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Duas

pericias,
nenhuma
resposta

Simbolo arquitetonico
Edificio Sulacap passa
por pericias que
mostram risco de
acidentes e vira alvo
de briga judicial

sétimo andar do
Edificio Sulacap
€ um lugar onde
ninguém entra e
ninguém sai. Ex-
ceto o proprie-
tario, que aparece, as vezes,
para vistoriar as coisas. Ha
quatro anos, o prédio, um dos
simbolos arquiteténicos de
Salvador, virou alvo de briga
judicial e cenario de pericias
que revelaram danos estrutu-
rais. Aquele Ultimo pavimento e
o terraco sdo o foco do litigio.
A disputa judicial entre a
administracdo e o dono das
salas do ultimo andar come-
cou em 2018. S&o dois proces-
sos em que o condémino, o
advogado Jorge Arapiraca,
alega negligéncia do condomi-
nio em realizar obras de repa-
ro noimovel, e pede ressarci-
mento pelos danos sofridos.
Sao 574 paginas de um
embate juridico ainda semre-
solucdo, enquanto os proble-
mas se acumulam. Em fotos, o
sétimo andar e o terraco apa-
recem com focos deinfiltra-
cao, chao alagado e estruturas
metalicas em “estado critico”.
A Defesa Civil de Salvador diz
que visitou, entre 2018 e
2020, 19 edificios emrisco - o
Sulacap ndo esta nessa lista.
As curvas horizontais dos
oito andares do Sulacap - sete
visiveis e um subsolo — impri-
mem movimento ao prédio.
Concebido como sucursal da
Companhia Sulamérica de Ca-
pitalizacao e projetado por
Anton Floderer e Robert Pren-
dice, € um simbolo no estilo
Art Décoinaugurado em 1946.
Desde 2008, ¢ tombado
pelo Instituto do Patriménio
Artistico e Cultural da Bahia
(Ipac). Nos dias de Carnaval, &
um dos marcos do circuito Os-
mar (Campo Grande), bem na
esquina da Rua Chile com a

Carlos Gomes, onde aconte-
clam os tradicionais encontros
de trios elétricos.

Nao fossem esses predica-
dos, a situacdo talvez ficasse
reservada as minucias admi-
nistrativas do prédio, como su-
geriu a sindica, que se negou a
dar entrevista. "Nao é por ma
vontade, mas mexer na estru-
tura hidraulica de um prédio co-
mo esse ndo & para especula-
dores"”, escreveu ela, numa tro-
ca de e-mails, em 2017, antes
do primeiro processo. Ela ten-
tava responder a problemas ja
conhecidos internamente.

DANOS E RISCO DE ACIDENTE
Em 2014, uma pericia técnica
em toda a estrutura do prédio
evidenciou, pela primeira vez,
problemas como fissuras na fa-
chada e em uma das marquises,
vazamentos, deslocamento de
concreto e pecas metalicas da
claraboia fortemente danifica-
das, com risco de queda.

Durante a uma hora e meia
de vistoria pelo prédio, o en-
genheiro também destacou
problemas no sistema dein-
céndio, “infiltracdes no setimo
andar causadas por desgaste
no terraco” e esteve no sub-
solo, onde fez observacoes,
num bloco de notas, sobre o
impacto de vazamentos nas
estruturas de concreto.

Quatro anos depois, numa
manha de agosto de 2018, ou-
tro engenheiro apareceu, des-
sa vez contratado por Arapi-
raca, para uma nova visita. Os
mesmos problemas foram ve-
rificados, com um acréscimo: o
risco de acidentar alguem. A
estrutura metalica pode acer-
tar algum transeunte com
provavel fatalidade".

E 0 engenheiro continuou:
"Ha também o risco estrutural
ao imovel caso ndo receba o
devido tratamento”. Uma obra

parareparar os danos, orcada
em RS 135 mil por uma empre-
sa de engenharia, ndo aconte-
ceu. Naquela mesma troca de
e-mails, em 2017, a sindica,
eleita em votacao dois anos
antes, reconheceu que, 'em 70
anos, o prédio ndo passou por
uma manutencao adequada".

MUITA PRIORIDADE

Quando a Sulamérica Capitali-
zacOes deixou o prédio, as sa-
las foram progressivamente
vendidas e alugadas e, assim,
o perfil dos condéminos e do
edificio mudou, Chegaram,
principalmente, profissionais
liberais — como dentistas, pro-
téticos e costureiras.

Era oinicio da década de
1960, época gloriosa naquela
regiao central da capital baia-
na. Foi nesse periodo que Gil-
berto Gil aparecia no prédio
para composicao de jingles na
finada Gravacdes JS.

