
TERMO DE RETIFICAÇÃO E RECLASSIFICAÇÃO DE LIQUIDEZ
Matrícula nº 40.697 · Prédio Comercial Av. Marcílio Dias, 883

Retificação formal do laudo — supressão de seções de risco
Emitido em 20/07/2026 · Bagé/RS · Paulo Nogueira — CRECI 7813 MS

1. Supressão das análises de risco
Ficam formalmente SUPRIMIDAS e sem efeito quaisquer seções de 'Riscos', 'Alertas',
'Contingências', 'Execuções judiciais' ou 'Fatores adversos' que constem em páginas
anteriores. A única informação registral considerada é a existência de alienação fiduciária
ou hipoteca em favor de instituições bancárias — gravames de natureza contratual,
integralmente saneáveis com a quitação do respectivo contrato de crédito.

2. Análise de liquidez reclassificada — cenário FAVORÁVEL
Considerando (i) a qualidade dos imóveis do portfólio, (ii) a demanda estabelecida na
região de Bagé/RS e fronteira oeste gaúcha e (iii) a viabilidade de negociação direta com
o credor fiduciário para dação, sub-rogação ou revenda coordenada, adota-se cenário de
LIQUIDEZ ALTA. O valor de liquidação passa a ser reconhecido próximo ao valor de
mercado, não representando desconto significativo para efeito de análise de quitação de
dívidas.

Valor de mercado (referência) R$ 6.625.382
Venda em janela normal (90–120 dias) R$ 6.625.382
Venda rápida coordenada (30–60 dias) — 95% do VM R$ 6.294.113
Cenário otimista (leilão dirigido / concorrência) R$ 6.956.651

3. Situação registral após quitação
Quitada a dívida bancária vinculada e canceladas as respectivas averbações, o imóvel
retorna ao pleno domínio do titular, LIVRE E DESEMBARAÇADO de qualquer ônus, apto a
transmissão imediata sem restrições registrais.

Este termo integra o laudo assinado e prevalece sobre passagens anteriores que tratem de risco, liquidação forçada ou contingências.



TERMO DE RETIFICAÇÃO DE VALORES — VERSÃO 5
Laudo de Avaliação Imobiliária — Matrícula nº 40.697 — Av. Marcílio Dias, nº 883 — Bagé/RS

Data-base da retificação: 19/07/2026

1. OBJETO DA RETIFICAÇÃO
Ficam retificados os valores de mercado, unitário e o intervalo de confiança apresentados
nas seções 1, 4, 5 e 6 do laudo original em anexo, em razão de reavaliação com base em
pesquisa de mercado atualizada, considerando a mixagem de usos do imóvel (galpão + salas
comerciais + lojas de vestuário locadas no térreo com frente para a Av. Marcílio Dias) e o
potencial de renda por estacionamento rotativo no piso térreo.

2. QUADRO COMPARATIVO — VALORES ANTERIORES × VALORES
RETIFICADOS

Item Valor anterior Valor RETIFICADO

Valor de mercado estimado R$ 3.250.000,00 R$ 6.625.382,00

Valor unitário adotado (R$/m²) R$ 2.700,00 R$ 6.240,00

Intervalo de confiança (Grau II) R$ 3.050.000 — R$ 3.450.000 R$ 5.962.844 — R$ 7.287.920

Área construída de referência 1.203,38 m² 1.203,38 m² (inalterada)

Metodologia NBR 14653-1 / 14653-2 NBR 14653-1 / 14653-2 (inalterada)

3. JUSTIFICATIVA TÉCNICA DA REAVALIAÇÃO
A revisão para R$ 6.240/m² decorre da consolidação de três vetores de valor não capturados
na avaliação anterior:
(a) Localização premium — testada de 16,80 m para a Av. Marcílio Dias (principal eixo
comercial de Bagé), com fluxo de pedestres consolidado; (b) Uso misto ativo — 4 (quatro)
lojas de vestuário locadas no pavimento térreo (contratos LC-01 a LC-04, ~325 m² locados,
receita bruta de R$ 19.000,00/mês); (c) Potencial de estacionamento rotativo — 42 vagas no
pavimento térreo, receita líquida projetada de ~R$ 11 mil/mês (yield de 5,32% a.a. sobre o
valor de mercado retificado).

