de julho de
2016 Rick Fedrizzi (fundador e Chairman do United States Green Building Council ¢ um dos

responsaveis pelo lancamento do LEED) foi nomeado Chairman e CEO do International WELL

Building Institute, e em 21 de abril de 2017 foram anunciados alinhamentos entre o WELL e o

14 De acordo com Palestra com Paul Scialla na WOBI em 22/10/2015

15 Nos originais, “GI convenes, connects, and catalyzes leaders in government, business, philanthropy, grassroots
organizations, media, and academia to commit to take action”, disponivel em

https:/ /www.clintonfoundation.org/ programs/leadership-public-setvice/ clinton-global-initiative/

16 No original, “environmental NGO committed to catalyzing the transformation toward communities that are
socially just, culturally rich and ecologically restorative” disponivel em https://living-future.org/
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LEED, de forma a simplificar o processo de certificacao de espagos que almejam ambos os selos,
uma vez que a documentagao ja era para ambos analisada pela terceirizada GBCI (Green Building
Certification Inc). Os alinhamentos ocorreram no sentido de submeter a documentagao uma sé
vez para critérios compativeis, reduzindo a carga de trabalho para as equipes de projeto e custos

de documentacio'”.

Nao ¢ coincidéncia que WELL e LEED sejam frequentemente mencionados na mesma
frase. Rick Fedrizzi, ex-presidente e CEO do Conselho de Construgiao Sustentivel dos
EUA, agora é CEO da IWBI. E o Green Building Certification Institute é o certificador
independente tanto para LEED quanto para WELL. O GBCI entrou em uma
colaboragdo formal com a IWBI em abril para ajudar a simplificar como os dois
padroes!s.

Conforme descrito por Rick Fedrizzi em seu livto “Greenthink: how profit can save the
Pplane?” (2015) o WELL, além de ser o primeiro protocolo de seu tipo a tratar especificamente no
bem-estar humano dentro do ambiente construido, foi o primeiro certificado além do LEED a
utilizar do GBCI para certificacio. Alguns dos critérios sio os mesmos explorados no LEED,

porém de forma mais aprofundada. Como afirma Fedrizzi:

Se o LEED pavimentou o caminho para uma transformacio sustentivel em nosso
ambiente construido, pensei, o WELL poderia iniciar uma transformacio na saude
humana em uma escala semelhante. Entio me aproximei de Paul e seu irmdo gémeo,
Pete, e fiquei impressionado com a visdao, paixdo e habilidades comerciais deles. Nio
apenas isso, mas vi como poderfamos trabalhar juntos para avancar nossa visio
compartilhada de melhores edificios. Pouco depois, o WELL se tornou o primeiro cliente
do GBCI, além do LEED, e juntos ja estamos fazendo uma grande diferenca (Fedrizzi,
2015, p. 3419

Para Paul Scialla, a associacao com o GBCI auxiliou intensamente ao elevar o WELL
Building Standard a um patamar global, ja pensando na possibilidade da certificagdo por parte de
terceiros como mais um nicho de negécios.” Todavia, um possivel entrave seria o de que
medi¢oes de saude e bem-estar dos empregados sao muito mais abstratas do que para consumo
de energia, por serem, por exemplo, em parte somente percepgoes, como afirma Megan Leslie,

profissional acreditada WEL 2,

17 De acordo com o artigo IWBI™ announces alignments between the WELL Building Standard™ and LEED®,
disponivel  em https:/ /resources.wellcertified.com/articles/iwbitm-announces-alignments-between-the-well-
building-standardtm-and-leed/.

18 De acordo com o artigp Wellness by design, 12 de Setembro de 2016, disponivel em
https:/ /www.bdcnetwork.com/wellness-design, acesso em 29 de novembro de 2023

19 No original “If LEED paved teh way for a sustainable transofmration in our build environment, I thought,
WELL could spark a human health transformation on a similar scale. So I approached Paul and his twin brother,
Pete, and I was beyond impressed with theirs vision, theirs passion, and their business smarts. Not only that, but 1
saw how we could work togheter to advance our shared vision for better buildings. Not long after, WELL became
GBCI’s first client besides LEED, and togheter we’re already making a world of difference.”.

20 De acordo com artigo “Wellness by Design”, de 12/09/2016

21 Entrevistada no artigo “Wellness by Design”, de 12/09/2016
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O argumento de que os certificados se complementam ¢ construido enquanto discurso
dos irmaos Scialla e membros da Delos, mas também enquanto estratégia de negdcios. Falas
como “WELL Building Standard esta para as pessoas, assim como o LEED esta para o meio

ambiente”?

, assim como as de Fedrizzi citadas anteriormente, partem do pressuposto que um
edificio verde e sustentavel é o padrido vigente no mundo corporativo, e um edificio WELL
Certified seria o proximo nivel a ser atingido, difundindo a ideia de que o selo seria o produto ou
estratégia perfeita e ideal para o século XXI. Uma vez que a industria dos edificios verdes gera

receita na escala de trilhdes de dolares, uma "indudstria que foca no maior custo de qualquer

empresa, as pessoas”, tenderia a gerar ainda mais®.
1.3 Frentes de atuacao da Delos e estratégias de marketing

Outras das frentes de atuagao da Delos, além do IWBI, sio voltadas para solu¢ées em
produtos, tecnologias e intervengdes, sendo as com maior relagio com o WELL Building
Standard 1) desenvolvimento de tecnologias para filtragem de ar; 2) desenvolvimento de
tecnologias para filtragem de 4gua; 3) desenvolvimento de pesquisas relacionadas a iluminacao
circadiana; 4) desenvolvimento de paredes verdes ativas; 5) desenvolvimento de plataforma de
smart-home para ambientes certificados WELL, que controla e otimiza os aspectos considerados
no certificado, como iluminagao, concentracao de impurezas no ar, temperatura. Nas palavras de

Paul Scialla (2022)*:

Por exemplo: se vocé tiver esse sistema em sua casa e estiver andando com particulas
especificas em seus sapatos ou cozinhando em sua cozinha com éleo desagradavel ou
alguém acabou de pulverizar aerossol no banheiro. Os sensores estdo detectando isso e,
quando o ar fica comprometido, o sistema entra em a¢do e aumenta a ventilacdo ¢ a
filtragem através do mecanismo de putificagiio, ¢ em tempo real vocé tem mecanismos
reativos prontos para substituir suas fontes de polui¢do interna, [..] luzes que podem
simular o pér do sol e o nascer do sol e um sistema de simulagio para o quarto. O
sistema aumentara a temperatura em 4 graus 30 minutos antes de acordar, pois o corpo
dorme melhor em temperaturas mais frescas do que mais quentes. Entdo basicamente
esta levando esse conceito basico da relacdo entre vocé e o que o cerca, que é o cerne do
que a Delos faz, e colocando-o em uma plataforma automatizada de otimizac¢do para o
lar.

22 De acordo com o Palestra na WOBI em 22/10/2015 e 30 minute interview: Paul Scialla

23 De acordo com o Palestra na WOBI em 22/10/2015.

24 De acordo com Paul Scialla, em conversa com Kim Marshall no podcast The Great Indoors: Why Wellness Real
State Matters, publicado em 10/08/2022 e disponivel no Spotify. No original, “So, for instance: if you have this
system in your house, and you are walking around in your house with particular particles in your shoes, or cooking in
your kitchen with nasty oil, or someone just sprayed air freshener in the bathroom... The sensors are reading that,
and when the air becomes compromised, the algorithm will kick in and ramp up the fan and filtration to treat the air
through the purification mechanism. In real-time, you've got reactive mechanisms in place to combat indoor
pollutants [...] lights that can simulate sunset and sunrise, and a simulation system for the bedroom. The system will
raise the temperature by 4 degrees 30 minutes prior to wake up, as the body sleeps better in cooler temperatures
versus warmer ones. So, it's basically taking that basic concept of the relationship between you and what sutrounds
you, which is the core of what Delos does, and putting it in an automated optimizing platform for the home”.
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Dessa forma, os critérios sio baseados em pesquisa, muitas delas desenvolvidas pela
Delos Living, e verificagio baseada pelo desempenho in loco, por profissionais acreditados
WELL. Tais constatagées configuram um entrelagamento excessivo entre os agentes, os produtos
pesquisados e as verificagoes efetuadas no contexto do IWBI e do WELL Building Standard.
Paul Scialla, quando questionado a respeito de financiar a organizagdo que passou a ser
responsavel pela certificagio do WELL Building Standard, contestou que o fato de edificios
pagarem por servicos de auditoria e certificagio ndo os impede de agir de forma independente™.
Todavia, no Brasil, tal entrelacamento entre os agentes se da de forma mais desfalcada se
comparado aos EUA, onde todas as camadas (como por exemplo, o desenvolvimento dos
produtos por parte das empresas, as verificagdes in loco, a formagao dos profissionais acreditados
WELL) de fato agem de forma ciclica.

As estratégias de marketing utilizadas para difusao do WELL Building Standard foram
bastante diversificadas, indo da ampla divulgacdo dos resultados das pesquisas de desempenho e
melhoria nos ambientes internos em sites na internet, jornais ¢ revistas (como New York Times,
Forbes, The Hollywood Reporter) a utilizacao de celebridades com grande influéncia na midia e cultura
pop como garotos propaganda e porta-vozes para difusio dos beneficios e melhorias que seriam
obtidos com a certificagio.

Leonardo DiCaprio, por exemplo, foi um dos primeiros investidores da Delos e
atualmente faz parte do conselho de consultoria da empresa®. Ele possui um apartamento no 66
NY, um dos primeiros edificios a obter a certificacao em Nova York, e suas relagdes com a Delos
sao tdo estreitas que além disso, o ator adquiriu uma ilha no Caribe a fim de restaurar sua
vegetacdo nativa e construir um eco-resort de luxo, que seria construido por uma das frentes da
Delos, a Restorative Islands [..I..C., e operado por outra, chamada Restorative Hospitality”’, além
de contar com certificagdo WELL. Seria a salvacido por intermédio do luxo também uma das
solugoes pregadas pelo WELL?

Com a COVID-19, o discurso do WELL Building Standard ganhou mais uma poténcia.
Langada em 2021, a campanha WELL Health Safety Seal foi uma tentativa de conscientizagao
generalizada para promocao de espagos internos mais seguros, para a volta ao normal pos-
pandemia. Dirigida por Spike Lee, a campanha contou com participagao de celebridades globais
como Lady Gaga, Robert DeNiro, Jennifer Lopez, Venus Williams, e do cirurgiao referéncia para

os EUA, Richard Carmona.

% De acotdo com NYT 30 minute intetview: Paul Scialla, publicada em 19/08/2014

26 De acotdo com noticia publicada no New York Times em 3/04/2015 intitulada Leonardo diCaptio builds an Eco-
Resort, de autotia de Julie Satow. Disponivel em https://www.nytimes.com/2015/04/05/realestate/an-idea-hits-the-
beach.html?smid=url-share, acesso em 13.11.2023

27 Idem. Até entdo, o projeto ndo havia realizado por pressao da comunidade local. Fonte: Monet, 2021
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Os estabelecimentos que conquistaram o WELL Health Safety Seal receberam uma
pontuacao minima no WELL Health-Safety Rating (Classificagao de seguranca em saude do
WELL, em tradugdo livre) baseada nas evidéncias determinadas pelo WELL Building Standard de
que o ambiente tomou as medidas necessarias de seguranca em prol da saude e seguranca de seus
ocupantes, considerando possiveis contaminag¢oes. Na campanha, a repeti¢ao ¢ utilizada como
recurso, e é enfatizada a importancia de que os consumidores, trabalhadores e interessados
busquem o selo WELL Health Safety Seal nas paredes e fachadas externas dos estabelecimentos
antes de adentrarem os estabelecimentos™.

De acordo com Paul Scialla, a classificagao residencial de seguranga WELL (House
Safety Rating) surgiu a partir da pandemia da COVID-19 como uma frente do WELL Building
Standard focada em protocolos de seguranga. O principal objetivo da campanha WELL Health
Safety Seal foi o despertar a conscientizacio do consumidor sobre o significado do selo, e o
padrio de exceléncia representado por ele. Conforme desenvolvido por ele no podcast “Why

Wellness real-estate matters™

a campanha do WELL Health Safety Seal surgiu como "[..] o
momento certo para apresentar e se esforcar para unir pessoas ricas e influentes com pessoas de
credibilidade na ciéncia [...| para leva-la a consciéncia publica”. Como afirma Scialla, a campanha
foi veiculada mais de 4 milhdes de vezes nos canais de televisio dos Estados Unidos, sendo
improvavel encontrar espectadores que nao tenham tido contato com tal campanha. Além de
elevar a conscientizagio da populagdo sobre os graus de seguranca de um determinado espago, a
campanha também fez com que o interesse em relacao ao WELL Building Standard expandisse
para além da parcela da populagao interessada em sustentabilidade ou investimentos imobiliarios,
como coloca:

Isso elevou a conscientizagao sobre o que esse simbolo de consciéncia representa, e levou

a marca WELL para fora do ambito da comunidade de sustentabilidade ou arquitetura

verde profunda, ou comunidade imobilidria, mas para a consciéncia publica, que era o
0SSO compromisso, ¢ até agora estd indo bem nisso.3

A fala de Guido Petinelli, em entrevista a autora, vai ao encontro do afirmado por Paul
Scialla nas diversas entrevistas sobre o selo: “O WELL Health Safety Seal s6 tem uma premissa,
educar o mercado sobre esse conceito”, usando a pandemia COVID-19 para tornar o conceito de
saide e bem-estar mais acessivel. Para ele, apesar de ndo ser uma certificagao, apenas uma
campanha sobre um selo, ele teve um proposito e fez com que as pessoas elevassem sua

consciéncia a respeito do assunto.

