Andlise da Fazenda Saltos do Poente - Juscimeira/MT
Informagoes Basicas do Leilao

el ocalizagdo: Juscimeira, MT

eArea Total: 9.345 hectares

*Valor de Avaliagédo: R$ 283.945.824,81
eLance Inicial: R$ 170.367.494,88
eDesconto: 40% abaixo do valor de avaliagéao
eData de Abertura: 04/08/2025 16:00:00
*Data de Encerramento: 03/10/2025 16:00:00
*Processo: 1015284-32.2016.8.26.0564
Benfeitorias Existentes

Infraestrutura Residencial

*12 residéncias simples em alvenaria (aprox. 50 m? cada) - alojamento de
funcionarios

¢2 casas maiores (120 m> e 250 m2) - moradia de gerentes

eCasa sede com 800 m” - com lago, jardins e arvores frutiferas
Infraestrutura Produtiva

eBarracéo de 1.000 m?- tipo depdsito (tratores, insumos e oficina)

*2 baias com 150 m? - tipo cocheiras para cavalos

eCapela para uso religioso

*Posto de combustivel com bomba para abastecimento do maquinario
Sistema Hidrico

eRepresa com aproximadamente 14 ha de lAmina d'agua (com trés rodas d'agua
instaladas na saida do vertedouro)

eAbastece 4 reservatdérios (1 de 100.000 L e 3de 60.000 L)
eCerca de 40 bebedouros para gado (5.000 L cada)
eQuatro cdorregos na propriedade

Infraestrutura Pecuaria

e2 currais:



*1° com capacidade para 1.500 cabecas

*2° com capacidade para 3.000 cabecas

eAproximadamente 100 divisdes internas com porteiras de madeira
*Cochos de sal em madeira em cada divisdo

Outras Infraestruturas

*2 torres metalicas - telefonia/internet

*Pista de pouso (ndo pavimentada) de 1.200 m - para avides pequenos
Divisdo e Uso do Solo

eReserva Legal: 20% da area (aprox. 2.164 ha) com vegetacao nativa

eArea Agricola: Cerca de 2.200 ha aptos a agricultura (1.000 ha ja cultivados)

ePastagens: Aproximadamente 56% da propriedade (cerca de 5.180 ha) com
pastagens exdticas (Brachiaria e Humidicola) - atualmente degradadas,
necessitando reforma

Observacoes sobre Cercas e Divisas

*Divisas cercadas com lascas de madeira e arame liso

*Alguns trechos demandam reparos

Informagodes Adicionais do Leilao

*Caodigo do Leildo: C250704A - Alienagao Particular

eTipo: Imodvel rural

*Denominacéo: Fazenda Saltos do Poente

eMatricula: n® 5.008 - CRI Juscimeira (Parte A: 8.720,3890 ha)
*NIRF: 3.150.6376

Caracteristicas Regionais de Juscimeira/MT

Localizagcao Geografica

*Regidao com tradicdo em pecudria de corte e agricultura de médio a grande porte
eArea com clima tropical e solos propicios & mecanizacéo agricola
Agricultura Regional

*Soja, milho, algodao, pastagem para gado

Infraestrutura Rural Regional



eSinal de internet e telefonia em parte das areas rurais

*Presenca de energia elétrica rural

*Proximidade de armazéns e cooperativas agricolas em Rondondpolis e Jaciara
eFacilidades logisticas para escoamento de producgéo via BR-364

Condicoes do Leilao

Valores

*Valor de Avaliag&o Atualizado: R$ 283.945.824,81 (Agosto/2025)

eLance Minimo: R$ 170.367.494,88

eIncremento Minimo: R$ 125.000,00

Condicoes de Pagamento

*Preco minimo de venda fixado pela MM. Juiza em igual ou superior a 60% do valor
da avaliagdo atualizado

*\/enda podera ser feita a vista ou de forma parcelada

eCaso nao haja lance para pagamento a vista, serdo admitidas propostas de
aquisicao parcelada

eEnviadas até por meio do site da Credora (www.credora.com.br)
Observacgoes Legais
*A matricula n® 2.136 foi cancelada por determinacgéo judicial

*QO registro foi transferido para o Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
Juscimeira/MT

*Sob a matricula n® 4.866, a partir do Georeferenciamento da area
eOcorreu 0 desmembramento e abertura dos registros n°. 5.008 e 5009
Condig¢oes de Venda

*ONUS: Hipoteca e penhoras em favor do Banco do Brasil S.A.
*DEBITO TRIBUTARIO: Sera sub-rogado no valor da arrematacéo

*VENDA "AD CORPUS": Sem garantia, constituindo 6nus do interessado verificar
suas condicdes

Estado Atual da Propriedade

ePastagens degradadas necessitando ampla reforma (cerca de 5.180 ha)


http://www.credora.com.br/

eCercas das divisas necessitam reparos em alguns trechos
eInfraestrutura hidrica bem desenvolvida

*Benfeitorias em bom estado de conservacéo

Andlise de Mercado e Cenario Econémico 2025

Valorizacao das Terras Rurais no Brasil

Crescimento Historico (2019-2024)

