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Passo importante para areformade Sao Januario

18/11/2023

O ultimo fim de semanafoi de intensas emogdes para 0s vascainos, dentro e fora do campo. Domingo passado, o time
obteve uma vitéria sofrida sobre 0 América-M G com o gol que decidiu a partida nos acréscimos do segundo tempo e
ganhou ainda mais tragdo naluta contra a degola no Campeonato Brasileiro. Nas elei¢des do sabado passado, com grande
maioria de votos, foi eleito presidente da diretoria administrativa do Club de Regatas VVasco da Gama o ex-jogador e idolo
Pedrinho, o qual tem todas as credenciais necessérias para realizar uma excelente gestéo.

No entanto, aqui, queremos chamar atencao para um outro fato acontecido fora de campo na sexta-feirado ultimo dia 10
de novembro. Trata-se do envio, pela Prefeitura do Rio de Janeiro paraa Camara Municipal, do Projeto de Lel
Complementar n° 142/2023 [1], que ingtitui a Operacdo Urbana Consorciada (OUC) do Estadio de Séo Januério, cria
mecanismos para permitir arevitalizacdo do complexo esportivo, estabel ece contrapartidas para a melhoria da regido onde
se localiza o estédio, entre outras obrigacoes.
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A reforma de S&o Januario, certamente, serd um dos grandes, se ndo o
maior, desafio para 0 novo presidente do clube e sua equipe, sendo de
importanciatranscendental para o futuro do Vasco dentro do contexto da
criacdo de uma Sociedade Anbnima do Futebol para gerir o futebol. Com
efeito, é fato publico e notério que umas das principais fontes de
arrecadacdo do clube é o aluguel do estadio de S&o Januario paraa SAF.
Por isso, quanto maior for o potencial de arrecadacdo, mais vantajoso
podera ser o valor do aluguel a cargo da SAF.

Na justificativa do projeto, o prefeito Eduardo Paes destaca a
importancia histérica, socia e econdmica do estédio, inaugurado em
1927. O texto faz referéncia a dados colhidos pelo Observatério do
Trabalho Carioca, segundo os quais, durante a suainterdic&o entre julho
e setembro deste ano, “ comer ciantes que trabalham em atividades
vinculadas a realizacéo de partidas de futebol no estadio de Sao
Januario relataram uma perda de quase 60% de sua receita mensal, o
gue aponta para a importancia do ecossistema desenvolvido pelo Estadio, Clube e seus torcedores no bairro de Sdo
Cristévao. Ainda segundo a instituicdo, em dias de jogos, vendedores autbnomos chegam a gerar até R$ 8.000 de receita

A OUC Estadio de S0 Januério, no bairro Vasco da Gama, compreenderd um conjunto de intervengdes coordenadas pelo
Poder Executivo Municipal, com a participacéo do clube representantes de seu quadro de associados, como usuarios
permanentes, moradores do entorno e investidores privados, visando a valorizaggo, manutencdo e melhoramentos do
Estéadio de Sdo Januario e seu entorno. Tera prazo de 120 meses (artigos 1°, e 3°, §1°).

Ser&o estabel ecidos mecanismos para a obtencdo de arrecadacdo de investimentos financeiros provenientes dainiciativa
privada, através da Transferéncia do Direito de Construir e pela Permissdo de Construcéo Elevada sobre o Embasamento
da Sede Nautica da Lagoa, possibilitando ao Club de Regatas Vasco da Gama direcionar 0s recursos provenientes da
OUC para a execucdo de seus objetivos (artigo 1°, §2°).