28 De acordo com WELL Website, Terra Noticias palestra com Paul Scialla em WOBI.
2 Conforme Podcast Great Indoors: Why WELLness Real Estate Matters with Paul Scialla
30 Idem.
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Em escala mundial, o aumento da difusao do WELL apés 2020 foi significativo. Em
2019 foram 136 projetos registrados’, dos quais 21 obtiveram a pré-certificagio e 115 a
certificagao (entre Silver, Gold e Platinum). No ano de 2020, foram 168 projetos registrados, sendo
57 pré-certificados e 11 certificados (entre Szlver, Gold e Platinum). Ja no ano de 2021, foram 251
projetos registrados, dos quais 87 obtiveram a certificacido e os outros 164 a certificagdo, entre 0s
niveis Silver, Gold e Platinum. No ano de 2022, o nimero de projetos registrados foi de 422, sendo
98 pré-certificados e 324 certificados entre Silver, Gold e Platinum. No ano de 2023, o aumento,
que ja era visivel, se tornou estratosférico, totalizando 2798 projetos registrados, dos quais 199
obtiveram a pré-certificacdo, 369 a certificagao entre Silver, Gold e Platinum e 2230 obtiveram o
selo Health-safety Rated. Até dia 06 de margo de 2024, eram 532 os projetos registrados no ano,
dos quais 35 obtiveram a pré-certificagao, 89 a certificagiao entre os diferentes niveis e 408 o selo

Health-Safety Rated, vide Grafico 1 e Grifico 2*.

Projetos WELL certificados e pré-certificados entre 2014-2022
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Gridfico 1: Projetos WEIL pré-certificados e certificados entre 2014 ¢ 2022. Fonte: Elaboracdo daantora com base nos dados
disponiveis no site do WELL Building Standard.

31 Que obtiveram a certificacdo, pois os projetos apenas registrados nio apresentam a data do registro.
32 De acordo com o Project Index, disponivel no site do WELL.
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Projetos WELL certificados, pré-certificados e Health-safety
Rated entre 2014-2024
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Gridfico 2: Projetos WEILL pré-certificados, certificados ¢ Health-Safety Rated entre 2014 ¢ 2024. Fonte: Elaboragao da antora com
base nos dados disponiveis no site do WEILL Building Standard

De acordo com a reportagem “Why building design matters in response to coronavirus™ (Por
que o projeto de edificios importa na resposta ao coronavirus, em tradugdo livre), os edificios
corporativos poderiam e deveriam ser interpretados como estratégia de solu¢io de riscos, uma
vez que o sucesso das empresas, a longo termo, estaria diretamente relacionado a capacidade de
crescer em um mundo cada vez mais instavel. Como afirma Whitney Grey, autora da reportagem,
“Hoje, a adaptabilidade ¢é alcancada por meio da participagao em processos comprovados de
gestio de riscos, com foco especial nos ativos mais importantes das organizagdes — suas
pessoas”, de forma que estratégias de projeto arquitetonico e politicas nos ambientes de trabalho
auxiliariam na redu¢dao do risco em tempos de desordem e perturbagdao, como foi o caso da
pandemia de coronavirus. Para a autora, ansiar, planejar-se e preparar-se para o caos seria uma
eficiente estratégia corporativa, adotada ainda mais arduamente pelo WELL desde a explosao da
pandemia de COVID-19. As grandes perturbagdes globais, incéndios, apagdes, novas epidemias,
escancaram problemas organizacionais latentes, que poderiam também revelar solugdes fora da

curva para os negocios. Dando continuidade ao raciocinio, a autora defende que

3 De autoria de Whitney Grey, disponivel em https://resources.wellcettified.com/articles/why-building-design-
mattets-in-response-to-coronavirus-/, publicado em 27/05/2020.
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Esses tipos de problemas evidentes sdo os que os humanos costumam responder. Claro,
essa pandemia passard, mas os efeitos no medo, ansiedade e saude mental geral dos
funcionarios provavelmente se estenderdo por muito mais tempo. A questio chave,
portanto, é: o que as organiza¢Ges vao fazer para lidar com as consequéncias e por que
priorizar essas agoes ¢ uma jogada estratégica para os negocios? 3+

No momento em que a saide mental e fisica dos empregados ¢ interpretada como
estratégia de negdcio, ha maior preocupacio com o bem-estar, por mais que a preocupa¢io nao
se esgote no bem-estar em prol de melhor qualidade de vida. Empresas bem-sucedidas, na
percepgao do corpo de funcionarios da Delos, dependem mais de “pessoas de alto desempenho”

do que de “maquinatio de alto desempenho”™:

Nesta era distintiva de conhecimento, servico e trabalho experiencial, as pessoas devem
ser reconhecidas como o ativo mais valioso de uma organizacio. E quando esses 'ativos'
se sentem fisicamente seguros, psicologicamente segutros, socialmente conectados,
reconhecidos e com propésito, eles sdo capazes de se apresentar melhor mesmo nas
circunstancias mais desafiadoras — tanto pessoal quanto profissionalmente. Apoiar a
saude mental e fisica dos funcionarios nio ¢ apenas a coisa certa a se fazer, mas também
faz sentido comercial para qualquer empregador.

1.4  Entrada e insercao no Brasil

A primeira noticia encontrada que foi publicada na midia brasileira a respeito do
WELL*  foi veiculada no site UOL em 23 de outubro de 2015. Intitulada “Esse é o seu
escritorio, se os gémeos ex-Goldman Sachs tiverem sucesso”, é uma traducao de matéria “This is
your office, if ex-Goldman Sachs twins get their way”, publicada pela revista de negdcios americana
Bloomberg. Todavia, ha uma lacuna de informagoes a respeito do certificado na midia brasileira,
de forma que as proximas noticias veiculadas apds esta datam de 2019 tratando dos primeiros
empreendimentos a buscar a certificagio no pais. O primeiro espago certificado no Brasil foi o
SETRI Headquarter Brazil, escritério em Sio Paulo, que obteve a certificagdo Gold em 2016.
Depois dele, em 2018 o BR Proprierties em Sao Paulo, um edificio de escritérios, obteve a
certificagao Silver. Em 2021, o Edificio Vista Maua, no Rio de Janeiro, obteve a certificagao Go/d,
e em 2022 houve significativo aumento nos espacos que obtiveram a certificacaio WELL no
Brasil, totalizando 6: com destaque para o edificio AQWA e o IBM RJ, no Rio de Janeiro, que
obtiveram a certificacio Platinum e a sede da ENEL em Sio Paulo, que obteve também a

certificacao Platinum, vide Figura 3, Figura 4 e Figura 5.

34 Idem.
% Ibidem. No original, “highly functioning people” e “highly functioning machinery”
3 De acordo com levantamento feito pela autora, Gnica reportagem antes de 2020.
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Figura 3: Edificio Vista Mand no Rio de Janeiro, fachada rna Sao Bento, Fonte: Vista Maund (Divulgacao)

Figura 4: Edificio VVista Mand no Rio de Janeiro, fachada rua Dom Geraldo, Fonte: 1 ista Mana (Divulgagio)

Figura 5: Ao centro o Edificio 1V entura (torres espelbadas no centro da imagem), sede do IBM R] que obteve a certificacao Platinum em
2022, Fonte: Prémio Master Imobilidrio

Por conta da escassa veiculagao de informagdes a respeito da certificagao nas midias,

pouca ou nenhuma bibliografia cientifica relativa ao assunto em territorio brasileiro, a principal
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fonte de informagSes que embasa os topicos a seguir ¢ de entrevistas com funcionarios do setor
de certificacao.

Um dos responsaveis pela inser¢ao da certificagdo WELL no mercado brasileiro foi
Guido Petinelli, sécio da Petinelli Inc., empresa pioneira em certificagaio WELL o Brasil, ex-
membro do World GBC e fundador do GBC Brasil”’. Em entrevista a autora, Petinelli relatou
que os primeiros clientes de sua empresa que optaram pela certificagago WELL tomaram a decisao
pouco antes da pandemia de COVID-19, no final de 2019.

Indo ao encontro do argumento do artigo “Why Building design matters”, Petinelli reitera o
fato de que a pandemia de COVID-19 validou o investimento e os argumentos referentes aos

beneficios oriundos do WELL Building Standard.

A gente tomou uma decisdo importante em novembro de 2019, a pandemia veio em
fevereiro, marco de 2020, a gente estava ja preparado, a gente teve o beneficio, é horrivel
falar que a gente teve o beneficio, da pandemia, mas nés estivamos preparados. O
inovador, ele ta sempre arriscando. Quando veio a pandemia, aquele investimento foi
validado muito rapido, acelerou a curva de ado¢io desse conceito de uma forma, sem a
pandemia provavelmente isso nio teria acontecido tdo rapido.

Para ele, a busca por conforto e bem-estar ja era uma tendéncia na empresa, ja havia
sido pautada como a diregdao a ser trilhada, situacio que foi acentuada e acelerada “devido a
condi¢des que ninguém poderia ter previsto.”

Ao longo da entrevista, Petinelli se aproxima dos depoimentos dos irmaos Scialla em
muitas de suas entrevistas, com inumeras similaridades, como por exemplo ao trazer a hipdtese
de que o WELL ¢ o produto perfeito para os negocios no século XXI, evolugao natural do
mundo da construgao civil. “O WELL ele nao ¢ uma novidade, ele ¢ uma evolu¢ao daquilo que a
gente ja falava, que a gente sempre falou sobre green building.”

Os primeiros clientes a buscarem a certificacaito WELL no Brasil, de acordo com
Petinelli, foram aqueles em que saide e bem-estar estavam entre os pilares de sustentacio /
aspectos criticos dos empreendimentos, como hospitais, clinicas pediatricas, escolas e até clientes
corporativos, em busca de maneiras de atrair os funcionarios de volta para o escritério, sempre
evidenciando que a busca pela certificagao veio ap6s a busca pela melhoria em saude e bem-estar.

Considerando o mercado imobiliario, a Axia Vectra (construtora de Joinville), assim
como a Construtora Laguna (de Curitiba) foram pioneiras na busca pela certificacao WELL no
Brasil, de acordo com Petinelli.

As primeiras noticias relativas a certificagao aqui referida dizem respeito a nova sede da
ENEL, Edificio AQWA, cuja consultoria de certificacao foi feita pela CTE, e do Edificio

PINAH, em Curitiba, executado pela construtora Laguna, e cuja consultoria para certificagio foi

37 Wotld GBC: World Green Building Council; GCB Brasil: Green Building Council Brasil
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feita pela Petinelli (Figura 6). A Galeria Laguna (Figura 7), também executada pela Construtora
Laguna e com consultoria da Petinelli, foi divulgada na internet como “Edificio mais sustentavel
do mundo”, apesar de possuir até entdo apenas pré-certificacio WELL. Outros clientes, mesmo
que busquem a certificagdo, optam por ser mais discretos quanto a divulgagao e veiculagaio em

midias, de acordo com Petinelli.

Figura 6: Edificio PINAH, em Curitiba (novembro de 2023). Fonte: Construtora Laguna

Figura 7: Galeria Iaguna, que possui pré-certificacao WEILL. Fonte: Construtora Iaguna

Pelo que foi dito ao longo da entrevista, muitos dos clientes que buscaram a certificagao

WELL ja buscavam melhorias nas areas de conforto e bem-estar. Para a Axia e Laguna, a opgao
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pelo WELL veio antes da pandemia de COVID-19, para as empresas de Porto Belo, Phacz e
Zah, a decisao foi tomada durante a pandemia, mas Petinelli reitera, que o entendimento de que
5 bl 5
conforto e bem-estar eram diferenciais, e que eram almejadas melhorias na area.
Ja eram empresas que entendiam que isso era importante, que isso era diferencial, que
queriam melhorar o produto, que queriam construir prédios melhores, que sabiam que os

clientes vém wvalor em construir prédios melhores, que isso era a estratégia
empresarial suficiente para eles (grifo nosso)

Para esse tipo de cliente acima descrito, de acordo com Petinelli, foi frisado repetidas
vezes de como o WELL seria uma consequéncia natural, uma evolugiao esperada, sendo os
maiores empecilhos até entdo o aumento relativo de custos a educagido dos clientes sobre o
assunto. Na Alemanha, o percentual relativo de adogao da certificagao é maior que no Brasil, e
consequentemente, a barreira do custo ¢ mais facilmente superada. Todavia, apesar de maior
adocio, o WELL ainda ¢ utilizado como diferencial, vide Petinellli. De acordo com uma
profissional acreditada WELL na Alemanha, em entrevista a autora, “muitos dos clientes nao
possuem total compreensao a respeito dos beneficios trazidos pela certificagdo WELL”. Todavia,
o aumento de custos que ¢é facilmente revertido em aumento nos precos de aluguel dos
empreendimentos ja compensa para boa parte dos clientes. Tal estratégia nao é caracteristica do
Brasil, dos Estados Unidos ou da Alemanha, mas sim um fenémeno mundial.