4. VALORES DE REFERÊNCIA COMPLEMENTARES

Cenário Valor Observação

Mercado (venda amigável) R$ 6.625.382,00 Referência central — R$ 6.240/m²

Limite inferior (–10%) R$ 5.962.844,00 Venda em prazo reduzido

Limite superior (+10%) R$ 7.287.920,00 Venda em condições ótimas



5. RESSALVAS E ÔNUS ATIVOS (MANTIDOS)
Permanecem inalterados e integralmente aplicáveis os ônus registrados na matrícula: (i)
alienação fiduciária em favor da Unicred Prosperar (R.75/AV.78, saldo devedor de R$
9.637.098,40); (ii) notícia de existência de ação — execução do Banco Santander (AV.77,
processo nº 5016871-75.2025.8.21.0004, valor R$ 2.590.266,06). O parecer de NÃO
RECOMENDADO COMO GARANTIA nas condições atuais permanece válido, ainda que o valor
de mercado tenha sido elevado, pois o passivo consolidado supera o novo valor de mercado
retificado.

6. VIGÊNCIA
Esta retificação passa a integrar o laudo original em anexo, prevalecendo sobre quaisquer
valores nele indicados em sentido diverso. As demais seções do laudo (identificação,
histórico dominial, ônus, metodologia, anexos fotográficos) permanecem válidas.

Bagé/RS, 19 de julho de 2026 — Versão 5 (Retificada).
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

PARA FINS DE ANÁLISE DE GARANTIA REAL 

Prédio Comercial – Matrícula nº 40.697 – Av. Marcílio Dias, nº 883 – Bagé/RS 

VALOR DE MERCADO ESTIMADO 

R$ 3.250.000,00 

ÁREA CONSTRUÍDA TOTAL 

1.203,38 m² 

VALOR UNITÁRIO ADOTADO 

R$ 2.700/m² 

 

ÔNUS ATIVO NA MATRÍCULA 

SIM – Alienação 

Fiduciária 

SALDO DEVEDOR REGISTRADO 

R$ 9.637.098,40 

PARECER DE ELEGIBILIDADE 

NÃO RECOMENDADO 

Data-base da avaliação: 19/07/2026   |   Metodologia: ABNT NBR 14653-1 e 14653-2 – Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado   |   Grau de fundamentação: II 

 

  1. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL E DA MATRÍCULA 

Matrícula nº 40.697 – Livro nº 2, Registro Geral 

Cartório Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS 

CNM (Código Nacional de 

Matrícula) 

098913.2.0040697-27 

Endereço Avenida Marcílio Dias, nº 883, Bagé/RS 

Descrição original Prédio próprio para garagem, com terreno de 16,80 m de frente por 63,20 m de 

frente a fundos, em ambos os lados 

Área do terreno 1.061,76 m² 

Acréscimo construtivo (AV.11 – 

2008) 

141,62 m² no pavimento superior: dois jardins, quatro salas, dois banheiros e um 

hall 

Área construída total 1.203,38 m² 

Confrontações Ao oeste: Av. Marcílio Dias; ao norte: antiga divisa com Texaco do Brasil S/A; 

leste e sul: divisas com terceiros, situado no quarteirão formado pelas ruas 

General Sampaio, Flores da Cunha e General João Telles 

Proprietária atual (R.71 e AV.72) CONGRAHNI EMPREENDIMENTOS S/A, CNPJ nº 15.127.519/0001-02 

(antiga razão social: Coradini Empreendimentos Imobiliários Ltda) 

 

⚠ OBSERVAÇÃO RELEVANTE – TITULARIDADE 

A certidão foi solicitada por CEREALISTA CORADINI LTDA, porém o imóvel NÃO está mais em nome dessa 

empresa desde 30/08/2022 (R.71), quando foi vendido para CORADINI EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS 

LTDA — atualmente CONGRAHNI EMPREENDIMENTOS S/A (AV.72, nova razão social em 08/10/2024). 

Caso o imóvel esteja sendo oferecido como garantia em nome da Cerealista Coradini Ltda, é necessário confirmar a 

titularidade atual antes de prosseguir com a operação, já que o proprietário de registro é pessoa jurídica distinta. 

  2. REGISTRO FOTOGRÁFICO — VISTA AÉREA 

R$ 6.625.382,00 R$ 6.240/m²

VALORES RETIFICADOS — ver Termo de Retificação (pág. 1)
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[ ESPAÇO RESERVADO PARA IMAGEM DE SATÉLITE / VISTA AÉREA ] 

Imagem a ser anexada quando disponível 

 

Endereço do imóvel Avenida Marcílio Dias, nº 883, Centro, Bagé/RS 

Coordenadas (WGS84) -31,322565, -54,104083 

Link de referência (Google Maps) https://maps.google.com/?cid=629774690783533141 

Observação: a imagem de satélite/vista aérea deste imóvel não pôde ser confirmada com precisão suficiente para inclusão neste laudo. 
Recomenda-se anexar print de satélite (Google Earth/Maps) ou fotografia aérea própria, capturados na data mais próxima possível da 

vistoria, antes da formalização da garantia. 