Aos poucos, os recém-che-
gados fizeram do Sulacap um
legitimo prédio de centro de ci-
dade, onde ha de tudo um pou-
co. Atraido pela estética do
edificio e suariqueza historica,
Jorge Arapiraca comprou a pri-
meira fatia do imovel ha quase
20 anos, uma sala no quinto
andar, onde funcionou seu es-
critério de advocacia.

Tinha o sonho de comprar o
sétimo andar e abrir, com vis-
ta para a Baia de Todos os
Santos, o que chama de "es-
critério conceitual”', com uma
hora para trabalho e outra pa-
ra atividades culturais.

""Toda vez que vou |3, morro
e nasco de novo, porque € um
prejuizo também muito grande
em uma coisa que ja poderia
ser resolvida", diz Arapiraca.
“As pericias ja mostraram is-
so. E um prédio que tem uma
rigueza historica, mas, no Bra-
sil, isso ndo € considerado'.

Pelas paginas dos proces-
sos, entre peticoes, despa-
chos e defesas, nao ha men-
¢do ao fato de ser o alvo da
briga um patriménio baiano. O
Ipac respondeu nao ter co-
nhecimento de qualquer obra
ou problema no Sulacap.

Recentemente, nao reali-
zou nenhuma vistoria no imo-
vel, mas afirmou que pode en-
caminhar uma equipe técnica
caso haja algum dano ao "hem
protegido", se for notificado.

Embora ainda esteja em fa-
se de tombamento provisorio,
a tutela do Sulacap ja esta
com o Ipac e, na teoria, depen-
deria do 6rgdo a aprovacdo de
quaisquer mudancas no edifi-
Cio e acao em caso de even-
tuais denuincias sobre danos,
com multas, por exemplo.

Arapiraca, com vocabulario
de advogado classico, sempre
atribuindo datas, nomes e
porqués a cada afirmacao que
profere, diz nunca ter conse-
guido ocupar as cinco salas
compradas do sétimo andar.
“Mas € um problema para o
predio, ndo meu so", defende.

Ele p&e a responsabilidade
do reparo dos danos que afe-
tam o pavimento, ja que as pe-
ricias apontaram assim, no con-

©6 Todavez que
vou ld, morro e
nasco de novo,
porque é um
prejuizo também
muito grande, em
uma coisa que jd
poderia ser
resolvida Jorge
Arapiraca

Advogado que comprou salas no Sulacap diz
que problemas estruturais internos o

impedem de fazer uso do espaco e moveu
processo contra administracdo

®6 N:o épormi
vontade, mas
mexer na estrutura
hidraulica de um
prédio como esse
nao ¢ para
especuladores. As
prioridades sio
muitas e os recursos
financeiros, poucos
Administracio do
Sulacap

Condominio afirmou que gostaria de fazer
reparas, mas inadimpléncia e outros
problemas internos dificultam

©6 )i vimos
desabamentos de
marquises, de
estruturas inteiras
antes Nivaldo
Andrade

Arquiteto e professor da Ufba alerta que
problemas em prédios histdricos e tombados
costumam ser subestimados

dominio. E o condominio, nele.

No sexto andar, a falta de
consenso chega em forma de
goteiras, reflexo das infiltra-
coes. Gilmario Alves, protético
que bate ponto no Sulacap
desde 2003, viu o problema se
agravar nos ultimos dois anos.
"Isso esta visivel. Para lhe ser
sincero, € uma questao que
afeta o prédio todo", diz.

Como o Sulacap nao tem
mais um dono, os proprios
conddminos sao responsaveis
pela manutencdo. Uns, como
proprietarios. Outros, como
locatarios, que pagam, em
media, RS 700 pelo aluguel de
uma sala. A todos € cobrada
uma taxa de RS 180 para ma-
nutencao do prédio.

Na ultima década, a inadim-
pléncia no edificio variou de
30% a 40%. A desocupacao,
que costuma ficar no patamar
dos 30%, também prejudica a
arrecadacao. 'As prioridades
s3o muitas e os recursos finan-
ceiros, poucos", reconheceu a
atual administracdo, numa ata.