Com efeito, de acordo com o projeto, um total de 197 mil metros quadrados de potencial construtivo no utilizado no
complexo de Sao Januério podera ser transferido para diversas regides da cidade (artigo 8°, caput). A area corresponde ao
espaco que poderia ser ocupado por construgdes no terreno do estadio de acordo com a legislagdo, mas que ndo seré
utilizado e podera ser negociado pelo clube para financiar areforma

Além disso, o Projeto de Lei Complementar n® 142/2023 permite a construcdo adicional de edificacdo destinada a
unidades residenciais sobre 0 embasamento existente na Sede Nautica da Lagoa, excetuando-se os pavimentos destinados
aguarda e estacionamento de veiculos e de uso comum. As atuais areas do embasamento existente, componentes do saldo
de festas e eventos, situadas no primeiro pavimento e 0 seu respectivo mezanino, no entanto, deverdo ser mantidas e
preservadas, ressalvadas as necessdrias intervencgdes de conservagao e modernizagdo, sendo permitida a transformacéo de
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uso e modificacBes arquitetdnicas interiores das construgdes das &reas ndo sociais (artigo 11, caput, X e XI).

A transferéncia do potencial construtivo sera concedida mediante 1) a apresentagdo do Plano da OUC referente a
execucdo das obras de protecéo, manutencéo, renovacao, expansdo do Complexo do Estadio de S&o Januério; 2)
apresentacdo e aprovacdo do projeto legal arquitetdnico para o Estédio de Sdo Januério; 3) apresentacdo de estudo de
melhoria de fluxo e impacto viério, estacionamentos e fluxo e acessibilidade para os pedestres, no entorno do Estadio de
S0 Januério; 4) apresentacdo de plano de alcance social para as comunidades vizinhas ao Estadio de Sdo Januario e
associados da agremiacdo; 5) apresentacdo do projeto de valorizacgo da meméria cultural e histérica, do centro de
referéncia, museu fisico e virtual, bem como sala de exibicbes de troféus a ser implantado no estadio de S&o Januario; 6)
revitalizacdo do espaco urbano do entorno a OUC Estédio de Sdo Januario, contemplando recuperacéo de passeios,
arborizacgo, iluminacg&o publica do quarteirdo, seguranca para a circulagdo do pedestre, restauracéo da fachada tombada e
das demais fachadas do Complexo; (vii) apresentac@o de planos e projetos culturais a serem implantados como atividades
para o Estadio de S&o Januario, com alcance paraa Cidade; e 7) apresentacao e aprovacao do projeto legal arquitetdnico
para a construcdo adicional de edificacdo destinada a unidades residenciais multifamiliares sobre o embasamento da Sede
Nauticada Lagoa (artigo 14).

Para aregular e plenaalienac&o do potencia construtivo de Sdo Januério, o clube devera constituir Sociedade de
Proposito Especifico (SPE), sob aforma de sociedade andnima, que deverater como Unico objeto social, que ndo podera
ser alterado, a execucdo darevitalizacdo do estadio. O tempo de duracdo da SPE devera ser, pelo menos, igual ao prazo da
revitalizacdo do estadio, acrescido do tempo necessério para aliquidacéo e extingdo de todas as suas obrigacdes. A SPE
devera obedecer a padrdes de governancga corporativa, devendo publicar demonstracfes contabei s padronizadas e
auditadas anualmente, de acordo com as préticas contébeis adotadas no Brasil, por auditoria externa e independente
(artigo 21 e seguintes).

A SPE devera submeter o Projeto Bésico a apreciagdo do Poder Executivo Municipal, no prazo de até 90 dias contados da
publicacdo da Lei Complementar, e o Projeto Executivo e a Estrutura Analitica do Projeto (EAP) no prazo de até 90 dias
contados da aprovacdo do Projeto Basico. Referidos documentos serdo aprovados no ambito do municipio no prazo de até
20 dias corridos, contados da data do seu recebimento (artigos 29, 30 e 31).

A SPE arcard com todos os investimentos rel ativos as obras, obrigando-se afazé-las por sua conta e risco, em
conformidade com as especificacdes definidas no Projeto Basico, no Projeto Executivo e na Estrutura Analitica de Projeto
aprovados pelo Poder Executivo Municipa (artigo 33). Além disso, € prevista a contratagdo de um seguro de garantia de
EXECUGE0 CUjo objeto sera arevitalizagdo do estédio de Sdo Januério, tendo por segurado o municipio do Rio de Janeiro
em montante igual a 5% do valor informado no orgamento detalhado a que serefere alel (artigo 38, caput e §2°).