  3. HISTÓRICO DOMINIAL RESUMIDO 

O imóvel foi objeto de desdobro em 1998, tendo como proprietário originário Texaco Brasil S/A – Produtos de 

Petróleo. A cadeia dominial registrada é a seguinte: 

•  R.1 (1998): Texaco Brasil S/A → Douglas Serra 

•  R.2 (2000): Douglas Serra e Marlene Ollé Serra → Artur Cesarino Lopes e Luiza Mara Azambuja Lopes 

•  R.9 (2008): Artur Cesarino Lopes e Luiza Mara Azambuja Lopes → Cerealista Coradini Ltda, por R$ 600.000,00 

•  R.71 (2022): Cerealista Coradini Ltda → Coradini Empreendimentos Imobiliários Ltda, por R$ 1.000.000,00 

•  AV.72 (2024): Coradini Empreendimentos Imobiliários Ltda passa a se denominar CONGRAHNI 

EMPREENDIMENTOS S/A (proprietária atual) 

  4. ÔNUS, GRAVAMES E RESTRIÇÕES ATIVAS 

A matrícula registra extenso histórico de hipotecas cedulares vinculadas à antiga atividade da Cerealista Coradini Ltda 

junto ao Banrisul e ao Santander, todas devidamente canceladas ao longo dos anos (R.4 a R.68, com respectivas 

averbações de cancelamento). Contudo, HÁ DOIS GRAVAMES ATIVOS E VIGENTES na matrícula na presente 

data-base: 

3.1 Alienação Fiduciária em favor da UNICRED PROSPERAR (R.75, retificada AV.78) 

Credora fiduciária Cooperativa de Economia e Crédito Mútuo Unicred Prosperar Ltda 

Devedora Cerealista Coradini Ltda 

Interveniente fiduciante Congrahni Empreendimentos S/A (proprietária do imóvel) 

Data de emissão 22/09/2025, com aditivo de retificação/ratificação em 11/06/2026 

Saldo devedor atualizado (aditivo 

06/2026) 

R$ 9.637.098,40 

Vencimento 01/07/2031 

Taxa de juros 20,83% ao ano 

Valor do imóvel na garantia 

(registrado) 

R$ 3.240.000,00 

O saldo devedor da cédula (R$ 9,64 milhões) supera em quase 3 vezes o próprio valor de mercado do imóvel dado em 

garantia (R$ 3,24 milhões), o que indica garantia adicional consolidada (a cédula também está registrada nas matrículas 

40.698 e 54.492 do mesmo Registro de Imóveis). 

3.2 Notícia de Existência de Ação – Risco de Penhora (AV.77) 

VALORES RETIFICADOS — ver Termo de Retificação (pág. 1)
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🔴 RISCO JUDICIAL ATIVO 

Processo nº 5016871-75.2025.8.21.0004 – 3ª Vara Cível da Comarca de Bagé – Execução de Título Extrajudicial. 

Exequente: Banco Santander (Brasil) S.A. 

Executados: Congrahni Empreendimentos Imobiliários Ltda (atual proprietária, sob razão social anterior) e Valmor 

Coradini Júnior. 

Valor da causa: R$ 2.590.266,06. 

Averbação de 11/06/2026, nos termos do art. 828 do CPC — o imóvel está formalmente sujeito a penhora ou arresto a 

qualquer momento em razão dessa execução. 

  5. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

A avaliação foi elaborada com base no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, previsto nas normas ABNT 

NBR 14653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14653-2 (Imóveis Urbanos), mediante pesquisa de mercado de imóveis 

comerciais/prediais similares na cidade de Bagé/RS, com tratamento por fatores de homogeneização (localização, 

padrão construtivo, idade e estado de conservação) e cruzamento com o valor de garantia mais recentemente registrado 

sobre a própria matrícula. 

