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1. Enquadramento do projeto em AIA 

EIA da Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra - RNT 

Determinadas categorias de projetos estão sujeitas ao procedimento de Avaliação de Impacte Ambiental 
(AIA). O Regime Jurídico da AIA (RJAIA) encontra-se estabelecido pelo Decreto-Lei (DL) n.º 151-B/2013, 
de 31 de outubro, com a redação atual. 

O projeto consiste num projeto de loteamento com obras de urbanização, no âmbito do Regime Jurídico 
de Urbanização e Edificação (RJUE), de uma área de 53.211 m2 (5,32 ha), estando o terreno dividido em 18 
lotes, ocupando uma área loteada total de 28.963 m2 (2,89 ha). O projeto prevê a criação de 693 fogos. 

Os loteamentos urbanos, não localizados em áreas sensíveis (áreas protegidas, Rede Natura 2000, 
zonas de proteção do património cultural), com uma área igual ou superior a 10 ha ou construção superior 
a 500 fogos estão automaticamente sujeitos a AIA. 

A AIA tem como objetivos:

- Avaliar os potenciais efeitos (impactes), positivos e negativos, do projeto;

- Definir as medidas para evitar, reduzir ou compensar os efeitos negativos significativos;

- Indicar as medidas de controlo (monitorização) a adotar, incluindo após a entrada em funcionado do 
projeto, quando se justifique.

A AIA permite que as entidades e o público interessado se possam pronunciar, contribuindo para uma 
tomada de decisão mais informada sobre o projeto.

Este projeto constitui o Procedimento de AIA n.º 28/2024.

HJF т Imobiliária, S.A.Proponente

Câmara Municipal de Guimarães (CMG)Entidade 
Licenciadora

Comissão de Coordenação e 
Desenvolvimento Regional do Norte 

(CCDR Norte)

Autoridade de AIA
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2. Equipa

Nome Responsabilidades

Gonçalo Mártires Coordenação do EIA
Paisagem

Gonçalo Pereira Apoio no Relatório Síntese (RS)
Produção cartográfica

Maria João Figueiredo

Gestão de Resíduos
Qualidade do Ar
Ambiente Sonoro
Ordenamento do Território
Saúde Humana

Maria Antónia Figueiredo

Clima
Geologia e Geomorfologia
Recursos Hídricos e Qualidade da Água
Solos e Uso do Solo

Bárbara Monteiro Biodiversidade (Habitats, flora e vegetação e fauna)

Gonçalo Figueiredo Socioeconomia

Ricardo Erasun Património Histórico e Arqueológico

Manuel Monteiro Estudo de Tráfego

Hugo Leitão Ambiente Sonoro

Cristina Monteiro Qualidade do Ar

Júlio de Jesus Revisão do EIA

Carlos Nuno Revisão do EIA

Margarida Lameiras Resumo Não Técnico
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3. Antecedentes

EIA da Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra - RNT 5

Situação antecedente: 1987, 2002, 2017, respetivamente, e situação atual (fonte: Município de Guimarães e Google Earth).

O projeto de loteamento 
foi objeto de um Pedido 
de Informação Prévia  
(PIP), aprovado por 
despacho do Presidente 
da Câmara Municipal a 
22 de outubro de 2019, 
tendo sido celebrado um 
Contrato de Urbanização 
em 30 de julho de 2020, 
Este contrato teve um 
aditamento  em 23 de 
julho de 2021.

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

Previamente às obras de 
urbanização, foram 
executadas as 
demolições dos edifícios 
das antigas fábricas 
Herculano e Pimenta, 
Cavalinho e Jodimonte. 
As demolições foram 
licenciadas pela Câmara 
Municipal de Guimarães.



4. Objetivos e justificação do projeto

A área de estudo corresponde a uma área que se encontrava expectante e devoluta, de antigas ocupações fabris. A presença de um espaço devoluto e desqualificado, na proximidade do centro 
da cidade de Guimarães, influencia negativamente o crescimento nesta área da cidade. 

