
CONSčRCIO DE EMPRESAS: 

 

        

 

 

 

 

 

 

 

 

ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL 

Urbaniza­«o dos Terrenos da F§brica C«es de Pedra, em Guimar«es 

Projeto de Execu­«o 

 

 

 

 

VOLUME II 

RELATĎRIO SĊNTESE 

Parte 1 

 

 

 

 

 

15 de julho de 2025



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

i 

FICHA T£CNICA 

 

Proponente: 

HJF ð IMOBILIÁRIA S.A. 

NIPC 504 732 803 

Avenida D. Afonso Henriques, N.Ü 760,  

Uni«o de freguesias de Oliveira, S«o Paio e 

S«o Sebasti«o 

4810-431 Guimar«es 

 

 

 

Estudo elaborado por: 

LOff, Landscape Office Lda. 

Urb Coobital, Qta do Alto StÜ Ant·nio, Bloco C, 

porta 11,  

8000-536 Faro 

Telefone: (351) 913 399 794 I 918 813 374 

landscapeoffice@gmail.com 

TTerra ð Engenharia e Ambiente, Lda. 

Rua Gil Vicente 193, 1ÜC, 2775-198 Parede 

Telefone: (351) 214 537 349 I 962 613 778 

http://www.tterra.pt | mail@tterra.pt 

 

  



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

ii 

 

 

 

 

 

 

URBANIZAÇÃO DOS TERRENOS DA FÁBRICA CÃES DE PEDRA 

ESTUDO DE AVALIAÇÃO DE IMPACTE AMBIENTAL 

 

ÍNDICE GERAL 

 

Volume I ï Resumo N«o T®cnico 

Volume II ð Relat·rio S²ntese  

Volume III ï Pe­as Desenhadas 

Volume IV - Anexos 

  



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

iii 

Ċndice Geral 

Parte Cap²tulo 

Parte 1 

1. Introdu­«o 

2. Enquadramento legal 

3. Equipa t®cnica e per²odo de execu­«o do EIA 

4. Descri­«o de antecedentes 

5. Metodologia e estrutura do EIA 

6. Objetivos e justifica­«o do Projeto 

7. Localiza­«o 

8. Descri­«o do Projeto 

9. Solu­»es alternativas 

Parte 2 10.  Caracteriza­«o da situa­«o de refer°ncia 

11. Evolu­«o previs²vel do estado ambiente na aus°ncia do projeto 

Parte 3 

12. Identifica­«o e avalia­«o de impactes e medidas de minimiza­«o 

13. An§lise de riscos 

14. Monitoriza­«o e medidas de gest«o ambiental 

15. Lacunas t®cnicas e de conhecimento 

16. Conclus»es 

 

Ċndice 

1. Introdu­«o .............................................................................................................................. 1 

2. Enquadramento legal ............................................................................................................. 2 

3. Equipa t®cnica e per²odo de execu­«o do EIA ...................................................................... 3 

4. Descri­«o de antecedentes.................................................................................................... 5 

5. Metodologia e estrutura do EIA .............................................................................................. 9 

6. Objetivos e justifica­«o do Projeto ....................................................................................... 14 

7. Localiza­«o .......................................................................................................................... 15 

7.1 Localiza­«o geogr§fica e administrativa ...................................................................... 15 

7.2 Ćreas sens²veis ............................................................................................................ 16 



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

iv 

7.3 Conformidade do projeto com os instrumentos de gest«o territorial em vigor ............. 19 

8. Descri­«o do Projeto ............................................................................................................ 20 

8.1 Opera­«o urban²stica ................................................................................................... 21 

8.2 Pr®-exist°ncias e Demoli­»es ...................................................................................... 27 

8.3 Loteamento .................................................................................................................. 29 

8.4 Ced°ncias .................................................................................................................... 49 

8.5 Pra­a junto ao Mercadona ........................................................................................... 51 

8.6 Programa­«o Temporal e Faseamento ....................................................................... 53 

8.7 Volume de investimento ............................................................................................... 58 

8.8 Fase de constru­«o ..................................................................................................... 58 

8.8.1 Movimenta­«o de terras................................................................................... 59 

8.9 Fase de explora­«o ..................................................................................................... 61 

8.10 Efluentes, res²duos e emiss»es previs²veis ................................................................. 61 

8.10.1 Efluentes .......................................................................................................... 61 

8.10.2 Res²duos .......................................................................................................... 62 

8.10.3 Emiss»es de Ru²do .......................................................................................... 63 

8.10.4 Emiss»es de Poluentes Atmosf®ricos .............................................................. 64 

8.11 Projetos Associados e Complementares ..................................................................... 64 

9. Solu­»es Alternativas .......................................................................................................... 73 

 

  



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

v 

Ċndice de Figuras * 

Figura 1 Situa­«o antecedente: 1987, 2002, 2017, respetivamente, e situa­«o atual (fonte: 

Munic²pio de Guimar«es e Google Earth). ..................................................................................... 6 

Figura 2 Enquadramento da §rea do Projeto sob extrato da Carta Militar (edi­«o anterior ¨s obras 

de infraestrutura­«o) .................................................................................................................... 15 

Figura 3 Localiza­«o da §rea de interven­«o face ¨ zona de prote­«o do Patrim·nio Mundial ... 17 

Figura 4 Enquadramento do projeto (vermelho) nas Ćreas inseridas na RNAP e Rede Natura 2000 

envolventes ao concelho de Guimar«es (limite a azul). ............................................................... 18 

Figura 5 Al­ado pela Rua da Caldeir¹a, Al­ado pela Rua Eduardo de Almeida e Al­ado pela 

Avenida D. Afonso Henriques, respetivamente (fonte: Ser¹dio, Furtado & Associados, Arquitetos 

Lda.). ............................................................................................................................................ 22 

Figura 6 Planta de implanta­«o com os edif²cios fabris demolidos. ............................................. 27 

Figura 7 Enquadramento da §rea de projeto no Ortofotomapa 2023 (DGT). ............................... 30 

Figura 8 Planta S²ntese do Projeto da Urbaniza­«o dos Terrenos da F§brica C«es de Pedra. ... 32 

Figura 9 Esquema princ²pio da rede de abastecimento de §gua, orienta­«o Este-Oeste (fonte: 

Afaconsult). .................................................................................................................................. 34 

Figura 10 Rede de drenagem de §guas residuais (fonte: Afaconsult). ........................................ 35 

Figura 11 Planta Cadastro da rede de drenagem de §guas pluviais (fonte: Afaconsult).............. 38 

Figura 12 Geometria-tipo das bacias de detenção a instalar nos lotes (Fonte: PROJEGUI, 2022).

 ..................................................................................................................................................... 42 

Figura 13 Rede de drenagem de §guas pluviais com a respetiva localiza­«o das bacias de 

deten­«o (Fonte: Afaconsult, 2025). ............................................................................................ 46 

Figura 14 Planta de implanta­«o de contentores e papeleiras (fonte: Afaconsult). ..................... 48 

Figura 15 Planta de Ced°ncias do Projeto da Urbaniza­«o dos Terrenos da F§brica C«es de Pedra 

(fonte: Ser¹dio, Furtado & Associados, Arquitetos Lda.). ............................................................ 49 

Figura 16 Localiza­«o da interven­«o na Pra­a do Mercadona (limite laranja). .......................... 51 



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

vi 

Figura 17 Fotografia de pormenor da rede de pluviais executada. .............................................. 55 

Figura 18 Fotografia de Ecoponto instalado na Rua da Ind¼stria. ............................................... 56 

Figura 19 Fotografia de pormenor da caixa de visita da rede de telecomunica­»es executada. . 56 

Figura 20 Fotografia da Rua da Ind¼stria executada, a partir da Av. D. Afonso Henriques. ........ 57 

Figura 21 Fotografia dos estacionamentos no arruamento Bairro C. ........................................... 57 

Figura 22 Fotografia da Pra­a do Mercadona executada. ........................................................... 58 

Figura 23 Identifica­«o de projetos existentes ou em curso na envolvente. ................................ 67 

Figura 24 Ecovia de Guimar«es, 1Û e 2Û Fase (fonte: https://www.cm-guimaraes.pt/). ................ 68 

Figura 25 Mercadona localizado no limite da §rea poente do loteamento (fonte: 

https://eco.sapo.pt/). .................................................................................................................... 69 

Figura 26 Proposta da reabilita­«o da antiga f§brica do Arquinho, novo ñGuimar«es Space Hubò 

(fonte: Fibrenamics). .................................................................................................................... 70 

Figura 27 Simula­«o do ensombramento da F§brica do Arquinho no solst²cio de ver«o e de inverno.

 ..................................................................................................................................................... 74 

Figura 29 Planta s²ntese da Proposta Alternativa para o Loteamento da Urb. dos Terrenos da 

F§brica C«es de Pedra. ............................................................................................................... 77 

Figura 30 Planta de Ced°ncias atualizada de acordo com Proposta Alternativa para o Loteamento 

da Urb. dos Terrenos da F§brica C«es de Pedra. ....................................................................... 78 

Figura 31 Al­ado pela Rua da Caldeir¹a do PIP aprovado. ......................................................... 79 

Figura 32 Al­ado pela Rua da Caldeir¹a da proposta alternativa. ............................................... 79 

Figura 33 Altera­«o da delimita­«o da §rea de loteamento junto ¨ interse­«o entre a Rua da 

Caldeir¹a e a Travessa C«es de Pedra. ...................................................................................... 80 

Figura 34 Altera­«o da delimita­«o da §rea de loteamento junto ao estacionamento do Hotel 

Guimar«es. .................................................................................................................................. 81 

Figura 35 Altera­«o da delimita­«o da §rea de loteamento junto ¨s duas unidades hoteleiras. .. 82 

*Na vers«o consolidada do Relat·rio S²ntese foram eliminadas as Figuras 28, 98, 237 a 244.  