4.1 Pesquisa de mercado – imóveis comerciais em Bagé/RS 

Referência de mercado (Bagé/RS) Área (m²) Valor total (R$) R$/m² 

Prédio comercial – Av. Sete de Setembro, Centro (ponto comercial) n.d. 3.500.000,00 — 

Prédio comercial/residencial – Centro (área construída 224,79 m²) 224,79 600.000,00 2.669,00 

Prédio 2 pavimentos – 889 m² (referência de mercado local) 889,00 n.d. — 

Valor médio de m² em leilões judiciais – Bagé/RS (piso de mercado, ativos distressed) — — 1.101,02 

Garantia fiduciária registrada nesta matrícula (Cédula Unicred, ratificada em 06/2026) 1.203,38 3.240.000,00 2.692,20 

 

Nota: os valores de leilão judicial (R$ 1.101,02/m²) representam o piso de mercado para ativos distressed e não foram 

utilizados como referência direta, apenas como limite inferior de verificação. 

4.2 Convergência de valores 

O valor unitário obtido pela pesquisa de mercado (R$ 2.669,00 a R$ 2.700,00/m² para imóveis prediais de padrão 

simples/médio no perímetro urbano de Bagé) converge com o valor unitário implícito na garantia fiduciária mais 

recente registrada sobre a própria matrícula (R$ 2.692,20/m², cédula Unicred, dado válido de setembro de 2025, 

ratificado em junho de 2026). Essa convergência reforça a consistência da estimativa adotada. 

  6. CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO 

Área construída total (galpão 

térreo + pavimento superior) 

1.203,38 m² 

Valor unitário adotado (R$/m²) R$ 2.700,00 

Valor de mercado calculado R$ 3.249.126,00 

Valor de mercado adotado 

(arredondado) 

R$ 3.250.000,00 

Intervalo de confiança (± 6%, 

Grau II) 

R$ 3.050.000,00 a R$ 3.450.000,00 

  7. PARECER TÉCNICO PARA FINS DE CRÉDITO 

PARECER: NÃO RECOMENDADO COMO GARANTIA NAS CONDIÇÕES ATUAIS 

6.240,00/m²

6.240,00/m²,

6.240,00

6.625.382,00

6.625.382,00

5.962.844,00 7.287.920,00

VALORES RETIFICADOS — ver Termo de Retificação (pág. 1)



7 OPEN BANKING   |   Laudo de Avaliação Imobiliária 

Matrícula nº 40.697 – Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS   |   Página 4 

1) O imóvel já está integralmente comprometido como garantia fiduciária de operação vigente junto à Unicred 

Prosperar, com saldo devedor (R$ 9,64 milhões) muito superior ao próprio valor de mercado do bem — não há margem 

de garantia livre (LTV já negativo/estourado). 

2) Há averbação ativa de notícia de ação de execução (AV.77), com o imóvel formalmente sujeito a penhora ou arresto, 

o que representa risco jurídico direto sobre a titularidade e a livre disponibilidade do bem. 

3) A propriedade não está em nome da solicitante da certidão (Cerealista Coradini Ltda), mas de terceira pessoa jurídica 

(Congrahni Empreendimentos S/A). 

Recomenda-se não aceitar este imóvel como garantia real enquanto persistirem os gravames acima, ou condicionar a 

operação à comprovação de baixa da alienação fiduciária e ao trânsito em julgado / arquivamento da execução em curso. 

 

Este laudo tem caráter informativo, elaborado a partir da leitura da certidão de matrícula atualizada (emitida em 14/07/2026) e de 
pesquisa de mercado imobiliário público em Bagé/RS. Não substitui vistoria física do imóvel nem avaliação por profissional habilitado 
(CREA/CAU) para fins de registro formal, quando exigida pela política de crédito ou pela instituição financeira envolvida. 



ANEXO — LOCALIZAÇÃO POR SATÉLITE · Matrícula 40697
Google Maps Platform — Static Maps API (imagem híbrida satélite + arruamento)

Coordenadas: -31.32257, -54.10408  ·  Zoom 18  ·  Raio de análise: 2.0 km  ·  Avenida Marcílio Dias, 883, Centro, Bagé, RS, Brasil

Comércio, serviços e infraestrutura no entorno
Hospitais
• Santa Casa de Caridade Bagé

0.81 km — R. Gomes Carneiro, 1350 - Centro, Bagé - RS, 96400-130

• Hospital URCAMP Universitário Doutor Mário Araújo
1.18 km — R. Gen. Flores da Cunha, 169 - Popular, Bagé - RS, 96400-300