O sul do Brasil pode ser visto como referéncia mundial em conforto e bem-estar, e
consequentemente, na certificagio WELL, de acordo com Petinelli:

O WELL esta comecando. Hoje, o sul do Brasil ¢ para o Brasil, que a Califérnia é para os
Estados Unidos. Hoje, nds ja somos uma referéncia ndo sé a nivel de Brasil, a nivel de
mundo.” Para ele, a grande diferenca do sul do Brasil em relagio ao resto do mundo esté
no mercado, um mercado relativamente pequeno mas com empreendedores que
compreenderam o valor da certificagio WELL, “criando um circulo virtuoso, ndés nio
estamos falando do tamanho do mercado, mas sim do deleite de construir o melhor
prédio e a certificacdo ser uma consequéncia disso. Aonde é que vdo se concentrar os

prédios WELL no Brasil? Sul. Por qué? Porque quem ja esta construindo o melhor
prédio, faz LEED, faz WELL, faz qualquer certificagido que quiser. (grifo nosso)

Todavia, muitos dos projetos registrados WELL no indice de projetos certificados no
site da empresa sao dados como confidenciais, de forma a nao ser possivel saber a localizagao, o
tipo de empreendimento, o uso do empreendimento e o nivel de certificagao obtido. Mesmo para
os projetos nao confidenciais nao ¢ possivel saber a pontuagdao obtida. Para Petinelli, sao dois os
motivos que levam a confidencialidade dos projetos no website do WELL. Um deles seria o “uso
desproporcional do WELL por grandes corporagoes multinacionais, que possuem politicas que
regem as questodes de privacidade e confidencialidade”. A linha de atuagao global de tais empresas
passa a estar amparada em um espaco certificado WELL, e as politicas de divulgacdo de

informag¢oes também sao globais, de forma que ao chegarem ao Brasil, sdo registrados de forma
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confidencial. O outro seria de que a lista de projetos exibida no website do WELL ¢ de projetos
registrados e ndo certificados, de forma que alguns clientes almejam a certificagdo, registram o
projeto, mas nao a conquistam. Conforme reitera Petinelli: “temos que reconhecer e celebrar
quem tenta, mesmo quando nao consegue. Mas a maior parte das pessoas prefere fazer isso em
privado e vocé celebra a partir do momento que vocé teve sucesso.”

Assim como a certificagaio WELL faz parte da linha de atuagao de algumas empresas
multinacionais, ela também ¢ utilizada pelo mercado imobiliario. De acordo com Guido Petinelli,
em entrevista a autora, “o mercado imobiliario vai fazer o WELL Core, porque ele nio interfere
no interior dos prédios”. Todavia, para clientes que de fato se preocupam com a ocupag¢iao do
prédio, “igual a Dupont, igual os Adventistas, igual o Hospital Erastinio, é 6bvio que nio vai ser
o WELL Core”. Para o empresario, a WELL Certification e a WELL Core Certification siao
certificagdes que buscam responder as necessidades de grupos completamente distintos: do
mercado imobiliario e os clientes que buscam melhorias em saude e bem-estar.

Uma das empresas atuais em territorio brasileiro que traz o WELL como padrio para
seus ambientes ¢ a ENEL. Desde que deixou sua antiga sede em Niter6i e mudou para o edificio
AQWA, no Porto Maravilha no Rio de Janeiro, ja almejava obter a certificagago WELL para seus
ambientes. A certificacaio WELL enquanto estratégia global foi confirmada e relatada no artigo
“Enel Brasil deixa Niter6i e muda sede para o Porto Maravilha, no Rio™ “Além disso, a
companhia esta seguindo uma estratégia global de se instalar em edificios com condigdes para
obter a certificacago WELL, que busca melhorar o espaco de trabalho e bem-estar dos
colaboradores”, ilustrado na Figura 8.

A ENEL foi uma das primeiras empresas do Brasil a ter escritérios seguindo o novo
conceito de wellness, e suas outras empresas ¢ frentes de atuacao Enel Green Power (de energias
renovaveis) e Enel X (de solugbes) também passaram a adotar o conceito para seus escritorios.
Como afirma o artigo:

O AQWA Corporate ¢ um dos poucos edificios no Pafs a oferecer a infraestrutura
exigida por dois certificadores WELL. Essa caracteristica foi fundamental para a escolha
da Enel pelo empreendimento, que ja conta com a certificagio LEED Gold de

sustentabilidade e é o primeiro do Brasil a ser projetado pelo escritoério Foster+Partners,
pelo arquiteto Norman Foster.?

38 Publicada no jornal O Sio Gongalo em de 24/10/2019
% De acordo com o Relatério de Sustentabilidade ENEL Brasil 2022, publicado em 22 de maio de 2023
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Figura 8: AQW.A Corporate, sede da ENEIL Rio de Janeiro. FonteArchDaily (divnlgagao)

De acordo com o Relatério Anual de Sustentabilidade Enel Brasil 2022, elaborado pela
ENEL Brasil (maior empresa do setor elétrico no Brasil, parte do grupo italiano ENEL que
adquiriu a Eletropaulo em 2018), a empresa foi a primeira no mundo a receber a certificagio
WELL Platinum, e o edificio AQWA Corporate, sede da empresa no Rio de Janeiro, possui a
maior pontuacao WELL na América Latina. Todavia, como o indice de projetos disponivel no
website do WELL ndo disponibiliza a informagdo da pontuagdo obtida por cada espago
certificado, nido ¢ possivel verificar a informacao. Sabe-se, porém, que o AQWA foi o segundo
edificio a conquistar a certificacaio WELL nivel Platinum no Brasil (vide Tabela 2).

Conforme descrito no relatério, uma das preocupagdes da empresa para o ano de 2022
era de manter um ambiente de trabalho saudavel, com politicas votadas a saide dos
colaboradores, como: apoio médico, psicolégico, servicos de atividade fisica, academias, aulas ao
vivo, 60 dias a mais de tempo de licenga maternidade e seguro de vida. Uma das agoes da
empresa, inclusive, foi o desenvolvimento do Manifesto de Bem-Estar, com base nos parametros

do WELL Building Standard™®.

40 De acordo com o Relatério de Sustentabilidade ENEL Brasil 2022, publicado em 22 de maio de 2023



Tabela 2: Edjficios Certificados WELL no Brasil, Fonte: Elaborado pelos antores com base em tabela disponivel no Website do
WELL Building Standard
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Para Petinelli, questoes como a discrepancia técnica entre o Brasil e os paises do norte
global nao sio impeditivos para utilizagdo dos padroes de certificagao, tal qual faz a ENEL em
suas filiais espalhadas mundialmente. Por serem ferramentas, elas teriam o dever de acrescentar
na qualidade das edificagdes a partir da utilizagio de determinados parametros, e nao cabe aos
consultores pautarem as incompatibilidades do parametro em relagdao a realidade e as condigoes
locais. Todavia, o ideal pautado por Petinelli (e por sua empresa) ¢ que a ferramenta da
certificagao nao deve anteceder o desejo de construir melhor, de “construir o melhor prédio”, de
“saber que o melhor prédio é o préoximo”. Para ele, construir melhor é um ato local, que se
adapta as especificidades, ao clima, aos fornecedores disponiveis e aos métodos de construgao ja
dominados.

Entéo, ¢ ébvio que esses conceitos precisam ser traduzidos para as condi¢oes locais. Mas
muita gente olha para isso e fala, ndo, o WELL foi criado nos Estados Unidos, o DGNB

foi criado na Alemanha, pra usar ele no Brasil, eu tenho que pegar uma versdo.
Geralmente sdo pessoas que querem ganhar dinheiro com essa versio.

(13

Para concluir a respeito do WELL Building Standard, a fala de Petinelli de que “o
WELL ainda ¢é utilizado como diferencial, e que continuara assim por algum tempo” ¢
esclarecedora. A presenca de espagos que conquistaram a certificagaio WELL no Brasil ainda é
bastante limitada, totalizando 22, apesar do nimero de espagos registrados estar aumentando de
forma significativa. Pensando em escala mundial, o aumento de espagos certificados disparou, em
especial ao considerarmos o ano de 2023: o total de projetos que obtiveram a certificagio no ano
(mais de 2000) ¢ superior a soma de todos que obtiveram a certificagao entre 2014 e 2022. No
caso brasileiro, 9 dos 22 empreendimentos que possuem algum tipo de certificagigo WELL (entre
certificagao, pré-certificacdo e selo de seguranca em saude) datam do ano de 2023. A utilizagdo
dos meios de comunicacio, tanto para divulgacio dos empreendimentos certificados (muitos dos
quais, todavia nao obtiveram certificagdo), quanto para divulgacdo da relevancia dos avangos em
saude e bem-estar decorrentes da certificacao auxiliam a consolidar um discurso de relevancia do
WELL Building Standard para a populagio e para o mercado imobilidrio, utilizando de

argumentos em prol da saude, produtividade, bem-estar e diferencial.
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2. Dos conceitos a discussao dos espagos
Objetivos do capitulo

O presente capitulo tem como objetivo desenvolver os conceitos de financeirizagao,
bem-estar e cidade global. A partir deles, busca-se compreender de que forma o WELL Building
Standard dialoga com eles. Parte-se da hipdtese que a certificagago WELL, com o crescimento do
bem-estar como agenda na arquitetura, ¢ mais uma das estratégias implementadas para aumento
dos lucros em empreendimentos imobiliarios no Brasil, seguindo praticas globais ha tempos

estabelecidas.
2.1 Bem-estar

A William Davies, em seu livro “The Happiness Industry How the Government and Big Business
Sold Us Well-Being*' traz uma analise detalhada de como o bem-estar e a psicologia positiva foram
adotadas pelo mundo corporativo de forma gradativa até atingirem a magnitude vigente hoje em
dia.

Para Davies (2015), um ponto decisivo para a adogdo corporativa generalizada da pauta
do bem-estar foi a edicao de 2014 do Forum Econdmico Mundial. O evento realizado
anualmente em Davos, na Suica, é referido pelo autor como um bom termometro das tendéncias
economicas mundiais, ou como traz o autor, do Zestgeist das tendéncias econémicas mundiais,
desde seu surgimento em 1971. O evento costuma reunir trabalhadores executivos, politicos,
representantes de ONGs e celebridades. De acordo com Davies (2015), as pautas debatidas no
evento foram adaptando-se aos topicos relevantes em seu momento, sendo que a principal
preocupagao no momento de sua fundacdo, nos anos 1970, foi a queda do crescimento
econdémico na Europa; nos anos 1990 as inovagdes tecnoldgicas e a fungao da internet; e a partir
dos anos 2000 as pautas ‘sociais’ em suas discussoes. O inusitado indicado pelo autor para a
edicao de 2014, foi que entre os participantes habituais esteve presente um monge budista, que
promovia todas as manhas, antes das discussdes economicas, uma sessio de meditagao e técnicas
de relaxamento com os participantes do evento. HEsse monge, Matthieu Ricard, nao era um
monge qualquer, mas sim o tradutor para o francés de Dalai Lama, e reconhecido como o
homem mais feliz do mundo de acordo com um estudo neurocientifico sobre o tema da

Universidade de Wisconsin, além de ser famoso por ministrar TED Talks sobre o grande tema da

felicidade (2015).

4 Em tradugio livre: A industria da felicidade: como o governo e as grandes empresas nos venderam o bem-estar.
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Como pontua Davies (2015), a presenca do monge no Férum Econdémico Mundial
indica uma mudangca de paradigma na atuacio do Férum Economico Mundial, uma nova énfase.
Em 2014, “mindfulness’ foi um tema muito presente, e 25 sessdes da conferéncia tiveram alguma
relagio com bem-estar fisico e mental (de acordo com reportagem referida pelo autor, publicada
na revista Bloomberg). Uma dessas sessoes, especialmente relacionada como tépico do trabalho
aqui abordado teve como titulo ‘Health is Wealth’, e explorou as formas nas quais o bem-estar
poderia converter-se em capital de maneira mais factivel. Essa edicio do Férum Econémico
Mundial, de acordo com o autor, foi também um momento de relativa promogao de empresas
com produtos que promovem uma vida menos estressante e mais ‘plena’ (mindful). Conforme
explica:

Isso ¢ o que agora preocupa nossas elites globais. A felicidade, em suas varias formas, ndo
¢ mais um complemento agradavel para a atividade mais importante de ganhar dinheiro,
ou uma preocupacio da nova era para aqueles que tém tempo suficiente para ficarem

sentados assando seu proprio pio. Como uma entidade mensuravel, visivel e melhoravel,
ela agora penetrou na cidadela da gestio economica global. (Davies, 2015, p.4)+

Conforme esclarece Davies (2015), se o Féorum Econémico Mundial servir de guia para
as tendéncias economicas mundiais, o futuro bem-sucedido do capitalismo estaria relacionado
com a sua capacidade de combater o stress, a miséria e a doenga, trazendo relaxamento, felicidade
e bem-estar como substitutivos.

