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avaliação e controle de mais-valias 
decorrentes de decisões de planeamento

1. introdução

¢�����	������������
�����
�����	����	
����
�����
���

��	
������ �� ������������ ����	��� ��	���
��� ���� £�¤�

����	
��� �� 
����	�����
�
�� 
�� ����� �� 
�� ���
�
���

���������������������
��������
�����
���������	���	�����

�� ������� ����������� £��¤� ���
��� ������� �����������

�	
����
���	
����������������������
������	�������

�� ��	�
������� �� £���¤� ���������� �� 	��
����
�
�� 
���

�	
��������
����������
������
���������������
�	¥������

��	
������� �� ��� ��
�	���� 	��� �	
�	��
�
��� 
�� ����

�	
���
����������������������������
�����	����	
��

£��	�

��	
���
���������¦�����
�������¦�¤�

���
�� ��	
�
��� ��� ������� 
�� ���	����	
�� �� 
��


������� ��	�������� 
������� 
���§�� 
�� ���
�����


�� ��	�
��������� �� 
�� ������ �� 
������� ���� �����

�����
���������������	
�����
��
��
���������
�������

������� ���� �����
��� 
�� 
�������� 
�� ���	����	
�� ��


�� �	
����	����� �
��	��
��
����� ������ �� 
����
������

��� �	
���� �����
�	
�� ��	
������ ��� ������� �	���� 
��

������������ �� �
���¨�� 
�� ���� ������ ������
����

������ ��� ����� 
�������� �����	�	
��� �� ���
�	
��


��
����
�����������������������	��������	�������

�����������	
�� �	
�������������
�������
�
����	
��


�������������������������
���	
��������������������

¢�� ������� 
�� ����� �����
�	����	
�� ��	
����	��� ��

���� ��	
����	�
��� ������ ������� ������������� £�������

�©©ª��«��	�������©¬��������	��
�������©¦­�����������

�©ª­¤�� ®������ ���� ����
�� �����
����� ���� 
��������

�������	
���������
��	�
����������������
������
�
���

������������������	���	���������������
�������£«�������

�­¬©��®��
����­���� ����
����­�¬¤��̄ �������������������

�����
���
��£�¤��������������
��°�
�������
����¨	�����

£��¤���������������
�����	����	
�����£��¤����
��������


��������������
������°�������
�������������
���¨��

�	
���¨��	����
���������	
��
��������
��������������

£�����	
��	�� ���ª�� ���
����� �©­��� ��		�� �©ª�¤��

�������¨��
���������������������
������
��������������

������	
���	
�� ��
��
¨����� 
�� �	
��������	
��� ���

����������	
���������	
����	������
���	
������������


�������������	�
��°
����
���¨��
����	
���������
���

��
����	������������	
����	������
���
�����
�����

�������������£���������©­ª¤�

���
�� �������
����� ��� ���
��� 
�� ����� ���
���
���

������
�������
����£�¤������
��
��
��	�����	���������

��������	
�� ��� ��	
���	
�� ����
�����
�� 
������	
��


�� ���� ���� ���
�
���� �� £��¤� �� ��	
�� ���	������� O 

���
��
��
��	�����	����¨����������	�	
��
������
���

���������������������
�	
����	
���	����
���������	
��


�����������������	���	
����������	
�����	������¨�


�
�������
�����	����	
�����������
�������
��
�������

�����������
��
��
��	�����	����

����	
�����	������
��������	�������������������	
��

����
�	
���������
�����	
��������
��
��
��	�����	�����

�������������
���������
����	������	
�����
��
��°����

�� 
��
�	���� �����
���� �	
��� ��	
�� �� ������� ���� ��
��

������������	����	
��
�������������������������
���

���������	
���������	��
���	
���£�¤�����	�����������
��

��������£��¤���	������
�
��
����
���������� �	����
�����

�� ��� �	���
���	
��� 
��� ���
�
������ ��	�
��
����� ��

��	
�
�����

®��� ��� �����	
��� ��� ���
����� ���� �	
������ 	��

��������� 
��� ������� 
�� ����� £���
���� ���¦�¤�� £�¤�

������ ���
�� ����
���� 
�� ������ ��	
����	�
�� �����

���������£��¤������
��°�
����������������������£���¤�������


����������°�������������
��� £������
�������� ��	
���


�� ������������ ���� ������	
���	
�� ��
���
�� ����

���
����� ������������¤�� £��¤� ������������ ����
����� £�¤�


���	���� 
�� ��������� £��¤� 
������� 
�� �������
�
���

���� �������	
�� �	������ ���� ����
�� 	��� �������


�� ������ £���¤� ���� �����
�
��� ���� 
���	
�� 
�� ����


������� ���°
���� ��� �
��	��
��
����� £����¤� ��
�	����

	������
����������	��������
�����	
�	��
�
��
�������

��
��������
��	��
��
����
����
���������
�������
��

���°����� ����� ����	��� ��� 
�� ��
����� ��� ���¥��
����

����	���¨����
�	������	
�������
����
���������������

£��¤� ������������ �	
����
���� ���� �����
��� 
�� �	���� 

���
��
������ ��������	
���� ��������� �±������� ���



estudos regionais | nº 20

16

��
���� ������	
���	
���� £�¤� ��������� ���
���
�
��

�	
��� �� �������� ±
��� �� �� �������� ��������
����� £��¤�

������
�
����	
�����������������������£���¤��	���
���	
��

�����
�������	�
����������
������	���
������

������	�������
���������
��	��
��
����� �����	�������

����� �������� 
�� ������������ ����� £�¤� �� ��
�	��� 
��

����
�������
�����°��������������	���£��¤���
��	�����


�����°��
��������	����£���¤���
�������
���������
�
��

��	
������� £��¤� �� ����	���� 
��� ������
�
���

��	�
��
������£�¤�������	����
��	±�����
�����������

��
�	��������£��¤�����������±�������

²��	
������	
�
�
����±��������
���������������°�����

����� ���
�������	
��� ����	����� �� ��	
���� ����

��������
����
����������������������
��������������

���������
����������� ������
�������
�
������������

��� �	
�	
��� ���	
�� ��� ���������� 
�� ����	�������

���� ��	
���
��� ���� ���	
��� �����
���� �� 
�������


���������������
��	����������
��°��������������������

�������������������������
���

�����
����������������
�������������	�� �����
���


�� ���� �¨���� ��������� 
�� 
�������� 
���
��� ����


�����	
��� ���	
��� ���	�������� �� �������� 
�� �����


���	
��
��	������
�
���
���������������������	
��


������°��������������
���	�������	
��
�����
���
�
���

�	
��
������� ����������� �� 
�� ���������� ��
�� ���	������

���
�	
��� ���� �� ������ 
�� ����� 
���	
�� 
��� �����

�����������
�����
������������
�����������
��	��
���

������	
�����	������
������¨���
������	��
���������


�����	
������	
���
������	�����������	�
������� £�¤�

�������
������
��������£��¤����	
���
��
���	�������	
���

�����
����� �� ��	�
��
����� £���¤� ��
��
�����

��������������£��¤��������
��������������
�������	�����£�¤�

�	�
�
�������
����¨
�
�����£��¤���
���
�
����±�������

¢�� �������
������ 
�� ����� ������ �� ������������


�� ��	
�� ��	
������� �������	
�� ������	
���	
�� ��

��
��
¨����� 
�� 
�����	������� 
�� ���� ���
�
�� �� 
��

�	
��������	
��� ¢�� ���	
��� 
�� 
���	�������	
���

��� �����
����� �� ��� ��	�
��
����� ���� ����
���

���� �����
����� 
�� ������� �� �	
������ 	��� �����
���

������������� 
�� ��
�� 
�� ���
���������
��� �
���¨�� 
��

���������
�����
�
��� ��������������	����� ������
�	
��

����������
�������
��������������	
����������	���

��������	�°�����
�����°
����
������
���������¢�����	
���

������������� £��
�	
�� ����� 
���¨�� �	���°
��� ���

������
������ ��	���
����� �� ��
���� ��������	���¤� ����

�����	������� ����� ����
�	����� �	
��� ������
�����

�� ��	
�
����� ��� ���
�	
��� 
�	
��� �� �	�������� ��

�������
��	��������	�������
�����������������
���


���¨�� 
������	���� ��� ������ �����
�	
�� ���

������
����� �� ����������� 
�� �	��������� ������
�	
��

�� 
����	�����
�
��� �����
��°�
����� �� ������������ 
��

������������

¢����	����
������	����£�������
��������������
�����¤�

������	
��� ������������� ����� ���� �� �����
�
��

������������	°�����
���������������
���
�����
�����

������������	��������	����
����	�
�
�������
����¨
�
���

���� ���� ����� ��	���
�� 	�� ���������� 
��� ����������


�	
���
��������
���
���������
�
��

��	����	
��� ����� ��� ��
���
�
��� �����	���� ��

������� 
���¨�� ����� ������	
���	
��� �������
������


�� ������ �� ���� ������ 	�� ���
��� �� ��	
����� 
�� ����

���� ¨� ���
��������	
�� �����
�	
��� ¢� ���� �����
��

������ ��� �����
��� 
�� �������
�
�� ��������

���� ��	
���	
����	
��� �
���¨�� 
��� �����	
���

����	�������£�¤����������
������
��������
�������
��

�
���¨�� 
�� 
�����	
��� ���������� �±�������� £��¤�

��	���	
����£���¤�������£��¤������
����£�¤���	
�����������

�����
�	����
������
���������� £��¤�
��������������

�	���
���	
��� ��� �	������
��
������ ��������	
��� ��

���������±�������

��� �	
�	
��� ��	��
���	
�� ��� ���	������� ����
������


��� �����
��� 
�� �������
�
��� 	����
���	
�� ��

��
���
��	±�����
�����
�����	
���	��� 
��	��������
��

�����
��������
��
��
��	�����	��������������
��°�
�����

��	����°�
������ ���
�� 
��� ������������ ����
��� 	���

���������� 
�� ����	������� �� ��	�
������ �����	
���

���������� ��������
������ �������� ��� ��
���
�
���� ��

	��������
�����
��������	��°����
�������
�
�����������



17

avaliação e controle de mais-valias 
decorrentes de decisões de planeamento

2. metodologia e aplicação 
ao estudo de caso
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avaliação e controle de mais-valias 
decorrentes de decisões de planeamento
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avaliação e controle de mais-valias 
decorrentes de decisões de planeamento

quadro 1

������	
���
�����
�����
�������	�����
���	������������
���������	����	�
������
�������
�������


������
������������������������	����
�
��
�����
��£�����
��
�������
��
�
��¤

280 RUA EUGENIO CASTRO R Boavista/Rotunda 290,0 29,0 1,2 1,5 1,5 1,5 0,2 31,5 356,3 415,0 43,8 458,8 3,7 11,0 0,1 11,1 0,770 830,6
300 RUA EUGENIO CASTRO R Boavista/Rotunda 290,0 29,0 1,2 1,5 1,5 1,5 0,2 31,5 356,3 415,0 43,8 458,8 3,7 11,0 0,1 11,1 0,770 830,6
352 RUA EUGENIO CASTRO R Boavista/Rotunda 290,0 29,0 1,2 1,5 1,5 1,5 0,2 31,5 356,3 415,0 43,8 458,8 3,7 11,0 0,1 11,1 0,770 830,6
370 RUA EUGENIO CASTRO R Boavista/Rotunda 290,0 29,0 1,2 1,5 1,5 1,5 0,2 31,5 356,3 415,0 43,8 458,8 3,7 11,0 0,1 11,1 0,770 830,6
686 RUA TENENTE VALADIM R Boavista/Rotunda 290,0 29,0 1,2 1,5 1,5 1,5 0,2 31,5 356,3 415,0 43,8 458,8 3,7 11,0 0,1 11,1 0,770 830,6
174 CAMPO MARTIRES PATRIA CPO Gonçalo Cristóvão/Baixa 281,5 28,2 1,1 1,4 1,4 1,4 0,2 31,5 346,8 415,0 43,8 458,8 3,7 10,7 0,1 10,8 0,770 820,8
46 CAMPO MARTIRES PATRIA CPO Gonçalo Cristóvão/Baixa 281,5 28,2 1,1 1,4 1,4 1,4 0,2 31,5 346,8 415,0 43,8 458,8 3,7 10,7 0,1 10,8 0,770 820,8
9 LARGO ADRO LG Gonçalo Cristóvão/Baixa 281,5 28,2 1,1 1,4 1,4 1,4 0,2 31,5 346,8 415,0 43,8 458,8 3,7 10,7 0,1 10,8 0,770 820,8
48 LARGO FONTINHA LG Gonçalo Cristóvão/Baixa 281,5 28,2 1,1 1,4 1,4 1,4 0,2 31,5 346,8 415,0 43,8 458,8 3,7 10,7 0,1 10,8 0,770 820,8
26 LARGO PROF ABEL SALAZAR LG Gonçalo Cristóvão/Baixa 281,5 28,2 1,1 1,4 1,4 1,4 0,2 31,5 346,8 415,0 43,8 458,8 3,7 10,7 0,1 10,8 0,770 820,8
54 PRACA FLORES PC Gonçalo Cristóvão/Baixa 281,5 28,2 1,1 1,4 1,4 1,4 0,2 31,5 346,8 415,0 43,8 458,8 3,7 10,7 0,1 10,8 0,8 820,8
95 RUA JOAO BAPTISTA LAVANHA R Foz/Gomes da Costa 241,5 24,2 1,0 1,2 1,2 1,2 0,2 31,5 302,0 415,0 43,8 458,8 3,7 9,4 0,1 9,4 0,8 774,6
67 RUA INFANTE SANTO R Foz/Gomes da Costa 241,5 24,2 1,0 1,2 1,2 1,2 0,2 31,5 302,0 415,0 43,8 458,8 3,7 9,4 0,1 9,4 0,770 774,6
399 RUA ALEGRIA R Marquês/Constituição 226,0 22,6 0,9 1,1 1,1 1,1 0,2 31,5 284,6 415,0 43,8 458,8 3,7 8,8 0,1 8,9 0,770 756,7
582 RUA ALEGRIA R Marquês/Constituição 226,0 22,6 0,9 1,1 1,1 1,1 0,2 31,5 284,6 415,0 43,8 458,8 3,7 8,8 0,1 8,9 0,770 756,7
7742 ESTRADA CIRCUNVALACAO EST Bonfim/Campo 24 Agosto 226,0 22,6 0,9 1,1 1,1 1,1 0,2 31,5 284,6 415,0 43,8 458,8 3,7 8,8 0,1 8,9 0,770 756,7
7762 ESTRADA CIRCUNVALACAO EST Bonfim/Campo 24 Agosto 226,0 22,6 0,9 1,1 1,1 1,1 0,2 31,5 284,6 415,0 43,8 458,8 3,7 8,8 0,1 8,9 0,770 756,7
11 LARGO JOSE MOREIRA SILVA LG Bonfim/Campo 24 Agosto 226,0 22,6 0,9 1,1 1,1 1,1 0,2 31,5 284,6 415,0 43,8 458,8 3,7 8,8 0,1 8,9 0,770 756,7
116 PRACA MARQUES POMBAL PC Marquês/Constituição 226,0 22,6 0,9 1,1 1,1 1,1 0,2 31,5 284,6 415,0 43,8 458,8 3,7 8,8 0,1 8,9 0,770 756,7
646 RUA PROF CORREIA ARAUJO R Antas 211,5 21,2 0,8 1,1 1,1 1,1 0,2 31,5 268,4 415,0 43,8 458,8 3,7 8,3 0,1 8,4 0,770 740,0
94 ALAMEDA ECA QUEIROS AL Antas 211,5 21,2 0,8 1,1 1,1 1,1 0,2 31,5 268,4 415,0 43,8 458,8 3,7 8,3 0,1 8,4 0,770 740,0