Para além disso, esta área apresenta problemas de mobilidade e de circulação viária, sendo necessária uma restruturação e criação de alternativas viáveis aos principais pontos de 
congestionamento identificados. 

A definição de soluções para colmatar estas debilidades fez-se através da execução de uma proposta que disponibiliza uma nova parcela urbana e uma nova centralidade à cidade, direcionada 
à urbanização e edificação de carácter predominantemente habitacional e à conformação de uma estrutura viária colaborativa no quotidiano citadino. 

O projeto tem como principais objetivos:

Å 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; 

Å Permitir a reconversão da área industrial e dos vazios urbanos através da criação de uma malha urbana reformulada e moderna;

Å Integração das opções estratégicas estabelecidas no PROT-Norte, apesar de não se encontrar em vigor;

Å Criar condições especializadas para a ocupação de usos habitacionais, usos comerciais e serviços criando, paralelamente, espaços verdes de atratividade ao público;

Å Estruturação e criação de uma rede viária coerente em articulação com a envolvente.
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5. Localização do projeto e áreas sensíveis

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

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 destes prédios localiza-se 
entre a Av. D. Afonso Henriques, a 
nascente, a Rua Eduardo de Almeida a 
sul, a Rua Colégio Militar e Rua Cães 
de Pedra a poente e a Rua da 
Caldeirôa a norte. O Projeto situa-se 
na área urbana da cidade de 
Guimarães. 

Em termos de enquadramento 
administrativo o projeto localiza-se na 
freguesia de Urgezes, no concelho de 
Guimarães, distrito de Braga, na 
sub-região Vale do Ave (NUTS III), e 
na região Norte (NUTS II).

EIA da Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra - RNT 

O RJAIA define na alínea a) do artigo 2.º 
љČƖĲċƚ ƚĲŰƚŖƻĲŔƚњ como qualquer das 
seguintes áreas:

a) Áreas protegidas, pertencentes à Rede 
Nacional de Áreas Protegidas (RNAP);

b) Sítios da Rede Natura 2000 (RN 
2000);

c) Zonas de proteção dos bens imóveis 
classificados ou em vias de 
classificação, nos termos do regime de 
proteção e valorização do património 
cultural.

O projeto não se localiza em área sensível. 

Quanto às zonas de proteção dos bens 
imóveis classificados, a área de operação do 
loteamento desenvolve-se na proximidade, 
no entanto exteriormente, à zona especial de 
proteção do Centro Histórico de Guimarães 
e Zona de Couros, conjunto patrimonial 
classificado como Património Mundial pela 
UNESCO (Aviso n.º 6035/2024/2, de 20 de 
março). 
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6. Características do projeto 

Lote Finalidade Área Lote 
(m2)

Fogos 
(un.)

Nº de Pisos 
(Acima / 

Abaixo cota 
soleira) (un.)

Lote 1 Habitação + Comércio 
+ Serviços 2.127,61 21 5/3

Lote 2 Habitação + Comércio 1.141,45 39 6/1

Lote 3 Habitação + Comércio 1.225,27 43 6/1

Lote 4 Comércio + Serviços 1.764,62 0 3/2

Lote 5 Habitação + Comércio 1.893,46 55 4/2

Lote 6 Habitação 3.096,96 94 6/2

Lote 7 Habitação + Comércio 1.184,39 32 6/2

Lote 8 Habitação 1.271,42 37 5/2

Lote 9 Habitação 1.125,74 47 5/2

Lote 10 Habitação 1.125,74 47 5/2

Lote 11 Habitação 1.125,74 47 5/2

Lote 12 Habitação 1.271,42 40 4/3

Lote 13 Habitação + Comércio 1.558,67 29 5/2

Lote 14 Habitação + Comércio 1.206,59 26 4/2

Lote 15 Habitação + Comércio 1.204,91 21 3/2

Lote 16 Habitação + Comércio 2.322,65 44 5/2

Lote 17 Habitação 2.878,60 40 5/2

Lote 18 Habitação 1.437,63 31 5/2

TOTAL Habitação, Comércio e 
Serviços 28.962,87 693 -
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O projeto compreende a infraestruturação e o loteamento de uma área de 
53.211,02 m2. 