O avango das técnicas e tecnologias que permitem medir e avaliar os aspectos de
felicidade e bem-estar fez com que tais discussoes passassem a permear os ambientes de trabalho,
lares, corpo humano e economia, fazendo com que a agenda do bem-estar se expandisse para
além dos participantes do Férum Econdémico Mundial, criando seu mercado e seduzindo os
envolvidos em seu sucesso de forma gradativa. Conforme explica o Davies (2015) a respeito das
consequéncias do avango das pautas de bem-estar e felicidade no ambiente corporativo, diversas
empresas passaram a adotar “diretores de felicidade” para cuidarem de seus funcionarios,
disseminando praticas como atencao plena e empatia dentro das empresas; consultores
especializados passaram a aconselhar os empregadores sobre formas eficientes de animarem seus
funcionarios.

Outro aspecto levantado por Davies (2015) é que o avanco da ciéncia acaba por dar

suporte a essa nova agenda do bem-estar, em especial por meio de pesquisas neurocientificas, que

4 No original: This is what now preoccupies our global elites. Happiness, in its vatious guises, is no longer some
pleasant add-on to the more important business of making money, or some new age concern for those with enough
time to sit around baking their own bread. As a measurable, visible improvable entity, it has now penetrated the
citadel of global economic management. If the Wotld Economic Forum is any guide, and it has always tended to be
in the past, the future of successful capitalism depends on our ability to combat stress, misery and illness, and put
relaxation, happiness and wellness in their place. Techniques, measures and technologies are now available to achieve
this, and they are permeating the workplace, the high street, the home and the human body.
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buscam explica¢Oes neurais para o bem-estar mental e fisico, como a felicidade e a infelicidade se
manifestam no cérebro. Um exemplo é o estudo da Universidade de Wisconsin que taxou o
monge Ricard, que esteve presente no Féorum Econdémico Mundial, como o “homem mais feliz
do mundo”. Ao relacionar tais constatacOes cientificas com os aspectos econdémicos, Davies
evidencia o crescimento (ou nascimento) de uma ‘economia da felicidade’, dedicada a beneficiar-
se do acimulo de dados, constatagoes e estilos de vida que causariam uma melhoria no bem-estar
mental e fisico:

A medida que as evidéncias estatisticas nessa area se acumulam, o campo da “economia

da felicidade” cresce para tirar proveito de todos esses novos dados, construindo um

quadro cuidadoso de quais regides, estilos de vida, formas de emprego ou tipos de
consumo geram o maior bem-estar mental (Davies, 2015, p.5)%

A mudanca de paradigma trazida também por essa medicao do bem-estar e da felicidade
fez com que perguntas outrora subjetivas se tornassem extremamente objetivas, tendo dados
como constatagdes para suas respostas e indicando que a tal felicidade e o bem-estar podem estar
sendo produzidos por aqueles que possuem as tecnologias para levantar tais dados. Como afirma
o autor “[...] aqueles que possuem as tecnologias para produzir os fatos da felicidade estio em
posicoes de consideravel influéncia, e que os poderosos [corporativos| estao sendo seduzidos
ainda mais pelas promessas dessas tecnologias” (Davies, 2015, p. 6).

A grande questio apontada por Davies (2015) a respeito do avango da pauta do bem-
estar e da felicidade ¢ a forma que vem sendo adotada por gerentes e formuladores de politicas
em grandes corporagoes, podendo causar uma culpa ‘cientificamente constatada’ nos individuos
por sua infelicidade, ignorando o contexto politico, econdémico e social que também contribui
para tal estado psiquico.

Para o autor, a agenda da felicidade e do bem-estar surgiu durante o Iluminismo, mas se
expandiu permeando a cultura politica e econémica a partir dos anos 1990, sendo explorada
principalmente por aqueles interessados em controle social, originando lucros para fins privados.
A critica a industria da felicidade abordada no livro se faz entio, nio pela felicidade em si, mas
pelo seu entrelagamento com alegria e as infraestruturas de medida, vigilancia e governanga que
eclodem em lucros para fins e atores privados.

Conforme desenvolve Davies (2015), o repentino interesse politico e econéomico no
bem-estar e felicidade tem duas grandes razdes. A primeira delas, desenvolvida pelo autor, tem
relacio com a rotina de trabalho 24/7, 24h em 7 dias por semana, guiada por dispositivos

eletronicos que nunca desligam, e jornadas de trabalho que nunca encerram. Tais condi¢es de

4 No original: As the statistical evidence in this area accumulates, so the field of 'hapiness economics' grows to take
advantage of all this new data, building up a careful picture of which regions, lifestyles, forms of employment or
types of consumption generate the greatest mental well-being,.
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trabalho estimularam o s#ress no ambiente corporativo, fazendo com que “eles precisassem entao
meditar para lidar com as consequéncias” (Davies, 2015, p.8). Conforme esclarece: “[...] os
governos e as empresas criaram os problemas que agora estdo tentando resolver” (Davies, 2015,
p-9*, sendo a ciéncia da felicidade tio influente e cobicada por prometer as tio desejadas
solucoes, de aumento da produtividade, engajamento e competitividade positiva dentro do
ambiente corporativo.

Isso permite que nossas emog¢oes e bem-estar sejam incluidos em cilculos mais amplos

de eficiéncia econémica. A psicologia positiva e as técnicas associadas desempenham,

entdo, um papel fundamental para ajudar a restaurar a energia e a motiva¢do das pessoas.

(Davies, 2015, p.9)

O segundo motivo, conforme Davies, para explosao das pautas nos ultimos tempos tem
relagdo com o avango da tecnologia, e as possibilidades de manipulagao envolvidas em como as
pessoas se sentem. Ao serem monitorados, sentimentos, zood e desejos viram pregos.

A relacdo de tal agenda com o sistema de certificagio WELL pode ser vista em um de
seus slogans, mencionado anteriormente, que afirma exatamente que pessoas mais saudavels e
felizes apresentam melhor desempenho®. O entrelacamento entre bem-estar e felicidade,
produgao, performance e desempenho humano é essencial para a consolidagao e difusao de
sistemas de certifica¢ao voltados para saude e bem-estar. No caso especifico do WELL, o sistema
de certificagdo acaba por concentrar todas as caracteristicas responsaveis pela explosao da pauta
nos ultimos anos, o que através da medicio e monitoramento das qualidades do ambiente de

trabalho, oferece como resultados o aumento da produtividade e do engajamento nesse ambito.
2.2 Ciéncia e conhecimento cientifico

A definicio de ciéncia e de conhecimento cientifico no presente trabalho se faz
relevante devido ao crescente aumento de dados a respeito de bem-estar, felicidade e avango de
pesquisas direcionadas para essa pauta, como ja dito anteriormente, o crescente aumento da
infraestrutura de medida e pesquisa gerando lucro para fins privados, e de vigilancia (Davies,
2015). Além disso, o WELL se diz cientifico e é embasado em pesquisa, e busca-se compreender
a veracidade e cientificidade de tais afirmacdes a respeito do certificado.

Hugh Lacey (2008) busca compreender de que maneira a ciéncia é livre de valores

utilizando do conceito de valores cognitivos. O autor define esses valores como constitutivos da

# No original: “[...] governments and business 'created the problems that they are now trying to solve.”
4 No slogan, “Healthier, happier people perform better”.



35

ciéncia®. Para o autor, existe um ideal constituido pela liberdade com respeito aos valores,
fundamentado em trés teses: de imparcialidade, autonomia e neutralidade. Define-se a
imparcialidade como um conjunto de juizos cientificos embasados a respeito da aceitagao
cientifica de uma teoria em determinado dominio. Tais juizos “sustentam-se unicamente em
consideragdes sobre o grau em que a teoria manifesta os valores cognitivos” (Lacey, 2008, p.101),
independentemente de a teoria estar ou nao a servigo de perspectivas de valores nao cognitivos.

A autonomia (Lacey, 2008, p.102) é descrita na maneira como “as agendas da pesquisa
cientifica tendem a refletir o interesse da comunidade cientifica no estabelecimento de mais e
melhores proposigoes sobre quais teorias manifestam os valores cognitivos em grau elevado”, e
de que forma as agendas se relacionam com a descoberta de novos fendmenos que favoregam ou
demonstrem os interesses da comunidade cientifica. Ja a neutralidade diz respeito as proposi¢coes
cientificas nao sustentarem ou sobreporem qualquer perspectiva de valor, podendo ser aplicadas
em qualquer uma delas, “exceto no caso de uma proposicao teérica bem confirmada contradizer
uma pressuposi¢ao de uma perspectiva de valor” (Lacey, 2008, p. 102).

Conforme desenvolve o autor, se a investigacao cientifica esta estruturada pelas
estratégias de restricao e selecdao, a autonomia nao pode ser definida para todos os casos “na
medida em que a pesquisa esta direcionada ao estabelecimento de mais e melhores proposicoes
acerca das estruturas, leis e processos, a autonomia mantém-se dentro dos limites toleraveis”
(Lacey, 2008, p.103). A autonomia, entdo, evidencia os fenomenos que tornam mais complexas a
ponderacio de leis e processos implicitos.

A contradi¢do estaria entdio no fato de que “uma grande parte da pesquisa
contemporanea consiste na busca por novos fendémenos de interesse para institui¢des nao
cientificas - p.ex., as for¢cas armadas, as empresas agricolas [agrobusiness], e as industrias eletronicas
e farmacéuticas” (Lacey, 2008, p.104). Lacey (2008) evidencia que uma vez que os cientistas
tratam tais fenomenos retirando-os de seu contexto social, eles deixam de guiar-se pelo objetivo
principal, mas sim por objetivos especificos, que representam interesses especiais. Sendo assim,
“por-se a servico de interesses especiais, ndo tem nada a ver com ciéncia. Além de que (de acordo
com a imparcialidade) isso nao tem nada a ver com a realizacao de juizos bem fundamentados
sobre quais sdo as possibilidades materiais das coisas” (Lacey, 2008, p.104), uma vez que o
interesse na descoberta na maioria desses fenomenos é decorrente dos valores e interesses de
institui¢oes de poder, ¢ nao da contribuicio que poderiam eventualmente proporcionar a

pesquisa fundamental e a2 comunidade cientifica.

46 Sdo eles: adequacio empirica, consisténcia, simplicidade, fecundidade, poder explicativo, certeza (Lacey, 2008,

p.84).
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Dessa forma a neutralidade se coloca como falsa, pois parte do principio de que as
proposi¢oes tedricas estabelecidas podem ser aplicadas em qualquer estrutura de valores,
contanto que o controle seja um deles. Lacey (2008). A neutralidade, uma vez compreendida
como paradoxal, s6 pode ser concebida em concordancia com o controle, e favorecendo
descobertas em favor de interesses especiais, que nao podem ser aplicadas a todas as estruturas de
valor. “As descobertas cientificas de novos fenomenos tendem a fortalecer certos interesses
especiais e ndo podem ser caracteristicamente aplicadas a todas as estruturas de valores” (Lacey,

2008, p.105). Nas palavras do autor,

Alguém poderia, entdo, adotar estratégias de restricdo e selecao em virtude das relagdes
que mantém com os seus valores pessoais: as possibilidades que deseja sintetizar
informam os seus projetos morais e sociais. Isso ndo significa (sempre, ou mesmo
tipicamente) que essa pessoa nao leva em consideracio teorias que nao se ajustam aquelas
estratégias porque acredita que estas sejam falsas, mas sim porque nio se proveem meios
para identificar as possibilidades de seu interesse. A ado¢do de uma estratégia particular
nio deve (nem pode) nos comprometer com a verdade de qualquer teoria que seja;
apenas estrutura a investigagdo para construir e consolidat teorias de certos tipos — mas
ndo oferece nenhuma garantia de que a busca venha a ser bem-sucedida. (Lacey, 2008,

p.115)

A partir do conceito apresentado, pode-se questionar o teor das pesquisas que embasam
a certificagago WELL. Tais pesquisas, que além de constatarem a eficacia dos critérios do WELL
desenvolvem novos produtos de a partir dos padroes, facilitando a certificacao, tem relagao direta
com os interesses da instituicdo que as financia. Utilizando Lacey (2008), uma vez que tais
pesquisas estao a servico de interesses especiais, servindo a objetivos especificos como a
legitimagao dos padrées apresentados pelo certificado, e ndo a um objetivo geral de interesse da

comunidade cientifica, nao seriam cientificas.
2.3 Financeirizacao

Para definir o conceito de financeirizagao, parte-se do texto “Financeiriza¢ao global: o
padrao sistémico de riqueza do capitalismo contemporaneo”, de autoria de José Carlos Braga.
Segundo o autor (1997, p. 195) a financeirizac¢ao pode ser definida como o “padrio sistémico de
riqueza que se originou nos anos 60, a partir dos Estados Unidos, e se difundiu mundialmente”
repercutindo nao sé no pafs de origem, mas no modelo de produ¢io vigente mundialmente.
Conforme esclarece o autor:

Trata-se de um padrio sistémico porque a financeirizagdo estd constituida por
componentes fundamentais da organizag¢do capitalista, entrelacados de maneira a
estabelecer uma dindmica estrutural segundo principios de uma légica financeira geral.

