Conselho Municipal de Politica Urbana - COMPUR

Matéria: Relatorio de Estudo de Impacto de Vizinhanca (REIV) n°® 3484/25, referente ao
Minas Ténis Clube I

Processo: 31.00210897/2026-12

Interessados: Minas Ténis Clube

Localizagao: Avenida dos Bandeirantes, n° 2.323, Bairro Serra — Regional Centro-Sul
Responsavel Legal: Carlos Henrique Martins Teixeira

Responsavel Técnico pelo EIV: Fernanda Meniconi Barbabela — CAU A257836-0

Link de acesso ao REIV: https://dom-web.pbh.gov.br/visualizacao/anexoato/30562

1- Introducao

Trata-se da analise do Relatério de Impacto de Vizinhanca (REIV) n°® 3484/25 (processo
31.00210897/2026-12), emitido nos termos do Decreto Municipal 17.266/2020 pela Diretoria
de Analise de Licenciamentos Urbanisticos Especiais (DALU). Sua elaboracéo se deu a par-
tir das informacdes prestadas pelo empreendedor em seu Estudo de Impacto de Vizinhanca
(EIV) e da analise realizada na Camara de Andlise Integrada para Licenciamento de Empre-
endimentos de Impacto (CLI).

Seu objeto € a proposta de reforma da Unidade Il do Minas Ténis Clube, com ampliacdo
da area construida e do niumero de vagas existentes. O clube estd em funcionamento desde
dezembro de 1984 em terreno de 34.052,16 m? no bairro Serra, regional Centro-Sul de Belo
Horizonte. O zoneamento de acordo com o Plano Diretor (Lei Municipal 11.181/2019) é o
OM-3 (Ocupacdo Moderada — 3), também incidindo sobre o lote a Area de Diretrizes Espe-
ciais (ADE) de Interesse Ambiental e a Area de Diretrizes Especiais (ADE) Serra do Curral.

O empreendimento submete-se ao licenciamento urbanistico pelo COMPUR por seu en-
guadramento nos incisos | e Il do artigo 345 do Plano Diretor, a saber:

| - edificacdes com area de estacionamento maior que 10.000m2 (dez mil metros qua-
drados) ou com mais de 400 (quatrocentas) vagas;

Il - edificacbes com mais de 20.000m?2 (vinte mil metros quadrados) de area total edi-
ficada.

2- Analise

Conforme descrito no EIV, a Unidade Il do Minas Ténis Clube passou por diversas refor-
mas desde o inicio de suas operagfes, em 1984, com o objetivo de se atualizar e atender
as demandas de seus socios. A mais relevante delas foi ocorreu entre 2012 e 2014, envol-
vendo a criagao do estacionamento interno e a reimplantacéo das quadras de ténis, seguida
das adaptacdes necessarias ao atendimento das normas de acessibilidade universal.
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Na reforma em discusséo agora, propde-se um pacote amplo de intervengdes nas areas
internas e externas do clube, a serem realizadas de forma escalonada® em seis etapas, dis-
tribuidas ao de 11 anos. A primeira etapa se iniciou em janeiro de 2025, e possui projeto
aprovado e alvara de construcdo emitido?. O quadro 5 do EIV resume as intervencdes a
serem realizadas por etapa da obra.

Quadro 5: Resumo das intervengoes por etapa de obra

ETAPA BLOCO INTERVENGOES PREVISTAS
_Portaria, Quiosque piscina, Galeria de Servigo, Comodos e
1 4 Areas Técnicas, Deck Descoberto, Gramado, Espaco Coberto,

Terrago Descoberto, Acesso Doca

Bloco De Quadras, Academia, Salas de Negdcios, Lobby,
2 7 Vestiarios, Quadras Cobertas, Lanchonete, Vestiarios, Doca,
ARS, Depésitos, Reservatorios, Areas Técnicas e de Apoio

Revitalizagdo Sede Social: Acessos, Halls, Salao de Estar,
Salas, Galeria, Biblioteca, Café, Copa, Salao de Festas,
Vestiarios, ARS, Administragdo, Areas Técnicas e de Apoio,
Instalagdes Sanitarias

Centro Aquatico de Competi¢ao, Quadras cobertas,
Lanchonete, Playground Descoberto, Acesso Doca, Areas de
4 7 Apoio para Atletas, Piscinas Olimpicas e de Apoio,
Arquibancadas, Camarotes, Vestiarios, Campo Futebol Society,
Terrago, Areas Técnicas e Apoio, Instalagdes Sanitarias

5 2 Revitalizagdo Bloco 2: Restaurante, Vestiarios, Espago Kids

6 3 Revitalizag¢do Piscina olimpica (descoberta)

Fonte: Praxis Projetos e Consultoria, 2026, adaptado de Minas Ténis Clube, 2025.