A operação de loteamento prevê a criação de 18 lotes:

π Oito lotes destinam-se exclusivamente a habitação coletiva

π Oito lotes destinam-se exclusivamente a habitação coletiva 
conjugada com comércio

π Um lote  destina-se a habitação coletiva conjugada com comércio 
e serviços 

π Um lote (L4) destina-se exclusivamente a comércio/serviços 

A proposta traduz-se num total de 693 fogos, ocupando uma área loteada total 
com 28.962,87 m2, e uma área de implantação (excluindo espaços verdes privados) 
de 24.069,87 m2 .

As infraestruturas compreendem os espaços públicos coletivos, as infraestruturas 
de abastecimento de água, de drenagem de águas residuais, de drenagem de águas 
pluviais, de distribuição de energia elétrica, de abastecimento de gás, as vias de 
comunicação, a iluminação pública, as infraestruturas de telecomunicações, 
resíduos sólidos urbanos e os espaços verdes.

Incluem-se no âmbito do projeto:

Å As infraestruturas do loteamento, 

Å Os espaços verdes e os espaços públicos urbanos.

No âmbito do Pedido de Elementos Adicionais ao EIA, surgiu o interesse de 
desenvolver uma proposta alternativa de edificação no interior dos lotes, que se 
detalha adiante, mantendo o mesmo número de lotes, as funções previstas e o 
número de fogos (693), mas permitindo melhorar a relação do loteamento com a 
sua envolvente, em particular com o Centro Histórico e a zona de proteção do 
Património Mundial.



6. Características do projeto: Cedências 

EIA da Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra - RNT 9

As áreas de cedências do projeto correspondem às áreas exteriores aos lotes se encontram 
cedidas ao domínio público, que compreendem: os espaços verdes, a via pública, as áreas de 
estacionamento público e os percursos pedonais. 

Segundo a cláusula 7.ª do Contrato de Urbanização (Anexo 1) a HJF cederá ao domínio público 
do Município de Guimarães uma área total  de 1.339,50 m2, que será desanexada dos prédios



6. Características do projeto: Pré-existências e 
demolições
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As pré-existências que existiam na área de intervenção e que foram demolidas previamente às obras de urbanização 
compreenderam:

- Demolição do edifício da antiga fábrica Herculano e Pimenta;

- Demolição do edifício da antiga fábrica Cavalinho;

- Demolição da fábrica da Jodimonte.

As obras de demolição foram alvo de alvará camarário

Os resíduos de construção e demolição (RCD) produzidos nestas obras totalizaram cerca de 450 toneladas, tendo 
sido 96 toneladas enviadas para aterro de resíduos industriais não perigosos de Lustosa. 



6. Características do projeto: Praça junto ao 
Mercadona
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A Praça localizada imediatamente a norte da superfície comercial Mercadona encontra-se inserida na 
Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra, tendo ficado com a designação de Praça do 
Mercadona. 

O rearranjo desta zona de intervenção pretendeu requalificar uma zona ocupada por uma antiga 
fábrica e dotar a área de um espaço público de estadia através da conceção de uma pequena praça, 
localizada no entroncamento da rua do Colégio Militar com a rua Cães de Pedra.

A unidade fabril foi demolida previamente. Assim, o projeto apenas previu a limpeza da área de materiais 
indesejáveis, como escombros e entulhos.

Esta intervenção contempla a execução de três muros de betão armado e uma escada térrea de 
acesso à praça pública pedonal. Um dos muros está do lado do arruamento e tem a sua superfície 
superior variável com a variação de inclinação do terreno, sendo que o outro muro visa servir de 
contenção para uma eventual posterior construção no lote adjacente.

Relativamente à drenagem dos pluviais, a solução compreende caleiras longitudinais com ranhura, 
sumidouros nos pontos de ligação à rede e drenos na base dos muros de suporte. A ligação das águas 
pluviais será feita para a rua do Colégio Militar à infraestrutura existente.



7. Infraestruturas: Rede viária

A rede viária visa estruturar a proposta de intervenção e as acessibilidades automóveis na área do projeto. 