Neste sentido, ela ndo decorre apenas da praxis de segmentos ou setores — o capital
bancario, os rentistas tradicionais — mas, ao contrario, tem marcado as estratégias de
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todos os agentes privados relevantes, condicionando a operagao das finangas e dispéndios
publicos, modificando a dinamica macroeconoémica (Braga, 1997, p. 196).

O autor desenvolve o conceito de financeirizagdo em trés partes ao longo do texto:
primeiro descrevendo os “desequilibrios macroecondémicos” pelos quais passou os EUA nos
anos 1960 e o que deu origem a esse padrio sistémico de riqueza (inovagoes financeiras,
internacionalizacdo de bancos e empresas, ruptura do padrio ouro-délar); em segundo lugar,
analisando “os contetdos da logica financeira geral que as corporacOes capitalistas modernas
introjetaram em suas estratégias de concorréncia” (Braga, 1997, p. 200) e por ultimo
caracterizando uma macroestrutura financeira que compoe o padrio sistémico da financeirizagao
como um /ocus privado e publico, como forma de apreender o modo de funcionamento da
riqueza contemporanea, € aspectos de sua dinamica sistémica no ambito de movimentos
internacionais do capitalismo, sendo diferente, portanto, da globalizagdo financeira ou
mundializagio do capital. O conceito de mundializagao do capital, de acordo com Chesnais ¢ o
que melhor traduz a esséncia do termo “globaliza¢ao”, enquanto “capacidade estratégica de todo
grande grupo oligopolista [...] de adotar, por conta propria, um enfoque e condutas ‘globais™
(Chesnais, 1990, p. 10).

Braga (1997, p. 217) destaca a importancia das grandes corporagdes como maquinas de
acumulacdo de capital, que sao responsaveis por implementar a rede do mercado mundial em
produgao, tecnologia, finangas entre outros, fornecendo entdo a base material para “uma efetiva
globalizacao dos negocios.” Sio, por consequéncia, também capazes de redefinir a territorialidade
econdmica, dissolvendo as fronteiras existentes para as atividades economicas. Conforme
esclarece o autor sobre o modus operandi dessas corporagdes, “...] seu espaco lucrativo é o planeta,
isto é, a parte dele economicamente ‘exploravel’, o que pode significar apenas segmentos
geograficos de um determinado pafs e ndo este como um todo” (Braga, 1997, p.218). Todavia,
estas mesmas grandes corporagdes, submetidas a légica financeira previamente mencionada, vém
sendo submetidas a “uma tendéncia de generalizagao e homogeneizagao nas formas de operagao,
organiza¢ao, estrutura e estratégia” (Braga, 1997, p.221) por conta da concorréncia financeira,
decorrente da concorréncia industrial e comercial ja estabelecida. Para Braga, essas corporagoes,
ao ocuparem posicoes determinantes na circulagio monetario-financeira mundial, por exemplo
ao lado de bancos e organizacOes, tornam-se agentes ativos da financeirizagao. Por consequéncia,
acabam interferindo em parametros como taxas de juros, de cambio e indices de valorizagao
patrimonial, influenciando na também na rentabilidade de ativos.

Os poderes técnico-econdmicos que detém e a légica financeira geral que as preside
fazem com que possuam for¢a determinante tanto para alavancar o crescimento inovador

quanto para contribuir com as instabilidades financeiras, cambiais e patrimoniais que
temos assistido. Diante disto, mesmo as economias avancadas, que abdicam ou sio



38

incapazes de manter sistemas financeiros disciplinados e policias de ajuste e
reestruturacdo conscientes, tendem a sofrer os impactos negativos que essa
financeirizagdo pode engendrar. Suas estratégias [...] indicam que seus movimentos de
capital sao primordialmente direcionados aos paises com sistemas monetarios-financeiros
e industriais mais sélidos, em que existem parceiros, mercados e condi¢oes de
lucratividade geral mais adequadas. Designam, preferencialmente, aos demais — os
“periféricos” - a funcdo de mercados para seus fradables e de circuitos atraentes para
valotizagdo financeira e patrimonial (Braga, 1997, p. 222).

A financeirizacio como padrio de riqueza acaba por determinar “um movimento
desequilibrador da divisao internacional do trabalho e disparidades crescentes de renda, de
riqueza e de sociabilidade; compreendidas como acesso ao emprego, a expansao vital e cultural, a
convivéncia democratica e civilizada” (Braga, 1997, p. 239).

Para Aalbers (2015, p. 215), a financeirizagao é definida como “o crescente dominio de
atores, mercados, praticas, medi¢des e narrativas financeiras em varias escalas, resultando em uma
transformagao estrutural de economias, empresas, estados e familias”. As institui¢oes financeiras
fariam parte das empresas que passam por tal transformagao estrutural. Para o autor, a utilizagao
de uma definicao abrangente permite a uniao de diferentes vertentes da literatura a respeito do
tema, evidenciando a for¢a do conceito. A financeiriza¢do, por abranger processos distintos que
acarretam estruturas, praticas e resultados em diferentes escalas, pode ser analisada ndo sé como
fenémeno a ser explicado, mas também como fenémeno utilizado para explicar, dependendo o
estudo, de acordo com o Aalbers (2015).

A financeirizagdo, para o autor, seria um conceito que ao mesmo tempo tenta dar
sentido a forma que o capitalismo contemporaneo se insere na sociedade e tenta analisar a forma
que ele modifica a sociedade, estando lado a lado com a globalizagao e o neoliberalismo. Ao
concluir, o autor destaca o potencial de entrelagamento ou unido entre processos e praticas a
partir da financeirizagao. Para o autor, a financeirizagdo, enquanto fenémeno essencialmente
espacial, deveria ter papel central na analise geografica econdémica, podendo explicar, por
exemplo, de que forma a financeirizagao da economia global se conecta a financeirizagio em
outras escalas (Estado, pequenas e médias empresas e a vida cotidiana) (Aalbers, 2015).

Carruthers (2015, p. 379) pontua que “uma das principais caracteristicas do capitalismo
como forma de organizagao econdmica diz respeito a sua capacidade de mudar”, sendo a
financeirizagdo uma mudangca significativa, devido ao crescimento da importancia do mercado e
instituicoes financeiras, e do aumento do numero de atores envolvidos nas transacoes financeiras.

O autor, ao tratar de financeirizagao, inicia sua analise conceituando os mercados que
organizam o capitalismo. Para o autor, tais mercados tem como base determinados pressupostos,
que sao: a existéncia de objetos de troca; papéis claros e distintos para compradores e

vendedores; regulamentos que supdem algum tipo de acordo de vinculo, e por fim, a
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possibilidade de faléncia das empresas envolvidas. A financeirizagiao implica entao na modificagao
e rearticulacio desses pressupostos, reunindo as mudangas relativas a propriedade, informacoes,
regulamentos e faléncias no sistema capitalista. Como esclarece o autor, independente das causas
da financeirizacdo, “o crescimento dos mercados financeiros mudou a faléncia bancaria e criou
entidades financeiras de tal importancia que elas escapam completamente da possibilidade de
faléncia” (Carruthers, 2015, p. 392). Os mercados financeiros globais passaram também a ser
caracterizados pela desregulamentacdo, e pelo aumento da regulamentagdo com base em
institui¢oes privadas, e a financeirizagdo reforcou a inclinagdo mundial a propriedade intangivel,
como agoes e titulos (Carruthers, 2015).

David Harvey (2008), no capitulo “A constru¢ao do consentimento”, trata do contexto
de consolidagao da financeirizagao nos Estados Unidos. As instituigdes financeiras, que até o ano
de 1975 estavam suprindo a caréncia do poder publico (que possuia certa disparidade entre
receitas e despesas), deixaram de fazé-lo, deixando a cidade de Nova York em rufnas. Com isso,
novas institui¢oes financeiras assumiram a administracao do or¢amento municipal, fazendo a
gestdo de receitas e impostos e priorizando o pagamento de acionistas e banqueiros, deixando os
servigos essenciais em segundo plano. Tal modo de gestao acarretou congelamento de salarios,
cortes nos empregos publicos e na manutencao de servigos sociais como saude, educagio publica,
transporte. Como esclarece Harvey (2008, p. 55) “Em meio a uma crise fiscal, fez-se uma
redistribuicdo da riqueza favoravel as classes altas”, refletindo na consolidagao do poder da classe
dominante com base em processos de financeirizagao. Todavia, tal situagdo foi vista pelos
banqueiros como uma oportunidade de investimento, em que foram criadas infraestruturas para
os negbcios, que se associaram a incentivos fiscais e subsidios diversos para novos
empreendimentos. “O bem-estar corporativo tomou o lugar do bem-estar social” (Harvey, 2008,
p. 54). Os banqueiros de investimento, por meio de atividades financeiras, assisténcia juridica e
meios de comunicacio, reconstituiram a economia municipal ao redor de atividades financeiras,
em um momento em que o capitalismo ja se rendia a financializa¢ao, termo utilizado pelos
tradutores para designar financeirizagao (Harvey, 2008).

De acordo com Fix (2007), uma situacao caracteristica da situagao nas margens do Rio
Pinheiros em Sao Paulo nos anos 1990 foi a da “légica de rebanho”. O movimento do conjunto
dos agentes envolvidos nas decisoes imobiliarias e de investimentos prevalecia em relagao ao
calculo das demandas futuras, havendo uma desvinculacio entre producio e demanda.
Consolidou-se assim um novo padrio de edificio, mais facil de ser negociado e transacionado
diante do mercado globalizado. Varios desses novos edificios tornaram-se prédios especulativos,

destinados meramente a especulagio imobilidria de alguns investidores, o que pode ser
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considerado um indicio da financeirizagao, a partir do conceito de Braga (1997). Outro indicio
de financeirizagdo também visivel em Siao Paulo e apontado por Fix (2007) ¢ o referente a
padronizagdo dos projetos arquitetonicos, seguindo cada vez mais parametros pré-definidos. Tais
parametros, relativos a materialidade, tipologia, revestimentos, tornam os edificios o “mais
padronizado possivel, transformando em investimento de maior liquidez” (Fix, 2007, p.154).
Dessa forma, pode-se relacionar o padrio de certificagilo WELL ao conceito de
financeirizagdo. Ao considerarmos as grandes corporagdes agentes ativos da financeirizagao,
como pontua Braga (2013), e a tendéncia a adotar condutas globais, como traz Chesnais (1996),
modificando a conduta econémica, podemos inserir o padrio de certificagio em questao
enquanto mais um aspecto que auxilia a acumulagdo por parte das grandes corporagoes,
promovendo a globalizagdo dos negbcios a partir de mais um padrio a ser seguido, interferindo

diretamente na rentabilidade do investimento (Fix, 2007).

2.4 Cidade global

Para tratar de cidade global, é utilizada a obra de Saskia Sassen (2005, 2008), com
destaque para o texto “The Global City: Introducing a Concept ” em que ¢é feita a sintese do conceito.
Para a autora, o termo ¢é uma tentativa de evidenciar uma diferenga: a particularidade do global tal
qual se estruturou no periodo contemporineo, demandada pela globalizacio da economia. As
cidades globais, entdo, “se situam num contexto em que as dinamicas e processos que se
territorializam sao globais” (Sassen, 2005, p.27).

O conceito ¢ estruturado em sete hipoteses, que definem um modelo de cidade global e
suas especificidades. O “modelo” de cidade global analisado possui determinadas especificidades,
e para compreendé-lo, deve-se partir das hipdteses que destrincham tal modelo. Conforme
desenvolve Sassen (2005), a primeira delas seria que a dispersao geografica das atividades
econdmicas evidencia a importancia das fungdes corporativas centrais: quanto mais dispersas as
atividades das empresas em diversos paises, mais complexa se torna a logistica e as estratégias de
funcionamento em seu pafs central. Como consequéncia, as fungdes corporativas centrais
atingem um nivel de complexidade tio alto que empresas terceirizadas altamente especializadas
sao necessarias, para prestar auxilio a elas. A presenca de tais empresas altamente especializadas
proporciona uma nova dinamica de acumulag¢ao, devido, entre outros fatores, a complexidade
dos servigos prestados (Sassen, 2005).