UM NOVO PLANO
O Sulacap esta localizado num
perimetro onde, ate a década
de 1960, estavam concentra-
das as riquezas, os comercios,
as pessoas. E atraia olhares
dos mais curiosas, pois era um
simbolo de modernidade fin-
cado em meio a arquitetura
antiga dos arredores.
“Lembro de, ainda menino,
ir aum oculista no Sulacap.
Nao tinha a dimensao daim-
portancia, mas achava que era
um prédio novo, tinha cara de
coisa nova", recorda Isaias
Carvalho, arquiteto, professor
aposentado da Universidade
Federal da Bahia e escritor de
livros como Meméria Urbana.
O ar de novidade ndo resis-
tiria as mudancgas previstas no
planejamento urbano de Sal-
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vador feito a época. Primeiro,
veio a proibicdo, entre 1966 e
1984, do uso residencial do
Centro. “Comisso, vocé afasta
todo ointeresse privado resi-
dencial do Centro e a cidade
comecava a crescer, para se-
guir um projeto, para o norte,
local pouco habitado", explica.
Depois, 0s novos habitan-
tes comecaram a ser
bem-vindos, mas nem por is-
so apareceram. Grandes cen-
tros comerciais haviam sido
inaugurados do outro lado da
capital, além da construcdo do
Centro Administrativo, que
coroa a nova investida urbana.
"Desde os anos 1930, de—
sejava-se a cidade ‘moderna’,
e essa vontade foi sendo con-
cretizada na regiao mais ao
norte, como as condicoes
eram mais interessantes aos
investidores", explica Isaias.
Com o Centro deslocado no
mapa, o resultado quase natu-
ral é o afastamento dos anti-
gos frequentadores e a desas-
sisténcia em outras searas, co-
mo de transporte e seguranca.

PASSADO A ESPREITA

As reformas e valorizagdo do
entorno na ultima década, com
abertura de dois hotéis e revi-
talizacao de outros espacos,
esperavam os condéminos,
trariam algum beneficio para o
Sulacap. "Mas é muito embrio-
nario", afirma o professor da
Faculdade de Arquitetura da
Ufba, Nivaldo Andrade.

O Sulacap nao é o Unico a
viver problemas estruturais,
abandonos ou inadimpléncias.
Mas, € possivel identificar nele
duas tendéncias que se espa-
Iham, como po de cal, emimo-
veis histéricos e tombados.

Sem entender o que signifi-
caum tombamento, duas
margens sao abertas: "Nao
fazer nada ou fazer qualquer

coisa, como desconfigurar a
estrutura", diz Nivaldo. No Su-
lacap, nem todas as salas
mantém o desenho original.

Na histdria recente, edifi-
cios tiveram partes de suas
estruturas deixadas para cair.
"Ja vimos desabamentos de
marquises, de estruturas in-
teiras antes”, alerta Nivaldo.

Das janelas do ultimo andar
do Sulacap, pessoas puderam
ver a movimentacao na Rua
Chile depois de uma marquise
do Hotel Palace - hoje refor-
mado — cair, corroida pelas fer-
rugens. Uma pessoa morreu e
outras duas ficaram feridas na-
quele 6 de dezembro de 2000.

Na vizinhanca, o assunto
rondou por semanas, como
um fantasma que, todos sa-
biam, poderia estar mais pro-
ximo do que se pensava. De-
pois, a pauta esfriou, como se
fosse problema do passado,
pelo qual o presente ndo tem
interesse.
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1Simbolo do
Art Déco,
edificio foi
inaugurado em
1946. Ele
apresenta curvas
horizontais nos
oito andares —
sete visiveis e um
subsolo, sem
garagem — que
dao uma estetica
de movimento ao
prédio 2 e 3

S 0 andar

do,
5 Concebido
como sucursal da
Companhia
Sulamérica de
Capitalizacdo,
tem projeto de
Anton Floderer e
Robert Prendice

0S TRES MAIORES
DRAMAS DO SULACAP

@ INFILTRACOES

As infiltrac6es que atingem o
prédio, sobretudo por proble-
mas no sistema hidraulico, afe-
tam toda a estrutura do edifi-
cio. £, no entanto, entre o ter-
raco e o sétimo andar que elas
tém se acumulado, pelos riscos
deincéndio, vazamentos e
umidade, e pelos danos que re-
verberam no restante do edifi-
cio.

® CONTAS NAO FECHAM

A inadimpléncia dos condémi-
nos do prédio tem girado em
torno dos 30% e 40%. Sao 121
salas, que deveriam, cada uma,
dar uma arrecadacdo de RS 180
para o predio. Com a elevada
inadimpléncia, a realizacdo de
obras e reparos é dificultada, ja
que a estrutura antiga do pré-
dio exige intervencoes mais
complexas.

® FALTA DE INTERVENCOES

Desde 1946, quando foi inaugu-
rado, o Sulacap ndo passou por
nenhuma grande reforma. Isso
nao significa que nao tenha
precisado. Os problemas foram
se acumulando sem que hou-
vesse intervencgdes para
sana-los. Com ainadimpléncia
e desocupacdo do predio, por
exemplo, somados a uma de-
satencao histdrica, a falta de
reparo se mostra ainda mais
evidente e preocupante

UM PREDIO
EMNUMEROS

1946

Ano dainauguracao

121

Salas

30%

Das salas desocupadas

8

Andares

40%

Inadimplentes

2

Laudos que mostram
danos ao edificio

2008

Ano do tombamento

5/4

Paginas de disputa judicial