As obras de infraestruturação da urbanização incluiu a execução e beneficiação de um conjunto de arruamentos que compõem o 
loteamento, entre a Av. D. Afonso Henriques, a nascente, a Rua Eduardo de Almeida a sul, a Rua Colégio Militar e Rua Cães de 
Pedra a poente e a Rua da Caldeirôa a norte.

O projeto, incluindo largura das vias, passeio e lugares de estacionamento, seguiu o disposto no Regulamento Municipal de 
Urbanização e de Edificação (RMUE) da CMG e o dimensionamento do Regulamento do PDM de Guimarães. 

A oferta  existente , e já em funcionamento, para estacionamento  público  (214 lugares) satisfaz  as necessidades  de 
estacionamento  desta natureza (195 lugares), calculadas através do regulamento do PDM de Guimarães. A oferta  
estimada  de estacionamento  privado  (1.476) dos 18 lotes satisfaz  também as necessidades  de estacionamento  
desta natureza (986 lugares).

A rede viária é composta por três vias de circulação:

ÅAvenida Herculano  José Fernandes: estabelece a ligação entre a Rua Eduardo Manuel de Almeida e a Rua da 
Caldeirôa; 

ÅRua Bairro C: estabelece a ligação entre a Av. D. Afonso Henriques e Rua do Colégio Militar, aproveitando o traçado 
da Rua dos Cães de Pedra, e apresenta dois sentidos;

ÅRua da Indústria : paralela à rua Bairro C, mas de menor dimensão, apenas com sentido entre a Av. D. Afonso 
Henriques e a Avenida Herculano José Fernandes.

EIA da Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra - RNT 12



7. Infraestruturas: Rede de abastecimento de água

No que diz respeito à rede de abastecimento de água 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 públicas existentes, nos seguintes pontos:

Å Na Av. D. Afonso Henriques; 

Å Na rua Eduardo Manuel de Almeida; 

Å Na rua Cães de Pedra; 

Å Na rua da Caldeirôa,. 

A rede irá abastecer os lotes privados através de ramais e caixas de contadores a instalar aquando da 
construção dos edifícios.

EIA da Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra - RNT 13



7. Infraestruturas: Rede de drenagem de águas 
residuais domésticas

O projeto de saneamento prevê a recolha da drenagem predial dos edifícios existentes nas áreas a 
intervencionar e a recolha da drenagem predial do efluente doméstico proveniente do hotel de Guimarães 
e do hotel Fundador, cuja rede de drenagem existente passava na zona de intervenção do loteamento.

Para a drenagem das águas residuais domésticas instalou-se uma rede gravítica de coletores 
enterrados implantadas ao eixo das vias, munidos de caixas de visita nos cruzamentos, mudanças de 
direção e inclinação. 

A implantação dos novos coletores tira partido da inclinação do terreno, fazendo confluir o efluente 
gerado para o ponto de ligação à rede pública, que se situa no cruzamento da rua da Caldeirôa com a rua 
Padre Augusto Borges de Sá, onde o município projeta o reforço do coletor existente. 

EIA da Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra - RNT 14



7. Infraestruturas: Rede de drenagem de águas 
pluviais

A proposta de intervenção no que se refere às redes de drenagem de águas pluviais compreende a colocação estratégica de 
sumidouros, com ligação a caixas de visita e a execução de coletor ao longo de todos os arruamentos aos quais ligarão os 
referidos órgãos de drenagem.  Para além da drenagem dos arruamentos, prevê ainda: 

ÅA recolha da drenagem predial dos edifícios existentes nas áreas a intervencionar; 

ÅA recolha das águas pluviais provenientes do hotel de Guimarães e do hotel Fundador cuja rede de drenagem passa 
atualmente na zona de intervenção do loteamento; 

ÅA recolha das águas pluviais provenientes da Rua Eduardo Manuel de Almeida, cujo coletor de drenagem passa 
atualmente na zona de intervenção do loteamento.