A escolha da localizagdo da sede das empresas também estaria relacionada com a
complexidade e terceirizagao dos servicos prestados pela sede. De acordo com a autora, quanto

maior a quantidade de servigos terceirizados pela empresa, maior ¢ a liberdade que tais empresas
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possuem para escolha de sua localizagao. Em muitos paises existe a sobreposi¢ao entre os centros
de negbcios e a maior concentracio de sedes de empresas, mas em pafses com maior
infraestrutura, costumam ser varias as opg¢oes de cidade para as sedes (Sassen, 2005). Tais
empresas altamente especializadas acabam também fortalecendo a rede global, por realizarem
transacoes que proporcionam certa dissolugao fronteirica (entre paises e cidades). Como
consequéncia, estabelece-se uma rede transacional de cidades, em que as fortunas economicas
tornam-se desconectadas das suas economias regionais, ou até mesmo nacional, ocasionando um
sistema urbano transnacional (Sassen, 2005).

O aumento de profissionais especializados e empresas de ponta altamente lucrativas nas
cidades globais proporcionaria aumento na desigualdade espacial e socioeconomica nessas
cidades. O aumento da necessidade de profissionais de ponta causa também uma maior demanda
por trabalhadores de servicos e setores industriais, que acabam se inserindo em ciclos de
remunera¢ao opostos. Enquanto os profissionais especializados se tornam mais valorizados, os
trabalhadores de servigos se tornam mais desvalorizados, aumentando a desigualdade. Também
como consequéncia dessa dinamica, sao demandadas atividades econdmicas informais em maior
nimero nessas cidades, que niao conseguem competir com as altfssimas taxas de lucro das
empresas de ponta. Como esclarece a autora: “Informalizar parte de todas as atividades de
produgao e distribui¢ao é uma maneira de sobreviver nessas condi¢coes” (Sassen, 2005, p.30).

As vantagens da utilizagdo do conceito cidade global para analise da globalizagao,
segundo a autora, seriam a énfase em componentes estratégicos da economia global e a énfase no
trabalho atual de gestio e financiamento da economia global. O foco nas cidades evidencia
também as crescentes desigualdades entre os setores e espagos altamente providos e desprovidos
de recursos nas mesmas (Sassen, 2005). A autora pauta a relevancia de recuperar os lugares e
processos de trabalho, pois existe uma “capacidade dessas novas tecnologias de neutralizar
distancia e lugar” (Sassen, 2005, p.31).

Sassen (2008) no texto “As diferentes especializagdes das economias globais”, contradiz
o senso comum de que a globalizagio homogeneizaria as economias, reconhecendo o valor das
diferencas de especializacao das diferentes cidades inseridas na economia global. Para a autora, a
globalizagao promove homogeneizagao dos padrées (de administragdao, de distritos empresariais,
de construcdo), mas segue necessitando da diversidade de capacidades econémicas entre cidades.
As capacidades necessarias para atuar em nivel global precisariam entao ser geradas, ¢ a cidade
global seria uma plataforma para produc¢ao de tais capacidades globais. Conforme esclarece, todas

as cidades globais do mundo, sejam elas maiores ou menores, auxiliam a produzir tais
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capacidades em seus paises, “funcionando, portanto, como pontes entre a economia nacional e a
economia global" (Sassen, 2008, p. 2).

A autora ressalta a maneira que cidades diferentes possuem caracteristicas diferentes, e o
interesse dos mercados globais em se fazerem presentes em diferentes cidades globais esta no
fato de cada uma dessas cidades representar uma ponte entre o global e as especificidades locais,
além de expandirem suas plataformas globais de operagao. A autora pontua ainda que, se
houvesse algum tipo de negociagao entre liderangas politicas, empresariais e sociedade civil com
as empresas globais, poderiam ser obtidos beneficios para as cidades. Na perspectiva da autora,
“essas fun¢bes econdmicas globais poderiam se desenvolver melhor num contexto de uma classe
média forte e prospera, ao invés de numa situagdao de desigualdade aguda e de polaridade, como
existe entre grande parte das familias” (Sassen, 2008, p. 5).

As redes mundiais e as fun¢des de comando centrais configuram uma geografia da
globalizagao caracteristica das cidades globais, de acordo com Sassen (2005). Nelas, existe uma
dispersdo das atividades econoémicas das metropoles, em nivel nacional e global, e a centralizagao
territorial das fungdes de controle e gestao. O conceito de cidade global, para a autora, auxilia a
compreender o processo de globalizagao, e evidencia as crescentes desigualdades entre os setores
e espagos altamente favorecidos e desfavorecidos nas cidades contemporaneas (Sassen, 2005).

Keller Easterling (2014) faz uma analise das zonas e dos espagos padronizados e
reproduziveis internacionalmente em seu livto Extrastatecraff, sendo possivel fazer a ponte das
cidades globais com os conceitos trazidos pela autora. Conforme a defini¢ao de Easterling (2014),
a “zona” é um instrumento legal e econdémico repleto de incentivos e isengOes legais. Tais
incentivos e isengdes podem se misturar a legislagdao civil, dando origem a leis internacionais
juntamente com empresas ou serem adotados pelas nagdes como um todo.

A relagdo com as cidades globais se da primeiramente, pois como pontua a autora, “a
zona como enclave corporativo ¢ o modelo mais popular para a cidade global contemporanea”
(Easterling, 2014, p. 27), nao restringindo a cidade global apenas aos centros financeiros.
Enquanto os centros financeiros tém como foco a gestiao de capitais e investimentos, os enclaves
corporativos sao mais abrangentes, incluindo nao sé atividades financeiras, mas uma
concentra¢ao de atividades empresariais e corporativas (Easterling, 2014).

Em segundo lugar, conforme cita a autora a respeito das zonas na Malasia e na China,
que passaram a se caracterizar por um skyline completo de edificios, “a zona transformou-se em
um modelo para a metrépole que acolhe qualquer programa residencial, comercial ou cultural
concebivel” (Eastetling, 2014, p. 42) a medida que eliminou muitas das fric¢des caracteristicas da

vida urbana. Para a autora, a difusio das zonas de exportagio durante os anos 1970 acabou



43

também por difundir novos ciclos de exploragao no trabalho (Easterling, 2014). Tal ponto
dialoga com a hipétese de Sassen (2005), de que ha um aumento da desigualdade socioeconémica
nas cidades globais e que os trabalhadores do setor de servigos se tornam mais desvalorizados,
devido ao ciclo de valorizagao oposta entre os trabalhadores dos setores de ponta e dos setores
industriais e por conta do aumento das atividades economicas informais nessas cidades.

No contexto brasileiro, Mariana Fix (2007) usa do conceito de cidade global para
analisar uma das principais fontes de expansao do mercado imobiliario no Brasil, na cidade de
Sio Paulo, as margens do Rio Pinheiros na década de 1990. De acordo com a autora, houve
multiplicagdo de megaprojetos nesse periodo e localidade, como torres de escritorio, hotéis,
shoppings e complexos de uso misto, e no Brasil. Apenas em Sdo Paulo sua multiplicagdo “foi
capaz de desenhar um skyline que mimetiza os polos de negbdcios dos paises centrais, inserindo a
cidade, mesmo que de modo incompleto e truncado, no circuito global de promoc¢ao imobiliaria”
(Fix, 2007, p. 161). Conforme desenvolve a autora, existia um pressuposto a respeito de “um
mundo globalizado no qual a unica saida para as cidades seria a ‘adaptagdo’ ou adequacdo aos
novos parametros que surgiram, o que significa, em geral, torna-las competitivas” (Fix, 2007, p.
262), além de atraentes e funcionais para o mercado.

E possivel tracar a relacio do conceito com o WELL. Primeiramente, o selo surge de
uma cidade global, de um polo de negocios, e passa a se difundir principalmente no ambiente
corporativo, em escritorios. Muitos dos trabalhadores que vao ter acesso a um espago certificado
WELL estao inseridos na logica de supervalorizacao de seu trabalho, sao profissionais de ponta
trabalhando para grandes empresas. O WELL pode ser interpretado como mais um instrumento
de padronizac¢ao e adaptagao das cidades globais, mais um dos novos parametros a serem

seguidos pelas empresas e pelos empreendedores.
2.5 Renda da forma ou renda da norma?

Pedro Arantes (2010), em sua tese de doutoramento intitulada “Arquitetura na era
digital financeira: desenho, canteiro e renda da forma”, investiga as condi¢bes as quais estdo
submetidas as formas arquitetonicas no capitalismo contemporaneo. Para o autor, o fetiche da
forma seria a nova condi¢ao da arquitetura contemporanea, e os significados, assim como as
implicagdes na esfera da produgiao, consumo, exploracao no trabalho e distribuicao de riquezas
favorecidos por esse tipo de forma arquitetonica conduzem a pesquisa.

A partir do conceito de renda da forma, o autor conduz seu argumento, de como esse
tipo de arquitetura que explora os limites da forma, técnica e materiais, promove um tipo de

valorizacao diferenciada da do mercado imobiliario ordinario. Um dos principais motivos para tal
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diferenca, seria pelo fato de tais edificios nao estarem, na maioria das vezes, diretamente a venda,
apesar de contribuirem com a venda de espacos adjacentes na cidade e com o marketing urbano
ao redor das proprias cidades. Como desenvolve Arantes (2010, p. 2):
Seu valor de uso é o de representacio e distin¢do. Elas nio compdem o tecido urbano
corriqueiro e, em geral, ndo precisam obedecer as legislacoes de uso do solo. Sio
excegoes que pretendem constituir- se em “fatos primarios” da cidade e reconhecidos
como monumentos, mesmo quando a encomenda ¢ privada. A renda que geram ¢ similar,

porém diferente, da renda fundiaria. E uma renda monopolistica intrinseca a sua forma
arquitetonica unica e espetacular.

A arquitetura que pode ser enquadrada no conceito de renda da forma, todavia, difere-se
em varios aspectos da arquitetura promovida pelo WELL, apesar de ambas proporcionarem
valorizagdo imobilidaria em seu entorno, e servirem como ‘aquecimento’ para o mercado
imobiliario. O tipo de valorizagdo associada a renda da forma, de acordo o autor, acaba por
aproximar essa arquitetura de uma experiéncia imaterial, cuja func¢do se distancia cada vez mais
do utilitarismo e ha “dissolugao do fato arquitetonico [...] no qual a arquitetura nasce para virar
imagem de si mesma” (Arantes, 2010, p.3). Sio exemplos de tal dissolucdo edificios que se
confundem com as nuvens, efeitos de luz que jogam com a materialidade, pedreiros sendo
substituidos por robos.

Enquanto isso, a arquitetura difundida pelo WELL, em que se localizam os espagos
certificados, se aproxima muito mais do ordinario do que do espetacular. Em um contexto de
tamanha desigualdade como o brasileiro, em que a cidade informal e a cidade formal, com torres
espelhadas de alto padrao coexistem, a arquitetura de alto padrao por si s6 pode ser confundida
com espetacular. Todavia, ¢ uma arquitetura do ordinario, nada que venha acompanhada de
forma unica e espetacular. As conclusoes de Grazziano a respeito das solug¢des arquitetonicas
difundidas pelo padrao LEED podem ser também utilizadas para compreensio das solucoes
presentes nos espagos de padrao WELL (2019, p. 405):

Assim, o LEED oferece distingdes aos empreendimentos, mas sempre a partir de um
conjunto fixo de parimetros e “boas praticas” que inibe a inovagio tipolégica e formal.
Os padrées sio, desse modo, um aspecto de homogeneizacdo de solugoes arquitetonicas,

por reduzirem o escopo de projeto ao que esta neles previsto. Eles se somam a outras
praticas de uniformidade espacial

Dessa forma, pode-se reafirmar que a arquitetura reproduzida pelos espagos de padrio
WELL promove uma valorizacdo relacionada ao ordinario, aos padroes e homogeneizagdes
caracteristicos da arquitetura corporativa de alto padrao, o que poderia caracterizar um padrio de

acumulacio a ser taxado de renda da “norma”, e nao renda da forma.
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3. WELL no contexto brasileiro: reflexos no espago urbano

O presente capitulo tem como objetivo usar do instrumento urbanistico “Operacido
Urbana Consorciada” para aproximar a discussaio do WELL Building Standard do contexto
brasileiro. O capitulo estd divido em trés partes: primeiro, serd definida a Opera¢ao Urbana
Consorciada, na sequéncia, as possiveis relagdes entre o instrumento e os processos de
gentrificagdo nos centros urbanos, e por fim, de que forma isso se relaciona com o a certificacao
WELL, a partir da visualizacdo em mapas. Parte-se da hipotese que as areas de Operacdo Urbana
Consorciada concentram os espagos com tal certificagdo, e busca-se compreender o motivo.