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

vii 

 

Índice de Tabela 

Tabela 1 Constitui­«o da equipa t®cnica. ...................................................................................... 3 

Tabela 2 Extrato do Quadro Sin·tico do PIP aprovado, de agosto de 2019. ............................... 20 

Tabela 3 Identifica­«o dos alvar§s de licenciamento das obras de demoli­«o. ........................... 28 

Tabela 4 Caracteriza­«o dos RCD produzidos nas obras de demoli­«o dos edif²cios fabris. ...... 28 

Tabela 5 Estimativa dos caudais gerados na área do loteamento na situação de referência (Fonte: 

Afaconsult, 2025). ........................................................................................................................ 39 

Tabela 6 Estimativa dos caudais gerados na área do loteamento na situação de execução dos 

projetos de loteamento e de edifícios, sem instalação das bacias de detenção (Fonte: Afaconsult, 

2025). ........................................................................................................................................... 40 

Tabela 7 Estimativa dos caudais gerados na área do loteamento na situação de execução dos 

projetos de loteamento e de edifícios, com instalação das bacias de detenção (Fonte: Afaconsult, 

2025). ........................................................................................................................................... 41 

Tabela 8 Volume de bacias de deten­«o prevista para cada lote (Fonte: Afaconsult, 2025). ...... 44 

Tabela 9 Faseamento dos lotes, tendo em considera­«o o seu in²cio em 2026. ......................... 54 

Tabela 10 Balan­o de terras. ....................................................................................................... 59 

Tabela 11 Terras a encaminhar para vazadouro. ........................................................................ 60 

Tabela 12 Vari§veis consideradas para o dimensionamento da rede de drenagem das §guas 

residuais. ..................................................................................................................................... 62 

Tabela 13 Confronta­«o do extrato do Quadro Sin·tico do PIP aprovado (2019) e da Proposta 

Alternativa (azul). ......................................................................................................................... 83 

 

  



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

viii 

Ċndice de Anexos 

Anexo 1 ï Contrato de Urbaniza­«o e aprova­«o do PIP 

Anexo 2 ï Alvar§ de Licen­a de Obras de Urbaniza­«o, Processo n.Ü 16/2020 

Anexo 3 ï Aditamento ao Contrato de Urbaniza­«o celebrado em 30 de julho de 2020 

Anexo 4 ï Quadro Sin·ptico PIP, agosto 2019 

Anexo 5 ï Pr®-Exist°ncias e Demoli­»es 

Anexo 6 ï Guias de Limpeza das Instala­»es Sanit§rias M·veis 

Anexo 7 ï Projeto de Estaleiro e Planta de Localiza­«o 

Anexo 8 ï Declara­«o de Rece­«o de Solos e Rochas 

Anexo 9 ï Pareceres da APA ARHN de 2022 e de 2023 

Anexo 10* ï Estudo de Tr§fego da Urbaniza­«o C«es de Pedra 

Anexo 11* ï Relat·rio do Patrim·nio Cultural  

Anexo 12* ï Estudo da avalia­«o da Qualidade do Ar  

Anexo 13* ï Estudo do Ambiente Sonoro  

Anexo 14 ï Viabiliza­«o Hidrol·gica e Hidr§ulica da Urbaniza­«o dos Terrenos da F§brica C«es 
de Pedra, elaborado em 2022 para a CM Guimar«es  

Anexo 15 ï Planta de garagens ¨ escala 1:1.000 

Anexo 16 ï Custos de licenciamento de taxas de compensa­«o 

Anexo 17 ï Planeamento de obra 

Anexo 18 ï Declara­«o ARU 

Anexo 19 ï Pedido de Elementos Adicionais (AIA_28/2024) 

Anexo 20 ï Of²cio da C©mara Municipal de Guimar«es e correspond°ncia eletr·nica com a CCDR-
Norte sobre a proposta alternativa 

Anexo 21 ï Quadro sin·tico da proposta alternativa (junho 2025) 

Anexo 22 ï Rede de drenagem de §guas pluviais  

Anexo 23 ï Arruamentos  

Anexo 24 ï Rede de abastecimento e saneamento de §gua  

Anexo 25 ï Res²duos S·lidos Urbanos  

Anexo 26 ï Infraestruturas el®tricas e de telecomunica­»es  

Anexo 27 ï Infraestruturas e rede de g§s  

Anexo 28 ï Mem·ria Descritiva do PIP  

Anexo 29 ï Simula­»es Visuais 

Anexo 30 ï Estudo de Impacte Patrimonial  



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

ix 

Anexo 31 ï Estudo de Exposi­«o Solar 

Anexo 32 ï Pedido de Certid«o de Cota de Cheia 

Anexo 33 ï Estudo Geol·gico-Geot®cnico  

Anexo 34 ï Guia Eletr·nica de Acompanhamento de Res²duos 

Anexo 35 ï Avalia­«o do Estado de Contamina­«o de Solos  

Anexo 36 ï Avalia­«o do Estado de Contamina­«o das Ćguas Subterr©neas  

Anexo 37 ï Levantamento Topogr§fico 

Anexo 38 ï Quadro da situa­«o existente PIP 

Anexo 39 ï Certid«o Permanente PIP 

Anexo 40 ï Ćreas dos Lotes PIP 

Anexo 41 ï Ćreas de Ced°ncia PIP 

Anexo 42 ï Plantas e perfis PIP 

Anexo 43 ï Infraestruturas de Drenagem de Ćguas Pluviais da Pra­a junto ao Mercadona  

Anexo 44 ï Arranjos exteriores da Pra­a junto ao Mercadona  

Anexo 45 ï Condi­»es T®cnicas de Estruturas da Pra­a junto ao Mercadona  

Anexo 46 ï Infraestruturas El®tricas de Ilumina­«o P¼blica da Pra­a junto ao Mercadona  

Anexo 47 ï Mem·ria Descritiva e Justificativa da proposta alternativa  

Anexo 48 ï Plantas da proposta alternativa  

Anexo 49 ï Ecovia Municipal  

Anexo 50 ï Estudo de Impacto Visual 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

x 

Lista de Pe­as Desenhadas 
 

Pe­a Desenhada 1 ï Enquadramento Nacional, Regional e Municipal ¨ escala 1:80 000 

Pe­a Desenhada 2 ï Enquadramento Local no extrato da Carta Militar n.Ü 85 S®rie M888 - 1/25 
000 ¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 3 ï Enquadramento Local no extrato do Ortofotomapa de 2023 disponibilizado 
pela DGT ¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 4 ï Enquadramento das Principais Vias de Acesso ao Projeto ¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 5 ï Enquadramento da §rea do projeto nas §reas classificadas pela RAP e 
RN2000 ¨ escala 1:250 000 

Pe­a Desenhada 6 ï Levantamento Topogr§fico sobre Ortofotomapa de 2021 ¨ escala 1:2 000 

Pe­a Desenhada 7 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Carta Geol·gica de Portugal 
¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 8 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Carta de Solos de Portugal 
¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 9 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Carta de Capacidade de 
Uso do Solo ¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 10 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da cartografia do Modelo 
Territorial do PROT NORTE ¨ escala 1:500 000 

Pe­a Desenhada 11 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da cartografia Sistema 
Urbano do PROT NORTE ¨ escala 1:500 000 

Pe­a Desenhada 12 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da cartografia de ERVAC do 
PROT NORTE ¨ escala 1:500 000 

Pe­a Desenhada 13 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Planta de Ordenamento 
do PDM de Guimar«es ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 14 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Planta de Condicionantes 
do PDM de Guimar«es ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 15 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Planta de Condicionantes 
II do PDM de Guimar«es ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 16 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Reserva Ecol·gica 
Nacional do munic²pio de Guimar«es ¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 17 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Reserva Ecol·gica 
Nacional (Exclus»es) do munic²pio de Guimar«es ¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 18 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Reserva Agr²cola Nacional 
do munic²pio de Guimar«es ¨ escala 1:2 000 

Pe­a Desenhada 19 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Estrutura Ecol·gica 
Municipal ¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 20 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da cartografia de 
Perigosidade de Inc°ndio do PMDFCI de Guimar«es ¨ escala 1:10 000 



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

xi 

Pe­a Desenhada 21 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Carta de Uso e Ocupa­«o 
do Solo de 1995 ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 22 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Carta de Uso e Ocupa­«o 
do Solo de 2007 ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 23 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Carta de Uso e Ocupa­«o 
do Solo de 2018 ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 24 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da Carta de Ocupa­«o e Uso 
do Solo Conjuntural de 2022 ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 25 ï Enquadramento da §rea do projeto na Carta Hipsom®trica ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 26 ï Enquadramento da §rea do projeto na Carta de Declives ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 27 ï Enquadramento da §rea do projeto na Carta de Orienta­«o de Encostas ¨ 
escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 28 ï Enquadramento da §rea do projeto na cartografia de Unidades de Paisagem 
¨ escala 1:30 000 

Pe­a Desenhada 29 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da cartografia de Patrim·nio 
Classificado ¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 30 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da cartografia de Patrim·nio 
Classificado ¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 31 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da cartografia de Patrim·nio 
Classificado ¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 32 ï Enquadramento da §rea do projeto no extrato da cartografia de Patrim·nio 
Arqueol·gico ¨ escala 1:10 000 

Pe­a Desenhada 33 ï Enquadramento da §rea do projeto na delimita­«o do centro hist·rico e 
zona "buffer" de Guimar«es (cartografia UNESCO) ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 34 ï Enquadramento da §rea do projeto na delimita­«o da Bacia Hidrogr§fica da 
Ribeira da Costa ¨ escala 1:20 000 

Pe­a Desenhada 35 ï Enquadramento do projeto no extrato da Carta de Solos de Portugal ¨ 
escala 1:2 500 

Pe­a Desenhada 36 ï Enquadramento do projeto no extrato da Carta de Capacidade de Uso do 
Solo ¨ escala 1:2 500 

Pe­a Desenhada 37 ï Enquadramento do projeto no extrato da Planta de Ordenamento do PDM 
de Guimar«es ¨ escala 1:2 500 

Pe­a Desenhada 38 ï Enquadramento do projeto no extrato da Planta de Condicionantes do PDM 
de Guimar«es ¨ escala 1:2 500 

Pe­a Desenhada 39 ï Enquadramento do projeto no extrato da Planta de Condicionantes II do 
PDM de Guimar«es ¨ escala 1:2 500 

Pe­a Desenhada 40 ï Enquadramento do projeto no extrato da cartografia de Reserva Ecol·gica 
Nacional do munic²pio de Guimar«es ¨ escala 1:2 500 



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

xii 

Pe­a Desenhada 41 ï Enquadramento do projeto na cartografia de Reserva Ecol·gica Nacional 
(Exclus»es) do munic²pio de Guimar«es ¨ escala 1:2 500 

Pe­a Desenhada 42 ï Enquadramento do projeto no extrato da Carta de Ocupa­«o e Uso do Solo 
de 2018 ¨ escala 1:2 500 

Pe­a Desenhada 43 ï Enquadramento do projeto no extrato da Carta de Ocupa­«o e Uso do Solo 
Conjuntural de 2022 ¨ escala 1:2 500 

Pe­a Desenhada 44 ï Enquadramento do projeto no extrato da cartografia de delimita­«o do 
Centro Hist·rico e zona "buffer" de Guimar«es (cartografia UNESCO) ¨ escala 1:2 000 

Pe­a Desenhada 45 ï Estudo e An§lise Visual: Identifica­«o das Subunidades de Paisagem ¨ 
escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 46 ï Estudo e An§lise Visual: Qualidade Visual ¨ escala 1: 5000 

Pe­a Desenhada 47 ï Estudo e An§lise Visual: Pontos de Observa­«o ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 48 ï Estudo e An§lise Visual: Capacidade de Absor­«o Visual ¨ escala 1:5000 