Para a drenagem das águas pluviais foi implantada uma rede gravítica de coletores enterrados ao eixo das vias, munidos de caixas 
de visita nos cruzamentos. A implantação dos novos coletores tira partido da inclinação do terreno, fazendo confluir o efluente 
gerado para o ponto de ligação à rede pública, que se situa no cruzamento da rua da Caldeirôa com a rua Padre Augusto Borges de 
Sá, onde o município projeta o reforço do coletor existente. 

O projeto propõe construir bacias de detenção, que têm como objetivo atrasar a entrega no sistema público de drenagem de 
águas pluviais dos caudais pluviais captados em cada um dos lotes, em betão armado com uma capacidade de encaixe, 
dotando-se as mesmas de orifício de fundo para limitação das descargas, a um valor médio pré-definido, e um descarregador 
para funcionamento de emergência, quando excedida a capacidade de retenção de água. A sua operação será garantida apenas 
pela diferenciação da capacidade de descarga do orifício de fundo, com vazão substancialmente reduzida, face ao caudal de 
entrada. Propõe-se a adoção, para cada lote, dos volumes úteis para as respetivas bacias de detenção que correspondem à 
adoção de uma chuvada de 10 minutos (mais gravosa) para um período de retorno de 100 anos. O volume total  das bacias de 
detenção é de 387,74 m3.

EIA da Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra - RNT 15



7. Infraestruturas: Gestão de resíduos sólidos 
urbanos

A solução para a gestão dos resíduos sólidos urbanos é da responsabilidade dos serviços da Câmara 
Municipal de Guimarães, que os recolhe. 

Foram considerados os seguintes fluxos de resíduos produzidos: resíduos indiferenciados, papel/cartão, 
embalagens/metal e vidro.

Os ecopontos são constituídos por contentores enterrados, um por fração de resíduo, com capacidades 
para 3 m3, salvo junto ao Lote 1 em que é proposto para o contentor do papel uma capacidade de 5 m3. 

Os ecopontos serão de três tipos, compostos por: 

3 m3 para resíduos indiferenciados; 

3 ou 5 m3 para papel e cartão; 

3 m3 para plástico e metal; 

3 m3 para vidro. 

O sistema de recolha dos resíduos nos contentores é realizado com recurso a grua. 

EIA da Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra - RNT 16



7. Infraestruturas: Rede de eletricidade e gás, iluminação 
pública e infraestruturas públicas de telecomunicações

EIA da Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra - RNT 

As infraestruturas de eletricidade que se preveem para o 
loteamento consistem em seis Postos de Transformação 
Distribuição (PTD), com potência total estimada de 4.062 
kVA, um dos quais já está construído e em funcionamento. 

A execução da rede será feita em seis fases. Na primeira fase 
foram realizadas todas as infraestruturas de tubagens (Baixa 
Tensão (BT) + Média Tensão (MT)) e caixas instaladas nos 
arruamentos, da totalidade da iluminação pública, da 
execução do um PTD, do um ramal de MT e de um ramal de 
BT, e também a realização das infraestruturas de ITUR т 
Público.

Foi instalada um rede de fornecimento de gás. 

A iluminação pública é composta de aparelhos de 
iluminação, instalados em colunas metálicas equipados 
com tecnologia LED. No total estão colocadas 65 luminárias.

Foram projetadas infraestruturas públicas de 
telecomunicações (ITUR), nas quais está incluída rede de 
tubagens e caixas para passagem das redes. Os tubos foram 
diretamente enterrados no solo ao longo de passeios e/ou via 
pública, em trincheira aberta. 
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8. Projetos associados, complementares e 
cumulativos

Os projetos associados são aqueles cuja execução é necessária para garantir o funcionamento do 
loteamento, nomeadamente:

π Ligação da Rede Pública de Drenagem de Águas Pluviais à Ribeira de Couros - reforço 
do coletor de saneamento a desenvolver fora da área de Projeto: prevê o desvio / 
substituição do coletor existente mediante a construção de uma galeria drenagem em 
betão armado com cerca de 100 ml, na área da Zona Especial de Proteção (ZEP) do bem 
classificado;

π Ligação à Rede de Drenagem de Águas Residuais: é proposta a implantação de nova rede 
com ligação no cruzamento a Rua da Caldeirôa e a Rua Padre Augusto Borges de Sá, já fora 
da área de Projeto.

