
Modelo matemático para 
determinação de fatores de 

homogeneização das terras na 
avaliação de imóveis rurais no 

Estado de São Paulo, Brasil 



• Estabelecimento das bases gerais;
• Fixação da fórmula aplicável e seleção da taxa de juros;
• Cálculo da renda das terras ou do valor das terras em 

relação aos diversos tipos de exploração agropecuárias 
praticadas;

• Determinação da freqüência regional das explorações 
agropecuárias;

• Cálculo dos valores médios ponderados das terras em 
relação a sua utilização regional;

• Cálculo final do valor relativo das terras través da 
regressão linear dos valores médios ponderados.



• Base geral - devem-se adotar os valores e 
explorações agropecuários tradicionais da 
região, quando o objetivo é encontrar valores 
com significado regional, relativos aos usos e 
costumes comuns da região, e não o 
característico absoluto das explorações ideais, 
que se poderia implantar e que são muitas 
vezes desconhecidos e impraticáveis, dentro 
dos recursos naturais de determinado 
ambiente, já nos dizia Ferreira em 1961;



• Fixação da fórmula aplicável e seleção da taxa de juros - o 
cálculo da renda líquida da terra pode ser expresso como:

•
• R = P – C – D
• Onde
• P = valor da produção, resultado da venda aos preços de 

mercados dos produtos da exploração
• C = custos diretos ou custeio da exploração, inclusive das 

perdas verificadas
• D = despesas gerais, como gastos anuais de conservação e 

manutenção do imóvel, estradas, cercas, custo de 
oportunidade do capital movimentado na exploração, 
administração e outros.



• Cálculo da renda líquida das terras em relação 
às explorações agropecuárias praticadas.



• Determinação da freqüência regional das explorações agropecuárias –
esta etapa consiste em levantar junto aos órgãos de pesquisa quanto cada 
tipo de atividade ocupa de área cultivada, permitindo assim uma melhor 
exatidão nos cálculos. Novamente, os dados a seguir são meramente 
ilustrativos:







• Cálculo final do valor relativo das terras través 
da regressão linear dos valores médios 
ponderados – de posse dos valores médios 
ponderados o engenheiro pode produzir uma 
curva de fatores relacionados com a 
capacidade de uso das terras, assim como 
fizeram inúmeros colegas no passado.
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