E de extrema importancia observar que o projeto de lei estabel ece que os recursos obtidos com a cessio do potencial
construtivo de Sdo Januério e com a venda das unidades residenciais a serem construidas na Sede Nautica da Lagoa seréo
aplicados exclusivamente nas operacdes para a revitalizacdo do estadio. Tais recursos ndo poderdo ser utilizados para
pagamento de dividas de quai squer naturezas contraidas pelo clube ou pela SAF, para pagamentos referentes aos salarios,
premiagdes, compra de direitos de passe e/ou de empréstimos para atletas e/ou funcionérios, diretos ou terceirizados,
pagamentos de compromissos assumidos antes e depois da lei, bem como investimentos a serem realizados fora dos
limites do complexo do estédio de Sao Januario e seu entorno (artigos 1°, §884°, 5° e 6% e 11, 881° a 4°). Logo, entende-se
que, daforma como esta o projeto atualmente, em caso de sua aprovagao, o clube ndo podera destinar recursos para
realizac&o de obras em outras sedes, como, por exemplo, a do Calabouco.

O texto estabel ece diversas contrapartidas pela OUC S&o Januario mediante intervengdes a serem implementadas no
Estéadio e seu entorno (artigo 13, | aXVIIl), além de atribuir o acompanhamento de suaimplementacdo a um conselho
consultivo composto por entidades organizadas com representatividade na &rea de abrangéncia da OUC S&o Januario
(artigo 17); e afiscalizac8o da compatibilidade entre a execucdo das obras da revitalizacdo do estadio de Sdo Januério e 0s
Projetos Basico e Executivo aprovados pelo Poder Executivo Municipal, bem o avanco fisico-financeiro das obras
baseado na Estrutura Analitica do Projeto (EAP) a Companhia Carioca de Parcerias e Investimentos (CCPar), sendo-lhe
asseguradas todas as prerrogativas previstas nalegislagdo aplicavel, bem como a possibilidade de realizar Auditoriae
Verificagdo (artigos 27 e 32).

Destaca-se, ainda, a criagdo de um Programa de Atendimento Socia e Urbanistico, com diretrizes como a preferéncia de
contratac&o de trabal hadores residentes na vizinhanga e comunidades do bairro, bem como aos associados do clube; a
melhoria do entorno; incremento do programa de escola existente no atual Complexo de Séo Januario, ampliando seus
espacos, associando atividades esportivas com educacionais; incentivo a atividades extra esportivas na regido; alcance de
transformagdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais, seguranca do patrimdnio e aos Usudrios, preservacao e
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valorizagdo histérica e cultural do bem, do bairro e sua vizinhanga, com alcance paratoda a cidade do Rio de Janeiro.

A leitura atenta do Projeto de Lei Complementar n° 142/2023 permite concluir que os desafios para a concretizacdo da
reforma de S0 Januario ndo podem ser menosprezados. Com €feito, as contrapartidas previstas na proposta apresentam
uma complexidade razoavel, assim como o0s projetos, planos e estudos necessarios para a transferéncia do potencial
construtivo.

E certo que, por setratar de um Projeto de Lei, ajustes poderdo ser feitos no sentido do seu aprimoramento na Camara
Municipal, o que podera ser trabalhado pela gestéo atual do clube e, eventualmente pela futura, caso ndo seja aprovado até
asua posse.

O fato € que, nesse Ultimo final de semana de acontecimentos relevantes para os vascainos, foi dado um passo importante
para areforma de S8o Januério, o que sera fundamental para o futuro e propria sobrevivéncia do Vasco da Gama.

[1] Disponivel em:
https.//aplicnt.camara.rj.gov.br/APL/L egidl ativos/scpro2124.nsf/d305f 3c25ec55a360325863200569353/076036 7f 7b59c6600325
. Acesso em: 13 nov. 2023.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2023-nov- 18/passo-importante-para-a-reforma-de-sao-januario/

Pagina 3 18/11/2023

Copyright © 2026 Consultor Juridico



https://aplicnt.camara.rj.gov.br/APL/Legislativos/scpro2124.nsf/d305f3c25ec55a360325863200569353/0760367f7b59c66b03258a620077e4be?OpenDocument