Os projetos complementares correspondem às iniciativas autónomas cuja execução, apesar de 
contribuir para o funcionamento do loteamento, não compromete a sua concretização. Neste caso, 
considera-se como projeto complementar: 

- Fábrica do Arquinho.

Os projetos cumulativos correspondem a outros projetos existentes ou previstos cuja presença ou 
funcionamento possa afetar fatores ambientais que também sejam afetados pelo projeto em avaliação 
(ex.: Ar, Tráfego). Neste caso, consideram-se como projetos cumulativos:

- Supermercado Mercadona;

- Empreendimento Multifuncional (antigo Bingo);

- Loteamento do Monte do Cavalinho;

- Hotel Guimarães e Hotel Fundador.
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9. Movimentos de terras

Os movimentos de terras estimados para a fase da construção das infraestruturas foram de cerca de 42 mil m3 de escavação, sendo que cerca de 3 mil 
m3 foram encaminhados para vazadouro, e cerca de 5 mil m3 de aterros. 

Estima-se que na fase de construção dos edifícios, o volume de terras será cerca de 151 mil m3 (com base na área de implantação de cada lote e no n.º 
de pisos abaixo da cota de soleira).

A solução alternativa prevê que na fase de construção  dos edifícios , o volume de terras será cerca de 177 mil  m3 (com base na área de 
implantação de cada lote e no n.º de pisos abaixo da cota de soleira).
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10. Calendarização

À data da elaboração deste estudo encontram-se executadas as obras de infraestruturação de urbanização do 
Projeto, nomeadamente:

Å Execução das infraestruturas do loteamento: rede de abastecimento de água; rede de drenagem de águas 
residuais; rede de drenagem de águas pluviais; rede de telecomunicações; rede de distribuição de energia 
elétrica e iluminação pública; rede de abastecimento de gás; rede de abastecimento de rega e incêndio; 
arruamentos (vias, estacionamento, passeios e arborização).

Å Praça junto ao Mercadona.

Não obstante o conjunto de obras de urbanização já realizado, verifica-se ainda por concretizar obras de 
urbanização relacionadas e interdependentes com a edificação. 

O faseamento da construção dos edifícios é o que se apresenta no cronograma ao lado. 

Apenas está construído o Posto de Transformação B, deste modo o faseamento do loteamento encontra-se em 
concordância com a construção dos restantes PT. Também as zonas verdes entre edifícios terão de ser concluídas e 
dotadas de redes para o seu adequado funcionamento. 
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Anos
2026 2027 2028 2029 2030

Fase 1 Lotes 8 e 9

Fase 2 Lote 1

Fase 3 Lote 2

Fase 4 Lotes 3, 10 e 
16

Fase 5 Lotes 17 e 
18

Fase 6 Lotes 11 e 
12

Fase 7 Lotes 6 e 7

Fase 8 Lotes 4 e 5

Fase 9 Lotes 13, 
14 e 15



11. Soluções alternativas

A proposta de solução alternativa foi desenvolvida no 
âmbito da resposta ao Pedido de Elementos 
Adicionais, constituindo uma alternativa para o 
loteamento face à proposta aprovada no PIP 2019. 

Pretende dar resposta às solicitações da CMG 
acerca dos impactes sobre a envolvente e também 
minorar o impacte visual no Centro Histórico.

Esta proposta alternativa mantém a estrutura geral e 
o número de fogos previstos no PIP aprovado em 
2019, mas introduz alterações significativas, 
destacando-se a redução de volumetria nos lotes 6, 
7 e 13, redistribuindo a área edificável para a zona 
central do projeto, o que permitirá mitigar impactos 
visuais sobre a Fábrica do Arquinho e qualificar a sua 
integração urbana. 

Além das adaptações volumétricas, a proposta 
melhora significativamente a qualificação dos 
espaços públicos assegurando coerência formal e 
funcional entre os lotes. 