130 ALAMEDA ECA QUEIROS AL Antas 211,5 21,2 0,8 1,1 1,1 1,1 0,2 31,5 268,4 415,0 43,8 458,8 3,7 8,3 0,1 8,4 0,770 740,0
194 ALAMEDA ECA QUEIROS AL Antas 211,5 21,2 0,8 1,1 1,1 1,1 0,2 31,5 268,4 415,0 43,8 458,8 3,7 8,3 0,1 8,4 0,770 740,0
256 ALAMEDA ECA QUEIROS AL Antas 211,5 21,2 0,8 1,1 1,1 1,1 0,2 31,5 268,4 415,0 43,8 458,8 3,7 8,3 0,1 8,4 0,770 740,0
191 PRACA PEDRA VERDE PC Aldoar/Antunes Guimarães/Vilarinho 205,0 20,5 0,8 1,0 1,0 1,0 0,2 31,5 261,1 415,0 43,8 458,8 3,7 8,1 0,1 8,2 0,770 732,5
216 PRACA PEDRA VERDE PC Aldoar/Antunes Guimarães/Vilarinho 205,0 20,5 0,8 1,0 1,0 1,0 0,2 31,5 261,1 415,0 43,8 458,8 3,7 8,1 0,1 8,2 0,770 732,5
250 RUA SOEIRO MENDES R Aldoar/Antunes Guimarães/Vilarinho 205,0 20,5 0,8 1,0 1,0 1,0 0,2 31,5 261,1 415,0 43,8 458,8 3,7 8,1 0,1 8,2 0,770 732,5
305 PRACA PEDRA VERDE PC Aldoar/Antunes Guimarães/Vilarinho 205,0 20,5 0,8 1,0 1,0 1,0 0,2 31,5 261,1 415,0 43,8 458,8 3,7 8,1 0,1 8,2 0,770 732,5
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203 RUA GUEDES AZEVEDO R Gonçalo Cristóvão/Baixa 5 1,85 1554,3 1726,9 543,4 1183,6 281,5 1465,1 645,2 819,9
227 RUA PINTO BESSA R Corujeira/S. Roque da Lameira 5 1,85 1260,8 1400,9 515,4 885,5 173,5 1059,0 745 314,0
242 RUA S BRAS R Gonçalo Cristóvão/Baixa 5 1,85 1504,2 1671,3 543,4 1128,0 281,5 1409,5 649 760,5
2533 FERNAO MAGALHAES AVE Paranhos/Costa Cabral 5 1,85 935,3 1039,2 511,7 527,5 159,0 686,5 758,4 -71,9
35 RUA LIMA JUNIOR R Paranhos/Costa Cabral 5 1,85 1284,0 1426,7 511,7 915,0 159,0 1074,0 756,2 317,8
411 RUA CASTELOS R Ramalde/Monte dos Burgos 5 1,85 1362,1 1513,5 513,0 1000,5 290,0 1290,5 753,8 536,7
433 RUA NOSSA SENHORA FATIMA R Boavista/Rotunda 5 1,85 1436,0 1595,6 545,6 1050,0 290,0 1340,0 637,4 702,6
49 RUA FORMOSA R Bonfim/Campo 24 Agosto 5 1,85 1429,5 1588,3 528,9 1059,4 226,0 1285,4 659,5 625,9
55 RUA DR RICARDO JORGE R Gonçalo Cristóvão/Baixa 5 1,85 1377,0 1530,0 543,4 986,6 281,5 1268,1 659,2 608,9
57 RUA FLORES R Gonçalo Cristóvão/Baixa 5 1,85 858,0 953,3 543,4 409,9 281,5 691,4 653,1 38,3
393 RUA ALEGRIA R Marquês/Constituição 5 1,85 1472,4 1636,0 529,0 1106,9 226,0 1332,9 696,5 636,4
1395 RUA CONSTITUICAO R Marquês/Constituição 5 1,85 1304,9 1449,9 529,0 920,9 226,0 1146,9 694,3 452,6
455 COMBATENTES GRANDE GUERRA AVE Antas 5 1,85 1160,3 1289,2 525,3 764,0 211,5 975,5 705,8 269,7
8 RUA BRAS CUBAS R Antas 5 1,85 1052,4 1169,3 525,3 644,0 211,5 855,5 705,1 150,4
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Porto

Realistic Land for offices uses´ surplus values/m2
�� -747.54- -1.36 Euros
�� -1.36 - 588.58 Euros
�� 588.58 - 742.37 Euros
�� 742.37 - 813.83 Euros
�� 813.83 - 936.02 Euros

Mais-valias/m2 de solo para uso de escritórios 

0.00 
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avaliação e controle de mais-valias 
decorrentes de decisões de planeamento

gráfico 1