Pe­a Desenhada 49 ï Estudo e An§lise Visual: Visibilidade Estrutural ¨ escala 1:5 000 

Pe­a Desenhada 50 ï Delimita­«o das Obras de Loteamento e Projetos executados, e por 
executar ¨ escala 1:1 500 

Pe­a Desenhada 51 ï Locais dos levantamentos sistem§ticos de Avifauna ¨ escala 1:2 000 

Pe­a Desenhada 52 ï Corredores Ecol·gicos e Arvoredo de Interesse P¼blico na envolvente da 
§rea do projeto ¨ escala 1:20 000 

Pe­a Desenhada 53 ï Locais dos levantamentos sistem§ticos de Flora ¨ escala 1:2 000 

Pe­a Desenhada 54 ï Unidades de Vegeta­«o presentes na §rea do projeto ¨ escala 1:2 000 

Pe­a Desenhada 55 ï Identifica­«o dos Projetos Complementares e localizados na envolvente ¨ 
escala 1:2 000 

Pe­a Desenhada 56 ï Render Largo Trovador 

Pe­a Desenhada 57 ï Render Miradouro Monte Cavalinho 

Pe­a Desenhada 58 ï Render Castelo Monte Cavalinho 

Pe­a Desenhada 59 ï Render Vila Flor 

Pe­a Desenhada 60 ï Render Mercado 
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Siglas e Acrónimos 

AIA Avalia­«o de Impacte Ambiental 

APA Ag°ncia Portuguesa do Ambiente 

CCDR Norte Comiss«o de Coordena­«o e Desenvolvimento Regional do Norte 

CGP Carta Geol·gica de Portugal 

CM Caminho Municipal 

CMG C©mara Municipal de Guimar«es 

CMP Carta Militar de Portugal 

COS Carta de Ocupa­«o do Solo 

DGS Dire­«o Geral de Sa¼de 

DGT Dire­«o Geral do Territ·rio 

DGPC Direc­«o-Geral do Patrim·nio Cultural 

DRCC Dire­«o Regional de Cultura do Centro 

EIA Estudo de Impacte Ambiental 

ETAR Esta­«o de Tratamento de Ćguas Residuais 

GEE Gases com Efeito de Estufa 

ICNF Instituto de Conserva­«o da Natureza e das Florestas 

IGP Instituto Geogr§fico Portugu°s  

INE Instituto Nacional de Estat²stica 

PGRH Plano de Gest«o de Regi«o Hidrogr§fica 

PDM Plano Diretor Municipal 

PMDFCI Plano Municipal de Defesa da Floresta Contra Inc°ndios 

PROF Plano Regional de Ordenamento Florestal 

PROT Plano Regional de Ordenamento do Territ·rio  

RAN Reserva Agr²cola Nacional 

REN Reserva Ecol·gica Nacional 

RCD Res²duos de Constru­«o e Demoli­«o 

RJAIA Regime Jur²dico da Avalia­«o de Impacte Ambiental 

RNT Resumo N«o T®cnico 

RS Relat·rio S²ntese 

RSU Res²duos S·lidos Urbanos 

SCE Servi­os Cartogr§ficos do Ex®rcito 

SNAC Sistema Nacional de Ćreas Classificadas 

SNIT Sistema Nacional de Informa­«o Territorial 

SRH Sub-regi«o Homog®nea 

ZPE Zona de Prote­«o Especial 
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1. INTRODUÇÃO  

O presente documento constitui o Relatório Síntese (RS), versão consolidada, do Estudo de 

Impacte Ambiental (EIA) do projeto de loteamento com obras de urbanização dos terrenos da 

Fábrica dos Cães de Pedra (Processo AIA n.Ü 28/2024), em fase de projeto de execução, em 

consequência das alterações e esclarecimentos solicitados no âmbito do Pedido de Elementos 

Adicionais, na fase da avaliação da conformidade do EIA (Anexo 19). 

O Projeto localiza-se na freguesia de Urgezes, no concelho de Guimarães. 

Pretende-se com este Projeto urbanizar uma área total de 53.211,02 m2, e dividir o terreno em 18 

lotes, ocupando uma área loteada total de 28.962,87 m2. 

A Autoridade de Avaliação de Impacte Ambiental é a Comissão de Coordenação e 

Desenvolvimento Regional do Norte (CCDR Norte). 

Este projeto enquadra-se no setor de projetos de loteamento e de obras de urbaniza­«o a licenciar 

pelo Regime Jur²dico de Urbaniza­«o e Edifica­«o (RJUE), sendo a compet°ncia para o 

licenciamento da C©mara Municipal de Guimar«es. 

As entidades responsáveis pela elaboração do EIA são as empresas LOff, Landscape Office Lda. 

e TTerra ï Engenharia e Ambiente Lda. A identificação de cada elemento da equipa, respetiva 

formação académica e áreas de responsabilidade/fatores ambientais são indicados no capítulo 3 

deste volume. 
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2. ENQUADRAMENTO LEGAL 

O Regime Jurídico de Avaliação de Impacte Ambiental (RJAIA) encontra-se instituído pelo 

Decreto-Lei n.º 151-B/2013, de 31 de outubro, na sua atual redação. 

Dadas as características do projeto, designadamente tratar-se de uma operação de loteamento 

urbano para a construção de número de fogos superior a 500 fogos, sendo proposta a criação de 

693 fogos, o projeto está sujeito a AIA, encontrando-se abrangido pela alínea b) do n.º 10 do Anexo 

II do RJAIA: projeto de infraestruturas: Opera­»es de loteamento urbano que ocupem §rea Ó 10 

ha ou constru­«o superior a 500 fogos e Parque de estacionamento Ó 2 ha. 

Anteriormente à elaboração do EIA, há que ter em consideração (i) o PIP ï Pedido de Informação 

Prévia -, aprovado por despacho do Presidente da Câmara Municipal de Guimarães de 

22.10.2019; (ii) o Contrato de Urbanização (de 30 de julho de 2020, com o aditamento de 23 de 

julho de 2021) celebrado entre o Munic²pio de Guimar«es, a ñIrmãdonaò, sociedade propriet§ria de 

um prédio destacado dos prédios a lotear previamente à operação de loteamento, e a proponente 

do loteamento, conforme melhor se descreve no capítulo dos Antecedentes deste documento e 

(iii) e a execução das obras de infraestruturação da urbanização, tal como contratualizado. Estas 

obras de urbanização foram objeto de licenciamento pelo Município de Guimarães (Alvará n.º 

16/20) e já foram recebidas pelo Município. 
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3. EQUIPA TÉCNICA E PERÍODO DE EXECUÇÃO DO EIA 

Conforme referido no cap²tulo 1, o EIA foi elaborado em parceria pelas empresas LOff, Landscape 

Office Lda. e TTerra ï Engenharia e Ambiente Lda. com recurso ¨ equipa t®cnica que ® 

apresentada na Tabela 1. A elabora­«o do EIA decorreu durante o per²odo compreendido entre 

setembro de 2023 e julho de 2024. 

Ap·s um interl¼dio, o EIA foi retomado em setembro de 2024 e contou com a revis«o da equipa 

de J¼lio de Jesus Consultores. 

No ©mbito do procedimento de AIA, foi feito pela Comiss«o de Avalia­«o um pedido de elementos 

adicionais ao EIA, nos termos do ponto 9 do artigo 14.Ü do RJAIA, em janeiro de 2025. A resposta 

a esse pedido constitui um Aditamento ao EIA (Anexo 19) e os esclarecimentos, revis»es e 

complementos feitos no ©mbito dessa resposta levaram ¨ reformula­«o e consolida­«o do 

Relat·rio S²ntese que agora se apresenta. 

Tabela 1 Constitui­«o da equipa t®cnica. 

Elementos Forma­«o/Qualifica­«o Participa­«o 

Gon­alo M§rtires Mestre em Arquitetura Paisagista 
Coordena­«o geral do EIA 

Descritor: Paisagem 

Gon­alo Pereira Mestre em Arquitetura Paisagista 
Apoio geral no relat·rio s²ntese 

Produ­«o cartogr§fica 

Maria Jo«o 

Figueiredo 

P·s-gradua­»es em Higiene e Seguran­a 

no Trabalho, Eng. Sanit§ria e Gest«o 

Lic. em Eng. dos Recursos H²dricos 

Descritores: Gest«o de Res²duos, 

Qualidade do Ar e Ambiente Sonoro, 

Ordenamento do Territ·rio, Sa¼de 

Humana 

Maria Ant·nia 

Figueiredo 

Doutoranda em Altera­»es Clim§ticas e 

Pol²ticas de Desenvolvimento Sustent§vel 

Mestre em Engenharia do Ambiente 

P·s-graduada em Hidr§ulica e Recursos 

H²dricos 

P·s-graduada em Eng. Sanit§ria 

Lic. Eng. dos Recursos H²dricos 

Descritores: Clima, Geologia e 

Geomorfologia, Recursos H²dricos e 

Qualidade da Ćgua, Solos e Uso do Solo,  

 

B§rbara Monteiro Lic. em Biologia 
Descritor: Habitats, Flora e vegeta­«o e 

Fauna 



ESTUDO DE IMPACTE AMBIENTAL DE 

URB. DOS TERRENOS DA FĆBRICA CëES DE PEDRA, EM GUIMARëES 

 

HJF ï IMOBILIĆRIA, S.A. 

 

 

4 

 

Elementos Forma­«o/Qualifica­«o Participa­«o 

Gon­alo 

Figueiredo 
Lic. em Economia Descritor: Socioeconomia  

Ricardo Erasun Arque·logo Patrim·nio Hist·rico e Arqueol·gico 

Manuel Monteiro Eng.Ü Civil Estudo Tr§fego 

Hugo Leit«o Eng.Ü Ambiente Ambiente Sonoro 

Cristina Monteiro Eng.Û Ambiente Qualidade do Ar 

J¼lio de Jesus Eng.Ü do Ambiente Revis«o do EIA 

Carlos Nuno 
Antrop·logo, Mestre em Planeamento 

Regional e Urbano 
Revis«o do EIA 

Margarida 

Lameiras 
Ge·loga, Mestre em Geoci°ncias Resumo N«o T®cnico 
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4. DESCRIÇÃO DE ANTECEDENTES 

Antes de mais, e no sentido de contextualizar a pr·pria fase de desenvolvimento do projeto, 

importa compreender o ponto de partida da §rea afeta ao estudo em quest«o, reconhecendo a sua 

import©ncia urbana no crescimento e consolida­«o da §rea central de Guimar«es.  

Encontrando-se num eixo de alargamento da §rea urbana, na zona poente da cidade de 

Guimar«es, assistia-se a uma densifica­«o e crescimento urbano em colis«o com uma §rea 

expectante e devoluta, das antigas unidades fabris, hoje objeto da proposta de loteamento urbano 

em an§lise.  