Finalidade Área Lote (m2) Fogos 
(un.)

Nº máximo de pisos 
(Acima cota soleira / Abaixo da cota 

soleira) (un.)
PIP 
Aprovado

Habitação, Comércio e 
Serviços 28.962,87 693 6/3

Proposta 
Alternativa

Habitação, Comércio e 
Serviços 26.503,00 693 6/5

PIP aprovado

Proposta alternativa



11. Soluções alternativas

PIP aprovado Proposta alternativa



12. Principais características da área de implantação 
do projeto

No que concerne ao clima e alterações climáticas, considerando as projeções climáticas para o território de Guimarães, é expectável que 
se venha a observar nesta região:

ÅRedução da precipitação média anual; 

ÅAlterações na distribuição mensal da precipitação com alargamento e acentuação da estação seca;

ÅAgravamento da frequência e severidade das secas;

ÅAumento da temperatura média anual;

ÅAumento das temperaturas máximas médias mensais;

ÅAumento do número de dias muito quentes com temperaturas iguais ou superiores a 35ºC;

ÅAumento do número de noites tropicais;

ÅAumento da ocorrência e duração das ondas de calor;

ÅAumento da frequência e intensidade de eventos de precipitação extrema.

Quanto à geologia, a área de estudo insere-se no noroeste do Maciço Ibérico e enquadra-se na Zona Centro Ibérica (ZCI). Os Granitos de 
Guimarães e Santo Tirso são a formação aflorante na área e formada por monzogranitos biotíticos, porfiróides, de grão grosseiro.

A geomorfologia da região é marcada pelas elevações graníticas e pelos vales das linhas de água principais.

O território de Guimarães é atravessado por várias linhas de fratura segundo as direções SW-NE e NW-SE.  A área do projeto insere-se na 
zona de intensidade sísmica 5 na escala de Wood-Neuman (escala internacional) e na zona de intensidade máxima VI na escala de 
Mercalli modificada.

A movimentação do terreno para execução das obras de urbanização, já realizadas, criou taludes de escavação e de aterro, na sua 
generalidade revestidos com vegetação, aparentando estabilidade.

Na área de estudo, não foram identificados recursos geológicos nem geossítios (sítios com interesse geológico, geralmente com 
características notáveis do ponto de vista científico, didático ou turístico).
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12. Principais características da área de implantação 
do projeto

Em termos de recursos hídricos superficiais, a área de estudo insere-se na bacia hidrográfica da massa de água superficial Ribeira do 
Selho, com o código PT02AVE0118, que integra a Região Hidrográfica do Cávado, Ave e Leça (RH2). Trata-se de uma massa de água 
classificada ao abrigo da Diretiva Quadro da Água (DQA) com um estado global Inferior a bom (SNIAmb, 2023). As principais pressões sobre a 
qualidade da massa de água são do tipo pontual e provêm do sector urbano. A totalidade da área do projeto integra a subbacia hidrográfica da 
Ribeira da Costa/Couros.

Na carta militar, na área de projeto identifica-se uma linha de água que atravessa o terreno no sentido S-N. Contudo, da visita de 
reconhecimento, verificou-se que esta linha de água não existe, verificação esta também suportada pela APA-ARHN.

De acordo com a Certidão de Cota de Cheia, a área de projeto encontra-se fora da zona inundável. Através do enquadramento do projeto na 
cartografia das Áreas de Risco Potencial Significativo de Inundação (ARPSI), verifica-se que a área de estudo não está incluída nas ARPSI.

No âmbito do EIA foi realizado um estudo de Viabilização Hidrológica e Hidráulica da Urbanização dos Terrenos da Fábrica Cães de Pedra 
(PROJEGUI e PLENGIL, maio 2022).

O abastecimento de água público em Guimarães é assegurado pela empresa Vimágua.

No que se refere ao enquadramento hidrogeológico, a área de estudo insere-se na massa de água subterrânea designada por Maciço Antigo 
Indiferenciado da Bacia do Ave, com o código PTA0X2RH2_ZV2006. Trata-se de uma massa de água classificada ao abrigo da Diretiva Quadro 
da Água (DQA) com um estado global Medíocre (SNIAmb, 2023). As principais pressões sobre a qualidade da massa de água são do tipo 
difuso e têm origem nos sectores pecuário, agricultura e floresta.