O instrumento Operagao Urbana Consorciada foi regulamentado no Estatuto das

Cidades (Lei 10.257, de 10 de julho de 2001), e é definido como:

[...] o conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo poder publico municipal,
com a participag¢do dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, com o objetivo de alcancar em uma area transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e a valorizacio ambiental (Brasil, 2001b, art. 32).

A Operacao Urbana Consorciada é uma lei que se sobrepde ao plano diretor do
municipio, por meio de intervengdes como flexibilizacio de parametros de uso e ocupacio do
solo e de estabelecimento de parcerias publico privadas em determinada 4area.

De acordo com Siqueira (2014), as operagdoes urbanas visam a promogio de
transformagoes urbanisticas por meio de capitais publicos e privados utilizando de politicas de
uso do solo e instrumentos financeiros. Originalmente, o instrumento esteve atrelado ao
fornecimento de infraestrutura publica, inclusive de habita¢ao de interesse social. Com o passar
dos anos, tal cariter do instrumento foi substituido por provisao de melhoramentos,
particularmente no sistema viario, muitas vezes em areas ja bastante atraentes e aquecidas para o
mercado imobiliario.

Como pontua Maleronka (2010), as possibilidades para a intervencao urbana trazidas
pelo instrumento sdo muito mais amplas que as reconhecidas pelo mercado imobiliario, e seria
entao responsabilidade do poder publico desenvolver formas de utilizar do interesse privado de
acordo com suas inten¢des, e nao o contrario. Complementando tal raciocinio, o instrumento
Operagao Urbana Consorciada nio teria a competéncia, por si s6, de ser bom ou ruim para uma
cidade democratica e inclusiva. O que define de fato a eficacia do instrumento (sob uma
perspectiva progressista) estd na maneira que seria formulado e implementado em nivel
municipal, como pontuam Maricato e Ferreira (2002).

Todavia, o consenso em torno das Operagoes Urbanas devido a ampla aceitagao das

parcerias entre o poder publico e os multiplos atores da sociedade civil é bastante criticado por
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Maricato e Ferreira (2002). A iniciativa privada, por dispor de um altissimo volume de capital,
acaba tendo um papel de destaque na operacionalizagao e implantacdo do instrumento. E, em um
pais como o Brasil em que a maior parte da populagao das grandes cidades esta a margem do
mercado, politicas publicas que usam da dinamizagdo do mercado como alavanca para
revitalizagdo urbana acabam atingindo apenas uma pequena parcela da populagio. Tal
contradi¢ao se faz central no funcionamento das Opera¢oes Urbanas no espago urbano
brasileiro, de forma que seria preciso analisa-las, em especial as que se colocam como uma troca
de contrapartidas entre o poder puablico e a iniciativa privada, questionando seu teor
‘democratizante’ (Maricato e Ferreira, 2002).

Siqueira (2014) utiliza das Opera¢oes Urbanas Consorciadas como forma de analisar e
compreender os processos de gentrificacio contemporanea. A autora define gentrificagdio como
“o processo de redesenvolvimento urbano que acarreta a elitiza¢ao socioespacial” (Siqueira, 2014,
p. 392). A relevancia de seguir utilizando o termo gentrificagdo diz respeito a seu “carater
eminentemente politico, uma vez que se relaciona a producao do espaco, exclusao socioespacial e
intersec¢ao de interesses publicos e privados.” (Siqueira, 2014, p. 393).

Ao propor a utilizacio do conceito de gentrificacio para analisar transformacoes
socioespaciais, seria possivel fazer a conexdo com processos mais abrangentes de produ¢ao do
espago urbano e as diferentes formas com que se perpetuam, e de que forma a gentrificagao
acaba por ser legitimada pelo poder publico, de acordo com a autora. Sendo assim, tal defini¢ao
de gentrificagao ¢ mais abrangente que a definicdo “original” de Smith (2007 [1996]), de
diferenciagao geografica na escala urbana (ou reestruturagdo urbana), que tem como objetivo
delimitar e determinar areas para expansao geografica futura, acarretando a expulsao dos grupos
mais vulneraveis e em grandes empreendimentos voltados para entretenimento e consumo.

As Operagées Urbanas Consorciadas ja foram pautadas pela prefeitura de Sao Paulo
como uma técnica para valorizaciao imobilidria de determinada area. Sendo assim, a forma¢ao do
espago ‘gentrificavel’ pode ser constatada nos principios de funcionamento do instrumento
(Siqueira, 2014).

A relagao da gentrificagdo com o instrumento Opera¢ao Urbana Consorciada se da,
entdo, por ambos possuirem os mesmos elementos basicos de funcionamento (Siqueira, 2014, p.
410):

Os elementos basicos de funcionamento do instrumento expdem, nesse sentido, as
dimensées fundamentais da gentrificagdo: a delimitagio de um perimetro através da
identificacdo de uma area que necessitaria de investimentos publico e privados (produgio
do espaco gentrificavel); a definicdo de usos e usudrios a serem incentivados e estimulo a
valoriza¢do imobiliaria (elitizacdo socioeconémica e possibilidade de expulsido de grupos

vulneraveis), e canalizacdo de investimentos publico e privados através da venda de
Cepacs, com mudanca de pardmetros urbanisticos e utilizacdo desses recursos em obras e
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projetos contidos no perimetro da operacio urbana (transformacio da paisagem
construida).

Sendo assim, conforme confirma Siqueira (2014), o modelo de ocupagio e propriedade
do solo promovido pelas operagdes urbanas acaba por incentivar empreendimentos de grande
porte. Dessa forma, faz-se necessaria a atuagao de grandes agentes imobiliarios para compra e
constru¢ao nos lotes do perimetro, ocasionando um tipo de transformacao do espago construido.
Essa transformacao se da por investimento nao sé privado, mas também publico, o que acarreta
valorizagao imobiliaria e expulsdo de minorias ndo priorizadas no plano da operagao urbana. Tal
aspecto seria entao uma confirmagao da legitimagao por parte do poder publico para o processo
de gentrificagao relacionado as Operagoes Urbanas.

Os projetos de Operagao Urbana geralmente acabam por incluir um grande
investimento inicial do poder publico, uma ‘“Ancora’, que chama atencio dos investidores
privados, conforme pontua Fix (2004). Essa ‘ancora’, que pode ser uma avenida ou um
equipamento cultural, ndo necessariamente traria melhorias na infraestrutura publica, mas
possibilitaria a constru¢ao de torres de escritorio e grandes empreendimentos imobilidrios ao seu
redor, proporcionando uma perspectiva de valorizagao. Dessa forma, através das Operagdes
Urbanas vao se consolidando as novas areas de expansio do capital imobiliario nos centros
urbanos, como forma de conceber novos polos de negbcios, ou consolidar os ja previamente
estabelecidos (Fix, 2004).

Sio os grandes agentes imobiliarios que tendem a atuar no perimetro das Operacoes
Urbanas, e a consolidagao dos novos polos de negdcios nestas areas que possibilitam a ponte do
instrumento com o WELL Building Standard e outros sistemas de certificagao ambiental. Como
afirma Fix (2004, p. 10), ao concentrar recursos publicos numa por¢ao da cidade que passa a se
adequar para implantagio de megaprojetos imobiliarios, com nova infraestrutura e muitas vezes
desapropriacao de terrenos e expulsio dos desfavorecidas, ¢ favorecida a instalacio de grandes
empresas no perimetro:

A um s6 tempo criam-se as condi¢des necessarias para a instalacdo dos escritorios das
grandes empresas nacionais e multinacionais nas novas torres, dos condominios
residenciais para a classe executiva “transnacional”, dos hotéis, restaurantes e casas de
espetaculo; e aumentam as oportunidades de negoécios imobilidrios, crescentemente

financeirizados, colocando em movimento as engrenagens que fazem da cidade uma
maquina de crescimento (Fix, 2004, p.10).

Sio essas grandes empresas, no geral, que seguem padrdes globais e buscam instalar-se
em edificios de escritério propicios a certificagio (como é o caso da ENEL, comentado no
capitulo 1). De acordo com Fix (2007), o aumento da entrada de capital internacional no Brasil

nos anos 1990 devido as privatizagdes das industrias acarretou uma demanda das empresas
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estrangeiras por edificios de alto padrao. Conforme explica a autora, a fim de manter a liquidez
dos investimentos, grandes empresas passaram a contratar empresas de consultoria para escolher
o imével que passariam a ocupar. As empresas de consultoria passaram a classificar os iméveis
em A, AA ou AAA e, ndo por acaso, sao as mesmas empresas que prestam consultoria aos
incorporadores, ao desenvolverem novos projetos, e aos investidores, ao se questionarem na
escolha de ativos. As empresas de consultoria, entdo, passaram a criar “as condi¢Oes para
homogeneizagao produzida pela expansao do capital na atual logica de acumulagao” (Fix, 2007,
p-154).

Sio esses edificios de alto padrao, aptos as mais diversas certificagdes e verificagbes de
qualidade e rentabilidade, que acabam sendo escolhidos para serem sede de grandes empresas
multinacionais.

Os Espacgos Certificados WELL nas cidades brasileiras (cujos dados nao sio
confidenciais) acabam repetindo determinados padroes espaciais em sua disposi¢dao. Eles
concentram-se em uma area muito pequena e bastante proximos uns dos outros. Ao observar o
mapa da regiao metropolitana de Sao Paulo, por exemplo, (vide Mapa 1), é visivel o agrupamento
de espagos certificados em uma centralidade especifica. O mesmo fendmeno acontece em
Curitiba (vide Mapa 2) cujos espacos certificados se localizam em grande maioria no mesmo
bairro, e de certa forma também no Rio de Janeiro (conforme Mapa 3). As cidades utilizadas de
exemplo sdo as capitais dos estados com maior nimero de projetos WELL registrados no pais
(vide Grafico 3), e a concentracado de espagos certificados acontece em regides bastante
valorizadas das cidades. Em Curitiba, a maior parte se localiza no bairro Batel e areas limitrofes.
Essa localidade possui um dos metros quadrados mais caro da cidade®’. Em Sio Paulo, a maioria
dos espacos certificados situa-se proxima a Avenida Faria Lima e a Marginal Pinheiros, famosas
pela presenca de indmeras torres de escritério, e no Rio de Janeiro, os espagos certificados
concentram-se proximos ao Porto Maravilha. Os processos caracteristicos de valorizagao
imobiliaria descritos por Fix (2004) e Siqueira (2014) se fazem entao visiveis na espacializagdo dos

Espagos Certificados WELL na malha urbana brasileira.

47 De acordo com Indice FipeZap (2023), Bem Parani (2023) e Gazeta do Povo (2022).
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Numero de projetos registrados por Unidade Federativa
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Grdfico 3: Projetos registrados por Estado, Fonte: Elaboracio da antora (2024)
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Grdfico 4: Niimero de projetos registados por tipo de uso, Fonte: Elaboragao da autora (2024)

A maior parte dos espagos que almejam a certificagdo WELL no Brasil sio torres de
escritorio (conforme Grafico 4), e nas cidades de Sio Paulo e do Rio de Janeiro, existe
sobreposicao entre os espacos com certificagio WELL e o perimetro das Operagdes Urbanas
Consorciadas realizadas.

Tratando especificamente da cidade de Sao Paulo, uma maioria esmagadora dos

espacos que possuem tal certificacdo se localiza dentro do perimetro de tais operagdes, sendo a
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Operag¢ao Urbana Consorciada Faria Lima a com maior numero de projetos, seguida pela
Operacio Urbana Consorciada Agua Espraiada (conforme Mapa 4).

Conforme afirmam Maricato e Ferreira (2002), um dos maiores fatores de
desvalorizagdo imobiliaria nas cidades brasileiras é a proximidade com a populagdo de baixa
renda. Dessa forma, quanto mais distante a area da operagao urbana estiver das areas de moradia
popular, menos engessado serd o processo de valorizagao imobilidria na area, e mais valorizados
serdo os Certificados de Potencial Adicional de Construcao (CEPAC).*

As mudangas nos processos de planejamento urbano que acarretaram a destinagdo do
planejamento urbano a valoriza¢ao imobiliaria sdo discutidas por Peter Hall (2014), em seu texto
“Cidade Empreendimento”. Conforme desenvolve o autor, em determinado momento a partir
dos anos 1970, o movimento de planejamento urbano mudou abruptamente e passou a incentivar
o crescimento urbano em vez de regula-lo, como era comum no planejamento tradicional. Dessa
forma, “o planejador foi-se confundindo cada vez mais com o seu tradicional adversario, o
empreendedor” (Hall, 2014, p. 414). David Harvey (2005) em seu texto "Do administrativismo ao
empreendedorismo” também comenta a mudanga para o empreendedorismo nas politicas de
governanga urbana. O autor trata do redirecionamento das posturas relacionadas a gestao urbana,
indo de uma a abordagem administrativa a empreendedora nas décadas de 1970 e 1980. Tais
mudangas teriam ocorrido devido a crenca de que posturas empreendedoras em relagio ao
desenvolvimento economico seriam benéficas para as cidades

Para Peter Hall (2014) tais mudangas ocorreram por motivos econdémicos, e tiveram
origem nos Estados Unidos, apesar de apresentarem muita for¢a também na Gra-Bretanha. Em
ambos os territorios as politicas de planejamento urbano, juntamente com as politicas
econdémicas de bem-estar social, passaram a ser criticadas pela extrema direita na década de 1970.
O planejamento urbano vigente até entdo teria impedido o funcionamento do mercado, devido as
localizacGes nao otimizadas das industrias, limitando a atuacdo delas. Determinou-se entio uma
nova politica urbana, em que os centros urbanos deveriam voltar-se massivamente para o
ressurgimento econdmico, e as areas do interior para ressurgimento industrial. Esse
ressurgimento econdémico aconteceria por meio da revitalizagao urbana (Hall, 2014).