*Valorizagao geral: Terras agricolas e de pastagem subiram mais de 110%

eComparacgao com inflacdo: Crescimento quase 4x maior que a inflagao
acumulada (33,63%)

*Tendéncia anual: Valorizagao de 15% a 20% ao ano entre 2017 e 2022
Mato Grosso - Lider Nacional

*Posicao no ranking: 4 das 10 propriedades rurais mais caras do Brasil estdo em
MT

eFazenda mais cara: Nova Ubiraté - 66 mil hectares por R$ 5,8 bilhdes

eCaracteristicas premium: Casa sede de luxo, pista de pouso homologada para
jatos

Precos por Hectare - Referéncias de Mercado

Mato Grosso do Sul (Referéncia Regional)

eTerras agricolas: R$ 60.700 por hectare (média)

eTerras de pastagem: R$ 20.100 por hectare (média)

*Variagdo maxima: Até R$ 125.000 por hectare em regides premium
Fatores de Valorizagdo em MT

1.Alta rentabilidade: Culturas de soja, milho e algodao

2.Demanda global: Brasil lider na produgao mundial

3.Infraestrutura logistica: Melhorias em rodovias, ferrovias e portos
4.Capital estrangeiro: Entrada de fundos de investimento internacionais
5.Tecnologia agricola: Aumento da produtividade e expansao de areas cultivaveis
PIB do Agronegoécio 2025

Crescimento Nacional



*10 trimestre 2025: Crescimento de 6,49% no PIB do agronegdcio

*20 trimestre 2025: Agropecuaria cresceu 10,1% vs mesmo periodo 2024
*Projecdo anual: PIB do agro pode alcancgar R$ 3,79 trilhdes em 2025
eParticipacao no PIB total: 23,2% do PIB brasileiro (2024)

Safra 2025

*Producéo recorde: 339,6 milhdes de toneladas previstas

el ideranca da soja: Principal commodity impulsionando o crescimento
Cenario de Commodities 2025

Soja

eOferta global: Abundante, com pressao nos pregos

eTendéncia: Mercado marcado por oferta robusta

Milho

*Previsdo de precos: R$ 75 a R$ 82 por saca no mercado brasileiro
*Valorizacao recente: Subiu quase 25% no inicio de 2025

*Perspectiva: Mercado aquecido com demanda das biorrefinarias
Infraestrutura Regional - Mato Grosso

Agroindustria

*Biorrefinarias: 17 unidades de etanol de milho instaladas em MT
eInpasa: Maior biorrefinaria da América Latina

eImpacto: Agregacao de valor e reducao de custos logisticos

Logistica

*BR-163: Eixo estratégico para escoamento da producao

*Procura aumentada: Especialmente ao longo desta rodovia

*Portos: Melhorias na infraestrutura portuaria

Interesse Internacional

Investidores Estrangeiros

*Principais origens: Americanos, ingleses, chineses, aleméaes e australianos

*Regulamentacao: Exige autorizagdes do Incra e Conselho de Defesa Nacional



eRestricdes: Areas préximas a fronteiras ou na Amazodnia Legal
Grandes Negocios

*Grupo Bom Futuro: Ampliou area para mais de 650 mil hectares em MT
eDiscricao: Grandes transacdes realizadas sem publicidade
Posicao Competitiva de Mato Grosso

Producao Nacional

eRanking mundial: Se fosse pais, estaria entre os 10 maiores produtores de graos
el ideranca: Soja, milho e algodao

ePecuaria: Maior rebanho bovino do Brasil (34+ milhdes de cabecas)
Sistema Integrado

el avoura-Pecuaria: Manejo integrado permite até 3 safras anuais
eEficiéncia: Combinagao de producao de graos e carne
*Sustentabilidade: Uso otimizado da terra

Contexto Regional - Juscimeira/MT

Localizagcao Geografica

eCoordenadas: 16°03'02" S, 54°53'04" O

eAltitude: 251 metros

eDistancia da capital: 150 km de Cuiaba

*Acesso: Rodovia federal e estadual

Demografia e Economia Local

ePopulacgao: 10.971 habitantes (est. IBGE 2017)

*Densidade: 5 hab./km?

*PIB Municipal: R$ 528,7 milhdes (dados recentes)

*PIB per capita: R$ 21.728,02 (IBGE 2015)

*IDH: 0,714 (alto)

Estrutura Econémica

eAgropecuaria: 50,1% do valor adicionado do PIB municipal

eCaracteristicas: Municipio com forte vocacao agropecuaria



*Clima: Tropical (Av)

eBioma: 99% Cerrado, 1% Pantanal

Municipios Limitrofes

eRondondpolis

*Jaciara

*Poxoréu

eSanto Antbnio de Leverger

*Sao0 Pedro da Cipa

Infraestrutura Regional

eProximidade: Armazéns e cooperativas em Rondonépolis e Jaciara
e| ogistica: Acesso facilitado pela BR-364
eDesenvolvimento: Regido em crescimento no agronegdcio
Histéria e Origem

eFundacao: Originado de dois povoados na década de 1950
*Nome: Fusao de "Juscelandia" e "Limeira"

*Homenagem: Juscelino Kubitschek

*Emancipacéo: 10 de dezembro de 1979