Tomadas em conjunto, todas as intervencdes acima descritas resultam em um acréscimo
de 20.953,37 m2 de area edificada e 88 vagas de estacionamento, levando o seu total para
52.877,63 m2 e 529, respectivamente. Essa alteracdo € acompanhada por um pequeno
acréscimo em areas permeaveis, chegando a 7.174,86 m2. O numero de acessos passa dos
11 atuais para 17, dos quais 5 serdo destinados a pedestres, 7 para veiculos leves e 5 para
as operac0Oes de carga e descarga. Ha também o acréscimo de mais uma area de embarque
e desembarque, a ser instalada na Rua Trifana, que se soma as atualmente existentes na
Avenida dos Bandeirantes e na Rua Ivai.

1 0 numero de etapas e a sua duragao tem o objetivo de minimizar as interrupgdes ao funcionamento do clube
durante as obras.
2 Trata-se do Alvara de Construgdo n° 202404495, anexado ao EIV.
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A pesquisa de percepcao constante do EIV indica uma avaliagdo predominantemente
positiva dos entrevistados em relagédo ao empreendimento, tanto em seu estado atual quanto
apos a ampliacdo. A criacdo de um novo acesso na Rua Trifana, por exemplo, responde a
preocupacao de alguns entrevistados em relagdo ao muro atualmente existente no local, que
o entendem como um fator de inseguranca naquele trecho. Os dois impactos negativos mais
mencionados na pesquisa de percepcao dizem respeito ao potencial de deterioracdo das
condicBes de circulacdo e transito e ao aumento do nivel de ruido.

Estes elementos sédo objeto de duas condicionantes do REIV. No que diz respeito a ge-
racdo de poluicdo sonora, é proposta a manutencéo das indicacbes e parametros que ja
constavam da Licenca de Operacéo emitida em 2016, criando condi¢cdes para a manutencao
da percepcao positiva entre os moradores do entorno. Para os impactos ligados ao transito,
ha condicionantes ligadas a circulacao interna do empreendimento, suas calcadas, entorno
imediato e a implantacdo do Plano de Gestédo de Operacfes de Carga e Descarga.

As demais condicionantes versam sobre aspectos usuais ligados ao licenciamento de
empreendimentos de impacto, tais como a gestao de residuos, o plano de comunicacao com
a vizinhanca e a mitigacdo dos impactos dos langcamentos de drenagem. Em funcao de sua
insercdo em ADEs ligadas a Serra do Curral, também sao propostas condicionantes ligadas
a implementacdo de programa de educacao para o patrimoénio e para o atendimento dos
critérios de aprovacao de projetos de edificacbes em areas desta natureza.

Considerando a presenca do empreendimento na regido por mais de 40 anos, o rol de
intervencdes propostas e os resultados da pesquisa de percepcéo, entende-se que o con-
junto de condicionantes € suficientemente robusto para permitir a execu¢éo da reforma po-
tencializando os seus aspectos positivos. Seu atendimento € condicdo fundamental para a
manutenc¢do do bom relacionamento com a comunidade do entorno, evitando a deterioracao
de sua percepc¢do em relacdo ao empreendimento.

3 - Conclusao

Com base na analise da documentacao disponibilizada e na legislacdo pertinente, mani-
festo-me pela aprovacdo do Relatério do Estudo de Impacto de Vizinhanca — REIV n°
3484/25, atendidas todas as condicionantes apresentadas.

Belo Horizonte, 25 de agosto de 2026
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Rafael Rangel Giovanini
Conselheiro Suplente
Fundagao de Parques Municipais e Zoobotanica
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