A presen­a de um espa­o devoluto e desqualificado, com alguns problemas ambientais graves 

identificados, como eram exemplos as coberturas degradadas em fibrocimento, a deteriora­«o da 

qualidade paisag²stica, na proximidade do centro da cidade de Guimar«es, com elevada 

import©ncia cultural, o seu abandono numa §rea de expans«o da cidade vimaranense, 

influenciavam negativamente toda a sua envolvente, condicionando o crescimento nesta §rea da 

cidade. 

Durante o per²odo de funcionamento das unidades fabris, subsistia um recorrente 

congestionamento do tr§fego, maioritariamente relacionado com o transporte de mercadorias 

realizado por ve²culos pesados, influenciando a rede vi§ria que faz a liga­«o entre o centro da 

cidade e a sua evolvente, nomeadamente na Avenida D. Afonso Henriques e na atual Rua Eduardo 

Manuel de Almeida, que n«o oferecia qualquer alternativa vi§ria. 

Era assim tamb®m do interesse dos servi­os municipais de Guimar«es, ao n²vel da mobilidade e 

da circula­«o vi§ria, a restrutura­«o e a cria­«o de alternativas vi§veis ¨ Avenida D. Afonso 

Henriques e ¨ Rua Eduardo Manuel de Almeida, principais pontos de congestionamento 

identificados nesta zona.  

Ap·s a cessa­«o das atividades fabris, ao longo da d®cada de 90 do s®culo passado e primeiros 

anos do presente s®culo, surgiu a oportunidade da conce­«o de uma nova proposta para 

ocupa­«o destes terrenos capaz de colmatar os problemas identificados, designadamente, o 

estacionamento de ve²culos ligeiros em arruamentos congestionados e os problemas ao n²vel das 

infraestruturas p¼blicas, como o subdimensionamento e o cadastro disfuncional da rede p¼blica 

de §guas pluviais de suporte ao Hotel de Guimar«es. 
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A defini­«o de solu­»es para colmatar estas debilidades, atrav®s de um processo de concerta­«o 

e de dois pedidos de informa­«o pr®via, chegou a um desfecho de compromisso entre o 

proponente e a C©mara Municipal de Guimar«es, atrav®s de um Pedido de Informa­«o Pr®via 

favor§vel e aprovado por despacho do Presidente da C©mara Municipal a 22 de outubro de 2019, 

atrav®s de um contrato de urbaniza­«o e do seu aditamento (30 de julho de 2020 e 23 de julho de 

2021, respetivamente). Estes documentos encontram-se transpostos nos Anexos 1 e 3. 

 

Figura 1 Situa­«o antecedente: 1987, 2002, 2017, respetivamente, e situa­«o atual (fonte: Munic²pio de Guimar«es e Google 
Earth). 
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A 14 de agosto de 2020 foi emitido o Alvará de Licença de Obras de Urbanização n.º 16/2020, 

Processo n.º 1245/2019, documento que se anexa (Anexo 2), referente às obras de 

infraestruturação da área do futuro loteamento, ao abrigo do qual decorreram os principais 

trabalhos de infraestruturação já realizados no terreno.  

Previamente a essas obras de infraestruturação, foram executadas, em 2020, as demolições dos 

edif²cios da antiga f§brica Herculano e Pimenta, da antiga f§brica Cavalinho e da antiga f§brica da 

Jodimonte. Os respetivos alvar§s e enquadramento destas demoli­»es s«o indicadas no cap²tulo 

8.2 deste relat·rio. No cap²tulo Erro! A origem da refer°ncia n«o foi encontrada. ® ainda 

apresentada a caracteriza­«o e descri­«o das referidas antigas unidades fabris. 

Finalmente, foi submetido ¨ Autoridade de AIA, em julho de 2024, um EIA relativo a este projeto 

de loteamento, mas que acabou por ser retirado pelo proponente para melhor clarifica­«o do 

©mbito do projeto a ser avaliado. O presente EIA, apresentado em dezembro de 2024 para efeitos 

do correspondente procedimento de AIA, constitui uma revis«o do EIA ent«o apresentado, do 

projeto Urbaniza­«o dos Terrenos da F§brica C«es de Pedra. 
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5. METODOLOGIA E ESTRUTURA DO EIA 

De forma a ser poss²vel a identifica­«o, caracteriza­«o e avalia­«o das situa­»es suscet²veis de 

provocarem desequil²brios ben®ficos ou adversos no ambiente decorrentes do Projeto, bem como 

a apresenta­«o das respetivas medidas capazes de os minorar ou majorar, aplicou-se a seguinte 

metodologia: 

- Descrição das principais características do Projeto, contemplando as alternativas 

consideradas, com particular incidência sobre os aspetos mais suscetíveis de provocar 

consequências ambientais durante a atividade, a sua localização e características 

funcionais, justificação e objetivos, antecedentes e enquadramento nos instrumentos de 

gestão territorial vigentes; 

- Identificação e caracterização do atual estado do ambiente na área afeta ao Projeto e sua 

envolvente, sendo que os descritores ambientais englobados nesta caracterização têm 

diferentes aprofundamentos de análise tendo em atenção a especificidade do Projeto ï 

foi dispensada maior atenção e detalhe aos aspetos onde se prevê que venham a detetar-

se maiores repercussões. A metodologia geral aplicada nesta etapa consistiu, 

fundamentalmente, na recolha de informação, pesquisa bibliográfica e consulta a 

entidades e organismos com competências nestas matérias, consolidada e comprovada 

pela análise dos dados e informações recolhidas nos trabalhos de campo e visitas ao local 

realizados para todos os descritores; 

- Previsão da evolução ambiental do local com a presença do Projeto, identificando, 

antecipando e avaliando os impactes ambientais expectáveis durante a atividade, sobre a 

população e a saúde humana, a biodiversidade, o território, o solo, a água, o ar, o clima e 

alterações climáticas, a paisagem e o património. Os impactes identificados foram 

divididos considerando a fase temporal em que é estimada a sua ocorrência e o descritor 

afetado, onde este se manifesta. Foram igualmente considerados os impactes 

cumulativos e analisados os riscos de acidentes graves ou de catástrofes. 

- Proposta de medidas minimizadoras dos impactes avaliados, adequadas aos efeitos 

previstos de forma a garantir a manutenção de níveis aceitáveis de qualidade ambiental; 
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- Proposta de a­»es de acompanhamento e de monitoriza­«o da qualidade ambiental do 

local, bem como da efetivação das respetivas medidas minimizadoras; 

- Identifica­«o de lacunas t®cnicas ou de conhecimento verificadas na elabora­«o do 

presente estudo; 

- Compila­«o e elabora­«o, objetiva e sint®tica, da informa­«o anteriormente explicitada 

sob a forma de um Relat·rio S²ntese (RS), que ser§ acompanhado do Resumo N«o 

T®cnico (RNT). 

O Relat·rio S²ntese do EIA foi estruturado segundo o anexo V do Decreto-lei n.Ü 152B/2017, de 

11 de dezembro, na sua reda­«o atual: 

Cap²tulo 1 ï Introdução: identificação, objetivos e justificação do Projeto; 

Cap²tulo 2 ï Enquadramento legal: identificação dos diplomas legais, das entidades 

intervenientes e da estrutura do EIA; 

Cap²tulo 3 ï Equipa técnica e período de execução do EIA: identificação dos responsáveis e 

colaboradores do EIA; 

Cap²tulo 4 ï Antecedentes: referência aos antecedentes do EIA; 

Cap²tulo 5 ï Metodologia e estrutura do EIA: referência ao plano geral; 

Cap²tulo 6 ï Objetivos e justificação do Projeto: descrição dos objetivos e da sua necessidade, 

e respetiva conformidade com os instrumentos de gestão territorial existentes e em vigor; 

Cap²tulo 7 ï Localização do Projeto: contexto nacional, regional e local; 

Cap²tulo 8 ï Descrição do Projeto: descri­«o da sua localiza­«o, das caracter²sticas f²sicas, 

das principais caracter²sticas das diferentes fases do projeto, e a estimativa dos tipos e 

quantidades de res²duos e emiss»es previstos; 

Cap²tulo 9 ï Descri­«o das alternativas: suas caracter²sticas espec²ficas, bem como uma 

indica­«o das principais raz»es para a sele­«o da op­«o escolhida, incluindo uma compara­«o 

dos efeitos no ambiente; 
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Cap²tulo 10 ï Caracterização da Situação de Referência: descrição do estado atual do 

ambiente na zona de implantação do Projeto; 

Cap²tulo 11 ï Evolução previsível do estado do ambiente na ausência do Projeto; 

Cap²tulo 12 ï Identificação, Avaliação dos Impacte Ambientais e Medidas de Minimização: i. 

Descri­«o dos fatores suscet²veis de serem significativamente afetados pelo projeto, 

nomeadamente a popula­«o e a sa¼de humana, a biodiversidade, o territ·rio, o solo, a §gua, 

o ar, a paisagem, o clima, incluindo as altera­»es clim§ticas, os bens materiais, o patrim·nio 

cultural, incluindo os aspetos arquitet·nicos e arqueol·gicos e a paisagem, bem como a 

intera­«o entre os fatores mencionados; ii. Descri­«o dos prov§veis efeitos significativos do 

projeto no ambiente; iii. Descri­«o e hierarquiza­«o dos impactes ambientais e; iv. Descri­«o 

das medidas previstas para evitar, prevenir, reduzir ou, se poss²vel, compensar os impactes 

negativos no ambiente. 

Cap²tulo 13 ï Analise de riscos: An§lise da vulnerabilidade do projeto perante os riscos de 

acidentes graves ou de cat§strofes. 

Cap²tulo 14 ï Monitorização e Medidas de Gestão Ambiental: Descri­«o dos programas de 

monitoriza­«o previstos nas fases de constru­«o, explora­«o e desativa­«o e descrição das 

ações previstas de acompanhamento, verificação e manutenção da qualidade ambiental e de 

aplicabilidade e eficácia das medidas de minimização; 

Cap²tulo 15 ï Lacunas técnicas e de Conhecimento: Resumo das eventuais dificuldades, 

incluindo lacunas t®cnicas ou de conhecimentos encontradas na compila­«o das informa­»es 

requeridas e as principais incertezas envolvidas; 

Capítulo 16 ï Conclusões: principais conclusões do EIA, evidenciando as questões 

controversas ou particulares da instalação, se relevantes; 

Refer°ncias bibliogr§ficas e documentais; 

Anexos. 
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Na Tabela 2 indica-se a lista de anexos do presente Relat·rio S²ntese do EIA. Os anexos 

reformulados mant°m a numera­«o do EIA sendo assinalados com um asterisco (*), estando 

identificados com a letra ñRò no nome do ficheiro. Os novos anexos continuam a numera­«o do 

EIA. 