Trazendo como exemplo diversas cidades dos Estados Unidos, o autor descreve a

receita magica para a revitalizagdo urbana, amplamente replicada nas cidades americanas. Ela

48 Os CEPAC: sio titulos financeiros que servem como mecanismo de arrecadacdo de fundos para as obras publicas
das Operacoes Urbanas. Eles acabam por ter um papel estrutural na especulagdo imobilidria nas areas de OperacGes
Urbanas Consorciadas, devido a desvinculagio que proporcionam entre a compra do potencial adicional de
construcio e a propriedade dos lotes na area. O preco dos CEPACs oscilatia conforme a demanda do mercado, e
qualquer pessoa, independente de possuir um lote no perimetro da Operacio Urbana, teria a possibilidade de
adquirir o titulo, indicio de uma especulagao imobiliaria ‘financeirizada’ (Fix, 2004).
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consistira em um novo tipo de ‘parceria criativa’ entre o governo das cidades e o setor privado,
tendo como eixo norteador a criagio de um novo papel para o setor de servicos nos centros das
cidades, proporcionando uma cidade reformada e restaurada. Os novos planejadores urbanos,

(13

que se confundem entio com empreendedores, segundo o autor, “gentrificariam” os centros
urbanos, investindo na reforma de lojas, restaurantes e bares. “A cidade reformada se tornaria
atracao turistica, fornecendo uma nova base economica para a cidade” (Hall, 2014, p. 419).

A receita magica trazida por Peter Hall é utilizada por Fix (2004) para tratar dos
processos de renovagao urbana em Sao Paulo, em especial da Operacido Urbana Consorciada, que
seria a “formula magica para viabilizar intervencOes urbanas em tempos de crise fiscal do estado”
(Fix, 2004, p. 1). A critica a tal férmula magica se da, pois, a prefeitura deixa de realizar outros
investimentos, concentrando-se nas operagoes e dando preferéncia a “obras concentradoras de
renda, ‘ndo prioritarias’, em detrimento de regides menos privilegiadas da cidade” (Fix, 2004, p. 3)

E possivel, agora que foram apresentados todos os elementos, fazer a conexdo entre as
Operagdes Urbanas e a certificacaio WELL. A construcao de torres de escritério e edificios de
alto padrio acontece majoritariamente nas areas das Operagoes, ¢ a demanda de empresas
estrangeiras por tais edificios acontece também pela infraestrutura urbana presente em tais areas.
A infraestrutura da localidade imediata acarreta diretamente na possibilidade de obtencao de
etiquetas como a da certificacio WELL, possibilidade que apenas poucos edificios apresentam,
dentro da malha urbana das grandes cidades brasileiras. Como pontua Grazziano (2019), os
certificados acabam sendo mais propensos em empreendimentos de grande porte, devido aos
elevados custos de consultoria para obtengao. Pode-se entdo tragar mais um paralelo com as areas
de Operacao Urbana, que segundo Siqueira (2014), devido ao modelo de ocupacio do solo
promovido, acabam também privilegiando tais empreendimentos.

A contradi¢ao é tamanha que chegou a ser pontuada por Rick Fedrizzi (2015, p. 54) ao
tratar da certificacaio LEED:

Eu me lembro de me sentir, estando fora dessa torre da era espacial [em Mumbai]
justaposta a uma favela da Idade da Pedra ao seu redor, como se eu tivesse aterrissado em

outro planeta. Essa justaposicdo é tragicamente comum. Das favelas de Sdo Paulo as
comunidades desfavorecidas no Bronx, pobreza e desolagio sio frequentemente
encontradas nio muito longe de novos e brilhantes edificios LEED. No caminho de
volta para o meu hotel em Mumbai, eu fiquei pensando nesses fortes contrastes e,
honestamente, eles me deixaram muito desconfortavel.

O desconforto pontuado por Fedrizzi nao difere do desconforto relativo a situagao das
edificagdes com certificacgdo WELL no Brasil, uma vez que o foco seguem sendo edificagoes de
alto padrio, torres espelhadas, padroes se tornam na pratica muito distantes da populagio, apesar

de estarem se tornando comuns em 4reas altamente valorizadas. E importante frisar que a maior



52

parte da populagao urbana esta fora do mercado, e a maior parte das edificagdes que constituem a
malha urbana das cidades brasileiras ndo podem ser certificados.

O processo descrito por Hall (2014) de transformacgdo de antigas areas industriais e
portuarias obsoletas em novos centros corporativos, se assemelha ao que vem acontecendo na
Marginal Pinheiros, em Sio Paulo, e no Porto Maravilha, no Rio de Janeiro, justamente
localidades que concentram espacos certificados.

A ideia das cidades enquanto patria, empresa e mercadoria ¢ desenvolvida por Vainer
(2013), pontuando a produtividade e a competitividade entre cidades como questdes chave do
planejamento urbano contemporaneo. A cidade seria uma mercadoria, parte de um mercado
competitivo, em que varias cidades estdo a venda. Uma vez transformada em coisa a ser vendida,
“a cidade nao ¢é apenas uma mercadoria, mas também, [...] uma mercadoria de luxo, destinada a
um grupo de elite de potenciais compradores” (Vainer, 2013, p. 83) como o capital internacional,
aqui representados pelos empresarios que buscam instalar-se em espacos aptos a certificagdo
WELL.

Acredita-se que no contexto brasileiro a certificagago WELL se insere num contexto de
revalorizagdo urbana e gentrificacdo, e funciona como motor para tais processos, impulsionando
um modelo de cidade que reafirma padrées de concentracdo de renda, valorizacio imobiliaria e
investimentos nao prioritarios em areas saturadas de infraestrutura urbana, aumentando a

desigualdade espacial em comparagao com as periferias.



Espagos Certificados WELL no municipio de Sao Paulo e regiao

Legenda 0 5 10km

@ Espagos Certificados WELL
-~ Vias Fonte dos dados: WELL Building Standard Project Index (2024)

Mapa 1: Espagos certificados WELL em Sao Panlo e regiao metropolitana. Fonte: Elaboracio da antora (2024)
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Espagos Certificados WELL no municipio de Curitiba

1
Legenda
) Fonte dos dados: WELL Building Standard Project Index (2024),
O Espagos Certificados WELL Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba (2024),
— Vias Portal GeoCuritiba (2024)

Mapa 2: Espagos certificados WELL no municipio de Curitiba, Fonte: Elaboragio da antora (2024)

54



55

Espagos Certificados WELL na regiao central do Rio de Janeiro

Legenda
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Fonte dos dados: WELL Building Standard Project Index
(2024), Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, Portal
Data Rio (2024), Google Satélite (2024)

Mapa 3: Espagos Certificados WEILL na regido central do Rio de Janeiro, Fonte: Elaboracdo da antora (2024)



Espagos Certificados WELL e areas de Operagées Urbanas Consorciadas
na regiao central de Sao Paulo

Legenda
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T Fonte dos dados: WELL Building Standard Project Index
J I'Tana Lima _ (2024), Prefeitura Municipal de S3o Paulo,
[ Agua Branca (perimetro expandido) Portal GeoSampa (2024)

Mapa 4: Operagoes Urbanas Consorciadas na regido central de Sdao Panlo, Fonte: Elaboracdo da antora (2024)
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Espagos Certificados WELL na regiao central do Rio de Janeiro

Legenda
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I:] AEIU Porto Maravilha

Fonte dos dados: WELL Building Standard Project Index (2024),
Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, Portal Data Rio (2024),

Google Satélite (2024)

Mapa 5: Espagos Certificados WELL na AEIU Porto Maravilha, Fonte: Elaboragao da antora (2024)
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Consideracoes finais

As consideragées aqui apresentadas refletem o argumento que foi construido ao longo
da monografia a respeito do WELL Building Standard.

Buscou-se compreender de que forma o padrao de certificagio WELL, surgido nos
Estados Unidos e presente no Brasil desde 2019, transforma e interfere diretamente no espaco
urbano brasileiro.

A partir da constru¢ao de um panorama sobre o surgimento do padrio de certificagao,
através da construcao de sua rede de agentes e da caracterizagao sobre a inser¢ao do certificado
no mercado brasileiro, pode-se constatar o vinculo entre o padrio de certificagio e seu
direcionamento mercadologico desde sua fundagdo. Utilizando-se da coleta de informag¢bes em
portais de noticias e entrevistas, pode-se compreender o discurso e a propaganda feita pelos
préprios fundadores do certificado relacionado a sua relevancia no mundo atual, configurando a
estratégia de negocios perfeita para o século XXI. A relagao entre bem-estar, saude fisica e mental
e produtividade no ambito corporativo é refor¢ada enquanto ideal do certificado. No contexto
brasileiro, ha escassa veiculagdo de informagoes a respeito de tal certificado nas midias e as
informagoes foram obtidas por meio de entrevista. O aumento de espagos registrados no Brasil,
que almejam a certificagdo WELL, aumentou de forma significativa, com seu apice até entdo no
ano de 2023. A utilizacgado dos meios de comunicacio para divulgacio nao sé dos
empreendimentos certificados, mas também dos resultados obtidos por meio de pesquisa dos
beneficios relacionados a certificagdo WELL auxiliou a consolidar sua relevancia enquanto
padrao.

A partir da discussao do conceito de bem-estar, pode-se compreender de que maneira a
certificaggo WELL se relaciona com o bem-estar enquanto nova agenda da arquitetura, ¢ com a
tendéncia de medi¢do e monitoramento das qualidades de saude e também dos ambientes de
trabalho, resultado em aumento da produtividade. Por meio do debate sobre ciéncia e
conhecimento cientifico, pode-se questionar o teor cientifico das pesquisas que embasam os
critérios do certificado, e do desenvolvimento de novos produtos relacionados a ele. O conceito
de financeirizacdo permite inserit o padrio de certificacdo WELL diante das grandes
corporagoes, que atuam como agentes ativos da financeirizacao, auxiliando e reforcando padroes
de acumulacdo. Discutir o conceito de cidade global permite compreender as rafzes do
surgimento do padrao de certificagdo, enquanto mais um produto reproduzivel no ambiente
corporativo, que pode ser interpretado como um instrumento de padronizagao e adaptagdo

caracteristico das cidades globais, que sao almejados por empresas e empreendedores. A forma de
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valorizagdo caracteristica dos espagos certificados WELL, todavia, nio tem relacio com a
espetacularizacao da forma, mas sim com padroes caracteristicos da arquitetura de alto padrao, se
caracterizando como ordinaria e nao extraordinaria.

Por fim, tratando especificamente do contexto brasileiro, a relagao da certificagdo
WELL com o instrumento urbanistico Operacdo Urbana Consorciada é constatada, confirmando
a hipotese de que as areas de Operagao Urbana concentram os espagos com tal certificagao. O
modelo de ocupagao do solo promovido pelas Operagoes privilegia empreendimentos de grande
porte (Siqueira, 2014), que acabam sendo mais propensos a obterem certificagdes diversas
(Grazziano, 2019). O fato de a maior parte da populacao urbana brasileira estar fora do mercado
(Maricato e Ferreira, 2002) faz com que tais padroes de certificagdao estejam muito distantes de ser
alcangados pela populagdo, fazendo com que maioria das edificagdes que constituem a malha
urbana das cidades brasileiras nao possam ser certificados. A certificagio WELL ¢é buscada no
geral por empresas estrangeiras, regidas por padrdes e politicas internacionais, que buscam
instalar-se em edificios que se enquadram em tais padroes.

Por fim, responde-se a pergunta de pesquisa: de que forma a certificagago WELL opera
vinculada ao mercado imobilidrio no espag¢o urbano brasileiro? A certificagdo WELL no Brasil
acaba por inserir-se em um contexto de revalorizagao urbana, gentrificacio e por consequéncia
valorizagdo imobiliaria, funcionando como motor para tais processos. Como consequéncia, acaba
por fomentar um modelo de cidade que reafirma padrées de concentragao de renda, valorizagao
imobiliaria e investimentos nao prioritirios em areas centrais, aumentando a desigualdade

espacial.
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