A recarga natural é feita predominantemente a partir da infiltração direta da água da chuva, ou da infiltração a partir de massas de água 
superficial

Não existem condicionantes associadas às litologias aflorantes, nem se encontram identificadas quaisquer áreas estratégicas de proteção e 
recarga de aquíferos.

Não foram identificadas captações de água na área envolvente do projeto.
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12. Principais características da área de implantação 
do projeto

Em termos de biodiversidade, a área em estudo localiza-se numa zona urbana em que a vegetação natural foi já fortemente alterada. Não foram 
identificados habitats naturais na área de estudo. O elenco florístico da área de estudo engloba 103 espécies, das quais 11 são espécies RELAPE, 
sendo que não foi confirmada a presença de nenhuma destas espécies na área em estudo. 

No que diz respeito à fauna, o elenco congrega 89 espécies, destacando-se a comunidade de aves como a mais numerosa. No total do elenco 
faunístico, apenas três espécies apresentam estatuto de conservação desfavorável (gato-bravo, salamandra-lusitânica e açor). A área de estudo não 
se sobrepõe, nem se encontra próxima, a nenhuma das áreas integradas no Sistema Nacional de Áreas Classificadas (SNAC), a nenhuma área 
sensível para as aves e a nenhum abrigo importante de morcegos.

O Município de Guimarães é a entidade gestora responsável pela recolha indiferenciada dos resíduos urbanos em toda a área do município, exceto 
nas zonas onde a recolha se processa por contentores semienterrados. A Vitrus Ambiente EM SA, é a entidade responsável pela recolha de resíduos 
indiferenciados em contentores semienterrados. A recolha seletiva no restante território é assegurada pela Resinorte т entidade responsável pela 
recolha, triagem, valorização e eliminação dos resíduos urbanos.

Em termos de qualidade do ar, de acordo com os valores estimados para a situação atual, observa-se o cumprimento dos valores limites/alvo 
legislados para todos os poluentes em estudo (NO2, CO, PM10 e PM2,5) e em todo o domínio em estudo, não ocorrendo, assim, a afetação de 
recetores sensíveis. Os valores de concentração mais elevados, para os poluentes em estudo (NO2, CO, PM10 e PM2,5) estão associados às 
emissões das vias de tráfego rodoviário sem abrangência pelo estudo de tráfego elaborado no âmbito do projeto.

A caracterização realizada no EIA da saúde humana na área foca-se nos fatores de prestação de cuidados de saúde, de estatísticas e de qualidade 
ambiental. 
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12. Principais características da área de implantação 
do projeto

Na área de projeto os solos  correspondem a Cambissolos  húmicos,  de rochas  eruptivas . Estes são solos pouco 
desenvolvidos, resultantes da alteração in situ da rocha-mãe. A natureza mais húmica, mais rica em húmus, confere-lhes 
uma maior fertilidade. Estes solos são dominantemente alcalinos.

O projeto localiza-se na área urbana da cidade de Guimarães, sendo limitado totalmente por território artificializado. A ocupação do 
solo na área de projeto manteve-se inalterada, associada a territórios artificializados e a floresta de outras folhosas, embora com 
classificações diferentes de acordo com as classes em vigor nos respetivos anos de publicação das COS. 

Na COS 2007 e 2018 a área de projeto a ocupação do solo manteve-se inalterada, associada a territórios artificializados e a 
floresta de outras folhosas. Na COS 2022, para além de áreas artificializadas, a área de projeto é ocupada por algumas manchas 
de eucalipto, matos, vegetação herbácea espontânea e por superfícies sem vegetação.

Em 2025, todas as demolições dos edifícios fabris e correspondente desmatação já se encontram realizadas, encontrando-se a área 
do projeto atualmente já infraestruturada.

Importa referir que a área do projeto não se encontra classificada nas classes alta e muito alta de perigosidade de incêndio. 
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