Tabela 2 Lista de Anexos do EIA. 

N.Ü do Anexo T²tulo 

1 Contrato de Urbaniza­«o 

2 Alvar§ de Licen­a de Obras de Urbaniza­«o, Processo n. Ü16/2020 

3 Aditamento ao Contrato de Urbaniza­«o celebrado em 30 de julho de 2020 

4 Quadro Sin·ptico PIP, agosto 2019 

5 Pr®-Exist°ncias e Demoli­»es  

6 Guias de Limpeza das Instala­»es Sanit§rias M·veis 

7 Projeto de Estaleiro e Planta de Localiza­«o 

8 Declara­«o de Rece­«o de Solos e Rochas 

9 Pareceres da APA ï ARH Norte de 2022 e de 2023 

10* Estudo de Tr§fego da Urbaniza­«o C«es de Pedra  

11* Relat·rio do Patrim·nio Cultural  

12* Estudo da avalia­«o da Qualidade do Ar  

13* Estudo do Ambiente Sonoro  

14 
Viabiliza­«o Hidrol·gica e Hidr§ulica da Urbaniza­«o dos Terrenos da F§brica C«es de 
Pedra, elaborado em 2022 para a CM Guimar«es  

15 Planta de Garagens ¨ escala 1:1 000 

16 Custos de licenciamento de taxas de compensa­«o 

17 Planeamento de obra 

18 Declara­«o ARU 

19 Pedido de Elementos Adicionais (AIA_28/2024) 

20 
Of²cio da C©mara Municipal de Guimar«es e correspond°ncia eletr·nica com a CCDR-Norte 
sobre a proposta alternativa 

21 Quadro sin·tico da proposta alternativa (junho 2025) 

22 Rede de drenagem de §guas pluviais  

23 Arruamentos  

24 Rede de abastecimento e saneamento de §gua  
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N.Ü do Anexo T²tulo 

25 Res²duos S·lidos Urbanos  

26 Infraestruturas el®tricas e de telecomunica­»es  

27 Infraestruturas e rede de g§s  

28 Mem·ria Descritiva do PIP  

29 Simula­»es Visuais 

30 Estudo de Impacte Patrimonial  

31 Estudo de Exposi­«o Solar 

32 Pedido de Certid«o de Cota de Cheia 

33 Estudo Geol·gico-Geot®cnico  

34 Guia Eletr·nica de Acompanhamento de Res²duos 

35 Avalia­«o do Estado de Contamina­«o de Solos  

36 Avalia­«o do Estado de Contamina­«o das Ćguas Subterr©neas 

37 Levantamento Topogr§fico 

38 Quadro da situa­«o existente PIP 

39 Certid«o Permanente PIP 

40 Ćreas dos Lotes PIP 

41 Ćreas de Ced°ncia PIP 

42 Plantas e perfis PIP 

43 Infraestruturas de Drenagem de Ćguas Pluviais da Pra­a junto ao Mercadona  

44 Arranjos exteriores da Pra­a junto ao Mercadona  

45 Condi­»es T®cnicas de Estruturas da Pra­a junto ao Mercadona  

46 Infraestruturas El®tricas de Ilumina­«o P¼blica da Pra­a junto ao Mercadona  

47 Mem·ria Descritiva e Justificativa da proposta alternativa 

48 Plantas da proposta alternativa 

49 Ecovia Municipal 

50 Estudo de Impacto Visual 
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6. OBJETIVOS E JUSTIFICAÇÃO DO PROJETO 

A presen­a de um espa­o devoluto e desqualificado, conforme j§ referido, na proximidade do 

centro da cidade de Guimar«es, influenciava negativamente o crescimento nesta §rea da cidade. 

A defini­«o de solu­»es para colmatar estas debilidades chegou a um desfecho de compromisso 

entre o proponente e a C©mara Municipal de Guimar«es, com a execu­«o de uma proposta que 

disponibiliza uma nova parcela urbana e uma nova centralidade ¨ cidade, direcionada ¨ 

urbaniza­«o e edifica­«o de car§cter predominantemente habitacional e ̈ conforma­«o de uma 

estrutura vi§ria colaborativa no quotidiano citadino. Nesta proposta constava a cria­«o de novos 

arruamentos, contribuindo assim para a mitiga­«o do congestionamento identificado, e 

implementando solu­»es dirigidas ¨s inten­»es do Munic²pio de Guimar«es.  

Pretende-se com o Projeto infraestruturar assim uma área de 53.211,02 m2 e dividir o terreno em 

18 lotes, ocupando uma área loteada total com 28.962,87 m2. Sendo que 8 lotes destinam-se 

exclusivamente a habitação coletiva, 8 lotes destinam-se a habitação coletiva conjugada com 

comércio, 1 lote destina-se a habitação coletiva conjugada com comércio e serviços e ainda 1 lote 

exclusivamente de comércio/serviços. 

Sintetizando, o projeto em análise tem como principais objetivos: 

¶ Promover o reordenamento e utilização de uma área ocupada, em tempos antigos, pelo 

setor industrial, mais precisamente pelas antigas fábricas na zona Cães de Pedra.  

¶ Permitir a reconversão da área industrial e dos vazios urbanos através da criação de uma 

malha urbana reformulada e moderna; 

¶ Criar condições especializadas para a ocupação de usos habitacionais, usos comerciais 

e serviços criando, paralelamente, espaços verdes de atratividade ao público; 

¶ Estruturação e criação de uma rede viária coerente em articulação com a envolvente. 
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7. LOCALIZAÇÃO 

7.1 Localização geográfica e administrativa 

Os prédios que compõem a operação urbanística estão descritos na Conservatória de Registo 

Predial de Guimarães sob os números 96, 107, 1444, 1798, 927 e 1429 das freguesias de Urgezes 

e de Creixomil.  

 

O conjunto desses prédios, que compõem a área abrangida pelo projeto, localiza-se entre a Av. 

D. Afonso Henriques, a nascente, a Rua Eduardo de Almeida a sul, a Rua Colégio Militar e Rua 

Figura 2 Enquadramento da §rea do Projeto sob extrato da Carta Militar (edi­«o anterior ¨s obras de infraestrutura­«o) 
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Cães de Pedra a poente e a Rua da Caldeirôa a norte. O Projeto situa-se na parte sul da área 

urbana da cidade de Guimarães.  

Em termos de enquadramento administrativo, o Projeto localiza-se na freguesia de Urgezes, no 

concelho de Guimar«es, distrito de Braga, na sub-regi«o Vale do Ave (NUTS III), e na regi«o Norte 

(NUTS II). 

7.2 Áreas sensíveis 

Nos termos da al²nea a) do Artigo n.Ü 2 do Decreto-Lei nÜ 152B/2017, de 11 de dezembro, s«o 

consideradas §reas sens²veis:  

i. Ćreas protegidas, classificadas ao abrigo do Decreto-Lei n.Ü 142/2008, de 24 de julho 

(Retificado pela Declara­«o de Retifica­«o nÜ 53-A/2008, de 22 de setembro); 

ii. S²tios da Rede Natura 2000, zonas especiais de conserva­«o e zonas de prote­«o 

especial, classificadas nos termos do Decreto-Lei n.Ü 140/99, de 24 de abril, no ©mbito 

das Diretivas n.Üs 79/409/CEE, do Conselho, de 2 de abril de 1979, revogada pela Diretiva 

2009/147/CE, relativa ¨ conserva­«o das aves selvagens, e 92/43/CEE, do Conselho, de 

21 de maio de 1992, relativa ¨ preserva­«o dos habitats naturais e da fauna e da flora 

selvagens; 

iii. Zonas de prote­«o dos bens im·veis classificados ou em vias de classifica­«o definidas 

nos termos da Lei n.Ü 107/2001, de 8 de setembro. 

Analisando o enquadramento da localiza­«o geogr§fica do Projeto estas n«o trazem quaisquer 

implica­»es ao n²vel das §reas protegidas classificadas: 

¶ Rede Nacional de Ćreas Protegidas (RNAP); 

¶ S²tios Integrados na Rede Natura 2000 (RN 2000). 

Ao n²vel das zonas de prote­«o dos bens im·veis classificados, a §rea de opera­«o do loteamento 

desenvolve-se na proximidade, no entanto exteriormente, ̈ zona de prote­«o do Centro Hist·rico 

de Guimar«es e Zona de Couros, conjunto patrimonial classificado como Patrim·nio Mundial pela 

UNESCO (Aviso n.Ü 6035/2024/2, de 20 de mar­o). Conforme se pode verificar na figura abaixo 
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de enquadramento do projeto na §rea abrangida pelo Aviso n.Ü 6035/2024/2, o projeto n«o interfere 

com a zona especial de prote­«o.  

Figura 3 Localiza­«o da §rea de interven­«o face ̈ zona de prote­«o do Patrim·nio Mundial 
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Figura 4 Enquadramento do projeto (vermelho) nas Ćreas inseridas na RNAP e Rede Natura 2000 envolventes ao concelho 
de Guimar«es (limite a azul). 
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7.3 Conformidade do projeto com os instrumentos de gestão territorial em vigor 

Na §rea do Projeto, os instrumentos de gest«o territorial pertinentes a considerar s«o:  

- Plano de Gest«o de Regi«o Hidrogr§fica (PGRH) C§vado, Ave e Le­a (RH2); 

- Plano Diretor Municipal (PDM) de Guimar«es. 

Sem preju²zo da an§lise detalhada a cada plano realizada em cap²tulo pr·prio para o ordenamento 

territorial, salienta-se que o Projeto ® enquadrado pelas seguintes condicionantes impostas pelo 

PDM de Guimar«es:  

- Infraestruturas. 

o Coletor de §guas residuais (junto aos limites Este e Oeste da §rea em estudo); 

o Conduta adutora (circundante a todos os limites da §rea em estudo); 

o Via rodovi§ria ï Estrada Municipal (circundante a todos os limites da §rea em 

estudo). 

Como se poder§ verificar especificamente no cap²tulo 10.6, o projeto est§ em plena conformidade 

com as normas e condi­»es dos diversos instrumentos de gest«o territorial aplic§veis. 
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8. DESCRIÇÃO DO PROJETO 

O Projeto compreende o loteamento e a infraestrutura­«o de uma §rea de 53.211,02 m2. O 

loteamento prev° a cria­«o de 18 lotes, sendo que 8 lotes se destinam exclusivamente a habita­«o 

coletiva, 8 lotes se destinam a habita­«o coletiva conjugada com com®rcio, 1 lote destina-se a 

habita­«o coletiva conjugada com com®rcio e servi­os e ainda 1 lote exclusivamente de 

com®rcio/servi­os. As infraestruturas compreendem os espa­os p¼blicos coletivos, as 

infraestruturas de abastecimento de §gua, de drenagem de §guas residuais, de drenagem de 

§guas pluviais, de distribui­«o de energia el®trica, de abastecimento de g§s, as vias de 

comunica­«o, a ilumina­«o p¼blica, as infraestruturas de telecomunica­»es, de res²duos s·lidos 

urbanos e a estrutura verde. Nos pontos seguintes s«o detalhadas as diferentes componentes do 

projeto de execu­«o. 

No Anexo 28 apresenta-se a Mem·ria Descritiva do PIP aprovado e no Anexo 42 as respetivas 

plantas e perfis referentes ao PIP. No Anexo 4 ® poss²vel encontrar o quadro sin·tico desenvolvido 

no ©mbito do PIP, base para a an§lise realizada ao longo deste relat·rio s²ntese, apresentando-

se aqui um extrato desse quadro. 

Tabela 2 Extrato do Quadro Sin·tico do PIP aprovado, de agosto de 2019.  

Lote Finalidade ćrea Lote (m2) Fogos (un.) NÜ de Pisos  

(Acima cota 
soleira / Abaixo da 
cota soleira) (un.) 

Lote 1 Habita­«o + Com®rcio + 
Servi­os 

2127,61 21 5/3 

Lote 2 Habita­«o + Com®rcio 1141,45 39 6/1 

Lote 3 Habita­«o + Com®rcio 1225,27 43 6/1 

Lote 4 Com®rcio + Servi­os 1764,62 0 3/2 

Lote 5 Habita­«o + Com®rcio 1893,46 55 4/2 

Lote 6 Habita­«o 3096,96 94 6/2 

Lote 7 Habita­«o + Com®rcio 1184,39 32 6/2 

Lote 8 Habita­«o 1271,42 37 5/2 
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Lote Finalidade ćrea Lote (m2) Fogos (un.) NÜ de Pisos  

(Acima cota 
soleira / Abaixo da 
cota soleira) (un.) 

Lote 9 Habita­«o 1125,74 47 5/2 

Lote 10 Habita­«o 1125,74 47 5/2 

Lote 11 Habita­«o 1125,74 47 5/2 

Lote 12 Habita­«o 1271,42 40 4/3 

Lote 13 Habita­«o + Com®rcio 1558,67 29 5/2 

Lote 14 Habita­«o + Com®rcio 1206,59 26 4/2 

Lote 15 Habita­«o + Com®rcio 1204,91 21 3/2 

Lote 16 Habita­«o + Com®rcio 2322,65 44 5/2 

Lote 17 Habita­«o 2878,60 40 5/2 

Lote 18 Habita­«o 1437,63 31 5/2 

TOTAL Habita­«o, Com®rcio e 
Servi­os 

28962,87 693 87/36 

 

8.1 Operação urbanística 

A proposta da operação urbanística visa estruturar os limites da propriedade com a rede viária 

construída numa envolvente consolidada, assim como projetar uma rede viária regular, 

estruturante, capaz de gerar espaços livres bem definidos e com propósito para a cidade de 

Guimarães, nomeadamente com uma ligação transversal criada entre a Rua Eduardo Manuel de 

Almeida e a Rua da Caldeirôa. 

Alguns fatores foram determinantes para a definição da proposta, nomeadamente: i. a topografia 

muito acidentada, em forma de encosta sobre o centro histórico de Guimarães; ii. edificado 

envolvente bastante heterogéneo e; iii. estrutura viária da envolvente também caracterizada por 

esta heterogeneidade. 
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A proposta estabelece uma rede de composição em malha de inspiração ortogonal, ajustada ou 

adaptada às condicionantes acima referidas, que justificam alinhamentos, torções e ajustes a essa 

rede ortogonal de referência do desenho. Essa rede é usada para definir a implantação do 

edificado, contribuindo para consolidar todas as zonas que limitam o terreno.  

Figura 5 Al­ado pela Rua da Caldeir¹a, Al­ado pela Rua Eduardo de Almeida e Al­ado pela Avenida D. Afonso Henriques, 
respetivamente (fonte: Ser¹dio, Furtado & Associados, Arquitetos Lda.). 
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A rede implantada é composta por duas vias longitudinais e uma transversal de maior declive, com 

dimensão e capacidade viária capazes de estruturar a proposta de intervenção e as 

acessibilidades automóveis na área do projeto, assim como a relação com a rede viária da cidade. 

Sobreposta e associada a esta rede, coloca-se outra pedonal, que inclui um percurso de vocação 

ciclável, que estimula uma relação longitudinal e transversal desta área com os territórios 

circundantes. 

Conforme referido atrás, a proposta prevê a criação de 18 lotes, sendo que 8 lotes se destinam 

exclusivamente a habitação coletiva, 8 lotes se destinam a habitação coletiva conjugada com 

comércio, 1 lote destina-se a habitação coletiva conjugada com comércio e serviços e ainda 1 lote 

exclusivamente de comércio/serviços. As áreas dos lotes apresentam-se no Anexo 40. 

Incluem-se no âmbito do projeto: 

- projeto de execu­«o das infraestruturas do loteamento,  

- projeto de execu­«o dos espa­os verdes e dos espa­os p¼blicos urbanos. 

Em rela­«o ¨s infraestruturas do loteamento, deve referir-se a situa­«o espec²fica da liga­«o da 

rede de drenagem de §guas pluviais do loteamento ¨ rede geral municipal. Esta liga­«o estava 

contemplada no Contrato de Urbaniza­«o (Aditamento ao Contrato de Urbaniza­«o, de 23 de julho 

de 2021), estipulando ser obriga­«o do proponente da urbaniza­«o, a HJF- Imobili§ria, SA, a 

execu­«o do refor­o do coletor de saneamento e o projeto de execu­«o da galeria de drenagem 

de §guas pluviais, localizado j§ fora da §rea de interven­«o do projeto, na Rua Padre Augusto 

Borges de S§. 

No entanto, em reuni«o de C©mara realizada no dia 17 de Junho de 2024, foi deliberado submeter 

¨ aprova­«o da Assembleia Municipal a revoga­«o da delibera­«o que aprovou as altera­»es ¨ 

minuta do Contrato de Urbaniza­«o que se encontram plasmadas no referido Aditamento de 23 

de julho de 2021. 

Nessa reuni«o da Assembleia Municipal de Guimar«es, realizada em 25 de junho de 2024, foi 

deliberado:  

Ö aprovar que seja a autarquia a promover por si e ¨ sua custa, as obras de constru­«o da 

nova rede de drenagem de §guas pluviais da rua Padre Augusto Borges de S§;  
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Ö desonerar a HJF- Imobili§ria, SA da obriga­«o de as executar e de suportar os respetivos 

custos; 

Ö revogar as cl§usulas 15.Û a 19.Û do Aditamento ao Contrato de Urbaniza­«o. 

A HJF- Imobili§ria, SA foi notificada das decis»es acima referidas pelo of²cio do Munic²pio n¼mero 

410-DMSP-M, datado de 27/06/2024, e em 23/01/2025 o Munic²pio de Guimar«es ñlibertouò a 

garantia banc§ria que havia sido prestada pela HJF- Imobili§ria, SA para a realiza­«o daquelas 

obras. 

Deste modo, as cl§usulas 15.Û a 19.Û do Aditamento ao Contrato de Urbaniza­«o foram revogadas, 

e nesse sentido a HJF- Imobili§ria, SA n«o tem qualquer responsabilidade na elabora­«o do 

projeto de execu­«o, nem na execu­«o das obras de constru­«o da rede de drenagem de §guas 

pluviais na Rua Padre Augusto Borges de S§, nem ® respons§vel por qualquer custo com a 

realiza­«o das mesmas, sendo essa interven­«o da exclusiva responsabilidade do Munic²pio. 

Sublinha-se ainda que, apesar da proximidade da F§brica do Arquinho e da superf²cie comercial 

da marca Mercadona em rela­«o ¨ §rea de interven­«o, essas opera­»es n«o s«o partes 

integrantes do loteamento, encontrando-se os respetivos destaques destes terrenos j§ realizados 

e o seu desenvolvimento, j§ concretizado no caso da superf²cie comercial, em fase de 

desenvolvimento do projeto, no caso da F§brica do Arquinho, ® de iniciativa e responsabilidade de 

outras entidades, alheias ao proponente do presente projeto de urbaniza­«o. 

No que concerne ao destaque do terreno onde se encontra implantada a superf²cie comercial, por 

certid«o emitida no dia 26 de Agosto de 2019 (certid«o 1202/19), na sequ°ncia de um pedido 

apresentado pela HJF- Imobili§ria, SA, o Munic²pio de Guimar«es certificou que se encontravam 

reunidos os requisitos, previstos no artigo 6.Ü nÜ 4 do Decreto-Lei n.Ü 555/99, de 16 de dezembro 

e sucessivas altera­»es, para a opera­«o de destaque do pr®dio r¼stico sito no Lugar de C«es de 

Pedra da freguesia de Urgezes do concelho de Guimar«es, descrito na Conservat·ria de Registo 

predial de Guimar«es sob o n¼mero cento e sete de Urgezes inscrito na respetiva matriz r¼stica 

sob o artigo 141, pertencente ¨ HJF- Imobili§ria, SA, dele resultando as seguintes parcelas: 

Ö UM- Parcela a destacar, com a §rea de 7.483,93 m2, a confrontar do norte com HJF- 

Imobili§ria, SA, do sul com a Rua Eduardo de Almeida, nascente com HJF- Imobili§ria, SA 
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e poente com a Rua Col®gio Militar ï esta ® a parcela onde se encontra implantado 

estabelecimento comercial Mercadona; 

Ö DOIS- Parcela sobrante, com a §rea total de 19.841,47 m2, a confrontar a norte com Rua 

C«es de Pedra e Rua Caldeir¹a, do Sul com parcela destacada e Rua Eduardo de 

Almeida, do nascente com ACJM- Imobili§ria, SA (atual HJF- Imobili§ria, SA) e do poente 

com Rua Col®gio Militar, Rua C«es de Pedra e parcela a destacar - esta parcela faz parte 

do conjunto de pr®dios objeto da opera­«o de loteamento. 

O destaque da parcela de terreno onde atualmente se encontra implantado o estabelecimento 

comercial ñMercadonaò foi autorizado pelo Munic²pio de Guimar«es que certificou que este 

destaque cumpria os requisitos previstos no n.Ü 4 do artigo 6.Ü do Decreto-Lei n.Ü 555/99 de 16 de 

dezembro, que disp»e que: ñ Os atos que tenham por efeito o destaque de uma ¼nica parcela de 

pr®dio com descri­«o predial que se situe em per²metro urbano est«o isentos de licen­a desde 

que as duas parcelas resultantes do destaque confrontem com arruamentos p¼blicos.ò 

Ö participou ao Servi­o de Finan­as de Guimar«es, a nova parcela destacada com a §rea 

de 7.483,93 m2, a qual passou a estar inscrita na matriz predial urbana sob o artigo 2852; 

Ö requereu a atualiza­«o da §rea da parcela sobrante correspondente ao pr®dio r¼stico 

inscrito na respetiva matriz sob o artigo 141 da freguesia de Urgezes, para 19.841,47 m2, 

em virtude do destaque da parcela acima mencionada. 

E no dia 24/09/2019, a HJF- Imobili§ria, SA apresentou junto da Conservat·ria de Registo Predial 

de Guimar«es o pedido de registo do destaque da parcela de terreno acima referida, que foi 

deferido, e em consequ°ncia: 

Ö a parcela de terreno destacada passou a estar descrita na Conservat·ria de Registo 

Predial de Guimar«es sob o n¼mero mil novecentos e quarenta e cinco de Urgezes, com 

a §rea de 7.483,93 m2 e inscrita na matriz predial urbana sob o artigo 2852; 

Ö a parcela de terreno sobrante manteve a sua descri­«o predial inicial, ou seja, descri­«o 

n¼mero cento e sete de Urgezes, mas com a §rea de 19.841,47 m2 e inscrita na matriz 

predial r¼stica sob o artigo 141. 

Dando cumprimento ao disposto no artigo 6.Ü nÜ 6 do Decreto-Lei n.Ü 555/99, sob a parcela 

destacada e sobre a parcela sobrante encontra-se registado o ñĎnus de N«o Fracionamentoò, que 

significa, transcrevendo o citado diploma legal: 
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ñ6 - Nos casos referidos nos n.Ü 4 e 5 n«o ® permitido efetuar na §rea correspondente ao pr®dio 

origin§rio novo destaque nos termos a² referidos por um prazo de 10 anos contados da data do 

destaque anterior.ò 

Em suma, o destaque da parcela de terreno onde se encontra implantada a superf²cie comercial 

ñMercadonaò foi feito ao abrigo do disposto no artigo 6.Ü do Decreto-Lei n.Ü 555/99 (e altera­»es 

subsequentes), respeitou todos os requisitos legais aplic§veis e a HJF- Imobili§ria, SA deu 

cumprimento a todas as obriga­»es legais, designadamente, fiscais e registais. 

A parcela destacada foi vendida ¨ sociedade Irm«dona Supermercados, SA por escritura 

outorgada no dia 31 de Julho de 2020 e, desde ent«o, est§ na posse e ® propriedade dessa 

sociedade. 

No que concerne ao destaque do terreno da F§brica do Arquinho, este situa-se na Rua da 

Caldeir¹a, da freguesia de Urgezes do concelho de Guimar«es, sendo composto por dois edif²cios, 

com depend°ncias e logradouro, tem a §rea coberta de 3.957 m2 e logradouro com 1.937,15 m2, 

conforme descrito na Conservat·ria de Registo Predial de Guimar«es sob o n¼mero mil setecentos 

e noventa e oito de Urgezes e inscrito na respetiva matriz sob o artigo 991. 

Este pr®dio foi dado em pagamento ao Munic²pio de Guimar«es por escritura p¼blica outorgada 

no dia 31 de Julho de 2020 e, desde ent«o, est§ na posse e ® propriedade do Munic²pio. 

Antes de ter sido dado em pagamento ao Munic²pio, do logradouro deste pr®dio foi desanexada 

uma parcela de terreno, parcela essa que foi anexada ao pr®dio confinante, pertencente ¨ HJF-

Imobili§ria, SA descrito na Conservat·ria de Registo predial de Guimar«es sob o n¼mero noventa 

e seis de Urgezes.  

A desanexa­«o da parcela de terreno e a sua imediata anexa­«o ao pr®dio confinante foram 

participadas ao competente Servi­o de Finan­as para efeitos de atualiza­«o da §rea de cada um 

dos pr®dios, e foi objeto de registo predial na competente Conservat·ria de Registo predial. 

Esta desanexa­«o n«o constituiu qualquer opera­«o de destaque, nem do pr®dio conhecido por 

ñF§brica do Arquinhoò foi destacada e/ou autonomizada qualquer parcela de terreno. 
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8.2 Pré-existências e Demolições  

As pr®-exist°ncias que existiam na §rea de interven­«o e que foram demolidas em 2020, 

previamente ¨s obras de infraestrutura­«o do terreno, compreenderam: 

- Demoli­«o do edif²cio da antiga f§brica Herculano e Pimenta (Artigo n.Ü 927); 

- Demoli­«o do edif²cio da antiga f§brica Cavalinho (Artigo n.Ü 96); 

- Demoli­«o da f§brica da Jodimonte (Artigo n.Ü 1429). 

Na figura seguinte identificam-se em planta as referidas preexist°ncias.  

 

Figura 6 Planta de implanta­«o com os edif²cios fabris demolidos. 
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As obras de demoli­«o foram alvo de alvar§ camar§rio, como se identifica na Tabela 3. 

Tabela 3 Identifica­«o dos alvar§s de licenciamento das obras de demoli­«o. 

Artigo 
n.º do alvará de licenciamento de obras 

de demolição 
Data de emissão Data de execução 

96 140/20 28/02/2020 Abril de 2020 

927 139/20 28/02/2020 Julho de 2020 

1429 761/19 11/12/2019 Junho de 2020 

Na tabela seguinte identificam-se os res²duos de constru­«o e demoli­«o (RCD) produzidos nas 

referidas obras.  

Tabela 4 Caracteriza­«o dos RCD produzidos nas obras de demoli­«o dos edif²cios fabris. 

Obras de 
demolição 

Código 
LER 

Designação do resíduo 
Quantidade 

(ton) 

Operação de 
gestão 

Destino Final 

Artigo n.º 96  

170605* 
materiais de construção 

contendo amianto 
85,32 D1 

aterro de resíduos 
industriais não 
perigosos de Lustosa 

170405 ferro e aço 51,3 R13 - 

170201 madeira 11,2 R3 - 

Artigo n.º 1429  

170604 materiais de isolamento 9,7 R13 - 

170405 ferro e aço 44,92 R12 - 

170605* 
materiais de construção 

contendo amianto 
10,4 D1 

aterro de resíduos 
industriais não 
perigosos de Lustosa 

Artigo n.º 927  

170605* 
materiais de construção 

contendo amianto 
49,88 D1 - 

170904 mistura de RCD 21,94 R13 - 

170405 ferro e aço 101,54 R13 - 

170201 madeira 58,38 R3 - 

170604 materiais de isolamento 4,6 R13 - 

Para execu­«o destas obras, foram instalados estaleiros de apoio. No Anexo 5 apresenta-se o 

dossier associado a estas obras. Recorreu-se ¨ contrata­«o de wc m·veis de apoio ¨ obra cujas 

guias de limpeza tamb®m se encontram no Anexo 6. 
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8.3 Loteamento 

Nos Anexos 22 a 27 apresentam-se as Mem·rias Descritivas e respetivas Pe­as Desenhadas das 

infraestruturas do projeto, nomeadamente: 

¶ Arruamentos (vias, estacionamento, passeios e arboriza­«o); 

¶ Rede de abastecimento e saneamento de §gua; 

¶ Rede de drenagem das §guas pluviais; 

¶ Res²duos s·lidos urbanos; 

¶ Rede de distribui­«o de energia el®trica e ilumina­«o p¼blica 

¶ Rede de telecomunica­»es; 

¶ Rede de abastecimento de g§s.  

Estas infraestruturas, descrevem-se de seguida.  
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A opera­«o de loteamento incluiu a execu­«o e beneficia­«o de um conjunto de arruamentos que 

comp»em e estruturam o loteamento, entre a Av. D. Afonso Henriques, a nascente, a Rua Eduardo 

de Almeida a sul, a Rua Col®gio Militar e Rua C«es de Pedra a poente e a Rua da Caldeir¹a a 

norte.  

 

O projeto seguiu o disposto no Regulamento Municipal de Urbaniza­«o e de Edifica­«o da C©mara 

Municipal de Guimar«es. A largura das vias, passeio e lugares de estacionamento est§ 

devidamente dimensionado segundo o Regulamento Municipal de Urbaniza­«o e de Edifica­«o da 

C©mara Municipal de Guimar«es e Regulamento do Plano Diretor Municipal de Guimar«es.  

Tamb®m o n¼mero de lugares de estacionamento exterior p¼blico foi calculado de acordo com o 

Regulamento do Plano Diretor Municipal de Guimar«es, encontrando-se executados 214 lugares 

Figura 7 Enquadramento da §rea de projeto no Ortofotomapa 2023 (DGT). 
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de estacionamento, sendo que 5 desses encontram-se adaptados a pessoas de Mobilidade 

Condicionada. 

Prevendo-se uma §rea bruta de constru­«o de 97.392,95 m2 entre com®rcio, habita­«o e servi­os, 

o n¼mero de lugares de estacionamento p¼blicos disponibilizados (214) ® superior ao necess§rio 

(195) para cumprimento do PDM, assegurando dessa forma o estacionamento suficiente para 

responder ¨s necessidades, conforme ® demonstrado no subcap²tulo Erro! A origem da 

refer°ncia n«o foi encontrada.. 

A rede vi§ria visa estruturar a proposta de interven­«o e as acessibilidades autom·veis na §rea 

do projeto e resulta de trabalho acompanhado em articula­«o com os servi­os t®cnicos municipais. 

£ composta por tr°s vias de atravessamento vi§rio: 

Uma de liga­«o entre a Rua Eduardo Manuel de Almeida, a sul, e a Rua da Caldeir¹a, a norte, 

outra, que lhe ® perpendicular, de liga­«o entre a Av. D. Afonso Henriques e a Rua do Col®gio 

Militar, aproveitando o tra­ado da Rua dos C«es de Pedra; ® ainda criada uma segunda via, 

paralela ¨ anterior, mas de menor dimens«o. 

A via de maior calibre - Rua Bairro C - apresenta dois sentidos de tr©nsito e, faz a liga­«o entre a 

Av. D. Afonso Henriques e a Rua do Col®gio Militar. Esta via apresenta uma largura total de 9,00m 

incluindo bermas laterais em ambos os lados de 0,50m. O estacionamento est§ disposto de forma 

perpendicular ¨ via com, no m²nimo, 2,50x5,00 m.  

O arruamento denominado como Avenida Herculano Jos® Fernandes estabelece a liga­«o entre 

a rua Eduardo Manuel de Almeida e a Rua da Caldeir¹a, no sentido rua Eduardo Manuel de 

Almeida - Rua da Caldeir¹a, perpendicular ¨ rua Bairro C, garantindo liga­«o ¨s vias circundantes 

ao terreno.  

A Rua da Ind¼stria, paralela ¨ rua Bairro C, mas de menor calibre, funciona como alternativa ¨ rua 

a Norte garantindo o acesso a todos os lotes, apenas com sentido entre a Av. D. Afonso Henriques 

e a Avenida Herculano Jos® Fernandes. 

A Rua da Ind¼stria apresenta uma largura total da via de 6,00 m incluindo baias laterais de ambos 

os lados com 0,50 m e estacionamento disposto de forma paralela ¨ via com lugares com, no 

m²nimo, 2,25 x 5,50 m.  
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Em todas as ruas foi prevista arboriza­«o, encontrando-se esta executada, alinhada com os 

lugares de estacionamento, com a coloca­«o de caldeiras de 1m de largura. 

Figura 8 Planta S²ntese do Projeto da Urbaniza­«o dos Terrenos da F§brica C«es de Pedra.  

 

O movimento de terras necess§rio para a implanta­«o das v§rias vias consistiu na desmata­«o do 

terreno natural, decapagem de terra vegetal e a execu­«o de aterros e escava­»es. 

Relativamente ¨ decapagem, estimou-se uma espessura m®dia de 0.30 m. 

Os movimentos de terras referem-se apenas ¨s zonas de implanta­«o das v§rias vias, 

estacionamentos e passeios. O volume de terras est§ estimado em 31.133m3 de escava­«o.  
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Para a pavimenta­«o das ruas, no sentido de estabelecer continuidade com as vias existentes, 

utilizaram-se os seguintes materiais:  

- Arruamentos para circula­«o autom·vel em betuminoso;  

- As ba²as de estacionamentos s«o em cubo de granito (0.11 x 0.11 x 0.11m);  

- Os lugares de estacionamento destinados a pessoas com mobilidade condicionada ser«o 

demarcados a amarelo sobre a superf²cie do pavimento.  

- Os passeios paralelos aos arruamentos autom·veis s«o em betuminoso colorido tipo RAL 

7004 (¨ cor do granito dos lancis);  

- Os lancis, taveiras e restantes remates ser«o em granito cinza;  

- Os caminhos p¼blicos em espa­os verdes ser«o em lajetas de granito regulares, que 

funcionam elas pr·prias como remate contra o espa­o verde.  

- As ciclovias ser«o em betuminoso na cor padronizada pela CMG para as ciclovias 

urbanas. 

No que diz respeito ¨ rede de abastecimento de §gua instalaram-se novas condutas distribuidoras 

implantadas ao longo dos arruamentos que marginam os lotes, por forma a estabelecer uma rede 

em malha interligada com as redes p¼blicas existentes, nos seguintes pontos: 

- Na Av. D. Afonso Henriques ¨ conduta DN400;  

- Na rua Eduardo Manuel de Almeida ¨ conduta DN250;  

- Na rua C«es de Pedra ¨ conduta DN90;  

- Na rua da Caldeir¹a, ¨ conduta DN110.  

A rede ir§ abastecer os lotes privados atrav®s de ramais e caixas de contadores a instalar aquando 

da constru­«o dos edif²cios. Prev°-se a instala­«o de contadores associados ¨s redes de rega das 

§reas verdes previstas nos espa­os exteriores entre cada um dos lotes. 

O afastamento dos marcos de inc°ndio ® de 30 em rela­«o ¨s entradas dos pr®dios. 
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O projeto de saneamento prev° a recolha da drenagem predial dos edif²cios existentes nas §reas 

a intervencionar e a recolha da drenagem predial do efluente dom®stico proveniente do hotel de 

Guimar«es e do hotel Fundador, cuja rede de drenagem existente passava na zona de interven­«o 

do loteamento. 

Para a drenagem das §guas residuais dom®sticas instalou-se uma rede grav²tica de coletores 

enterrados implantadas ao eixo das vias, munidos de caixas de visita nos cruzamentos, mudan­as 

de dire­«o e inclina­«o e, no m§ximo, afastada de 60m entre si.  

A implanta­«o dos novos coletores tira partido da inclina­«o do terreno, fazendo confluir o efluente 

gerado para o ponto mais baixo do terreno, que coincide com o cruzamento da rua da Caldeir¹a 

com a rua Padre Augusto Borges de S§, conforme esquema apresentado na Figura 10. 

Figura 9 Esquema princ²pio da rede de abastecimento de §gua, orienta­«o Este-Oeste (fonte: Afaconsult). 
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O projeto da rede el®trica prev° a instala­«o de 6 Postos de Transforma­«o e Distribui­«o (PTD), 

com pot°ncia total estimada de 4062,23kVA, estando j§ um deles constru²do e em funcionamento. 

A execu­«o da rede ser§ feita em 6 fases. Na primeira fase foram realizadas todas as 

infraestruturas de tubagens (BT + MT) e caixas instaladas nos arruamentos, da totalidade da 

ilumina­«o p¼blica, da execu­«o do um PTD, do um ramal de MT e de um ramal de BT, e tamb®m 

a realiza­«o das infraestruturas de ITUR ï P¼blico. 

Figura 10 Rede de drenagem de §guas residuais (fonte: Afaconsult). 
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As caixas de pavimento de distribui­«o da rede MT ter«o 2,5x2,5x2,0m. 

Para a distribui­«o da rede de BT as valas ter«o 2.197 metros lineares. 

A ilumina­«o p¼blica ® composta de aparelhos de ilumina­«o, instalados em colunas met§licas 

equipados com tecnologia LED. No total est«o previstas 65 lumin§rias, com as seguintes 

caracter²sticas:  

- Poste P1 do tipo SPINUS, hu=6m ï 30 unidades, 

- Poste P2 do tipo SPINUS, hu=8m ï 27 unidades, 

- Poste P3 do tipo SPINUS, hu=8m ï 4 unidades, 

- Poste P4 do tipo SPINUS, hu=4m ï 4 unidades. 

Foram instaladas infraestruturas p¼blicas de telecomunica­»es (ITUR), nas quais est§ inclu²da 

rede de tubagens e caixas para passagem das redes. 

As caixas projetadas para esta infraestrutura s«o de 3 tipos de acordo com o objetivo: 100x60x75, 

150x60x75, 150x75x150. 

Os tubos foram diretamente enterrados no solo ao longo de passeios e/ou via p¼blica, em 

trincheira aberta, com a largura de 0,50 m, sendo que o tritubo foi instalado a 0,80m de 

profundidade. 

Em rela­«o ao projeto das infraestruturas de abastecimento de g§s natural este ® constitu²do por 

tubagens de polietileno. As valas t°m uma profundidade m²nima de 0,60 medida a partir da geratriz 

superior da tubagem (art.Ü 23.Ü da Portaria 386/94, de 16 de junho), por®m a Portg§s recomendou, 

sempre que poss²vel, que esta profundidade seja de 0,80 m. Na totalidade a profundidade da vala 

depende sempre do di©metro da tubagem a utilizar em cada local espec²fico. 

A proposta de interven­«o no que se refere ¨s redes de drenagem de §guas pluviais compreendeu 

a coloca­«o estrat®gica de ·rg«os de drenagem superficial - sumidouros, com liga­«o a caixas de 

visita, e a execu­«o de coletor ao longo de todos os arruamentos aos quais ligam os referidos 

·rg«os de drenagem. Para al®m da drenagem dos arruamentos, compreende ainda:  

- A recolha da drenagem predial dos edif²cios existentes nas §reas a intervencionar;  
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- A recolha das §guas pluviais provenientes do hotel de Guimar«es e do hotel Fundador, 

cuja rede de drenagem passava na zona de interven­«o do loteamento;  

- A recolha das §guas pluviais provenientes da Rua Eduardo Manuel de Almeida, cujo 

coletor de drenagem passava na zona de interven­«o do loteamento. 

O projeto do sistema de drenagem considerou, para al®m das §reas dos arruamentos acima 

descritos, as §reas de influ°ncia das bacias contribuintes. 

Para a drenagem das §guas pluviais foi implantada uma rede grav²tica de coletores enterrados ao 

eixo das vias, munidos de caixas de visita nos cruzamentos, mudan­as de dire­«o e inclina­«o e, 

no m§ximo, afastada de 60 m entre si.  

A implanta­«o dos novos coletores tirou partido da inclina­«o do terreno, fazendo confluir o 

efluente gerado para o ponto mais baixo do terreno. 

Os di©metros adotados foram obtidos atrav®s do c§lculo hidr§ulico tendo em conta as §reas das 

bacias de drenagem afluentes, respeitando o di©metro m²nimo de 200 mm nos ramais prediais, 

250 mm nos ramais de liga­«o de sumidouros e 315 mm nos coletores. 

Os materiais considerados pelo projeto foram:  

- PP corrugado SN8 nas liga­»es dos sumidouros, caixas de ramal e nos coletores igual ou 

inferior a DN500;  

- Manilhas de Bet«o armado na classe de resist°ncia adequada ao tipo de assentamento 

realizado em obra, em coletores com di©metro superior a 500 mm.  

As condutas da rede de drenagem de §guas pluviais foram instaladas em vala. 

Sempre que poss²vel, foi realizado um recobrimento m²nimo da tubagem de 1,0 m. Para assegurar 

a compatibiliza­«o com a rede de §guas residuais, posicionou-se o coletor de §guas pluviais com 

um recobrimento de 1,5 m.  

Os ramais de liga­«o prediais t°m origem junto do limite das edifica­»es, no exterior dos lotes, 

sendo obrigatoriamente ligados ¨ rede de drenagem. 
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As c©maras de visita localizam-se em todas as mudan­as de dire­«o, inclina­«o e nos tro­os retos 

de modo que a dist©ncia entre as mesmas n«o exceda 60 m. 

 

A estimativa dos caudais gerados na urbaniza­«o dos terrenos da F§brica C«es de Pedra na 

situa­«o de refer°ncia, sem a impermeabiliza­«o prevista para a §rea do projeto, ® indicada no 

quadro abaixo, retirado do estudo de Viabiliza­«o Hidrol·gica e Hidr§ulica da Urbaniza­«o dos 

Terrenos da F§brica C«es de Pedra, elaborado em 2022 para a CM Guimar«es (Anexo 14) e 

atualizado em 2025. 

 

Figura 11 Planta Cadastro da rede de drenagem de §guas pluviais (fonte: Afaconsult). 
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A estimativa dos caudais de cheia, por lote, sem a instala­«o das bacias de deten­«o consta do 

quadro seguinte. 

Tabela 5 Estimativa dos caudais gerados na área do loteamento na situação de referência (Fonte: Afaconsult, 2025). 
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A estimativa dos caudais de cheia, por lote, com a instala­«o das bacias de deten­«o consta do 

quadro seguinte. 

  

Tabela 6 Estimativa dos caudais gerados na área do loteamento na situação de execução dos projetos de loteamento e de edifícios, 
sem instalação das bacias de detenção (Fonte: Afaconsult, 2025). 
























































