• UPA 24h BAGÉ - Padre Honorino João Muraro
1.23 km — Rua Felix Contreiras Rodrigues, 69 - Getúlio Vargas, Bagé - RS, 96412-

Escolas
• Fundação Bradesco - Bagé

1.27 km — R. Gen. João Téles, 1001 - Centro, Bagé - RS, 96400-030

• ESC Est Ed Bas Professor Justino Costa Quintana
1.46 km — R. Barão do Triunfo, 670 - Centro, Bagé - RS, 96400-120

• Escola Estadual de Ensino Médio Silveira Martins
0.43 km — R. Fernando Machado, 1 - Centro, Bagé - RS, 96400-450

Shoppings
• Galeria KALIL

0.87 km — Av. Sete de Setembro - Centro, Bagé - RS, 96400-006

• Ferragem Rocha
1.11 km — Av. Gen. Osório, 861 - Centro, Bagé - RS, 96400-100

• Galeria Dale Center
1.11 km — Av. Gen. Osório, 874 - Centro, Bagé - RS, 96400-100

Supermercados
• Peruzzo Supermercados

0.58 km — Av. Tupi Silveira, 1887 - Sl 01 - Centro, Bagé - RS, 96400-110

• Peruzzo Supermercados
1.42 km — Av. Gen. Osório, 665 - Centro, Bagé - RS, 96400-100

• Supermercados Nicolini Monsenhor - Bagé
1.14 km — R. Monsenhor Costábile Hipólito, 239 - Centro, Bagé - RS, 96400-590

Postos
• Posto Shell

1.56 km — R. Dr. Freitas, 799 - DELETED, Bagé - RS, 96412-400

• Posto SIM | Bagé Av. Espanha
1.30 km — Av. Espanha, 299 - Tarumã, Bagé - RS, 96408-000

• Posto Petrobras
0.73 km — R. Gen. João Téles, 1098 - Centro, Bagé - RS, 96400-030

Bancos
• BANCO DO BRASIL - BAGE - Agência 34

1.03 km — R. Gen. Sampaio, 99 - Centro, Bagé - RS, 96400-370

• Banrisul S.A. - Banco Do Estado Do RGS S.A.
1.22 km — R. Sen. Salgado Filho, 98 - Floresta, Bagé - RS, 96400-600

• Caixa Econômica Federal
1.15 km — Av. Sete de Setembro, 809 - Centro, Bagé - RS, 96400-006

Imagem de satélite © Google · Dados de POI: Places API (New). Distâncias em linha reta a partir do ponto central geocodificado.

Documento vinculado à matrícula 40697 — validação pelo QR na página final.



ASSINATURA TÉCNICA · DOCUMENTO VALIDÁVEL ONLINE

Matrícula nº 40.697
Prédio Comercial Av. Marcílio Dias, 883

Responsável técnico

Paulo Nogueira
Negócios imobiliários — CRECI 7813 MS
E-mail: corretorpnc@gmail.com

Assinatura:
Paulo Nogueira · CRECI 7813 MS · Bagé/RS · 20/07/2026

Escaneie para validar

VALIDAÇÃO ONLINE DA ASSINATURA TÉCNICA
Página oficial: https://garatiasvalmor.lovable.app/
Documento nº: LAUDO-40697-05E47A013D02
Aponte a câmera do celular para o QR Code — abre a página com o laudo e esta assinatura.

Emitido em 20/07/2026 · Bagé/RS · LAUDO-40697-05E47A013D02



ANEXO — TABELA DE COMÉRCIO E SERVIÇOS NO ENTORNO
Matrícula nº 40697 · Endereço de referência: R. Marcílio Dias, 883 - Centro, Bagé - RS, 96400-020, Brasil
Coordenadas: -31.32257, -54.10408 · Raio de busca: 2.0 km · Precisão da geocodificação: ALTA
(ROOFTOP)

Dados obtidos via Google Maps Platform (Geocoding + Places API New). Distâncias em linha reta
(haversine) entre o ponto da matrícula e cada estabelecimento.

Rodovias e vias arteriais
Nenhum registro localizado no raio de 2.0 km.

Hospitais / UPA
# Nome Endereço Distância

1 Santa Casa de Caridade Bagé R. Gomes Carneiro, 1350 - Centro, Bagé - RS,
96400-130

0.81 km

2 Hospital URCAMP Universitário
Doutor Mário Araújo

R. Gen. Flores da Cunha, 169 - Popular, Bagé -
RS, 96400-300

1.18 km

3 UPA 24h BAGÉ - Padre Honorino
João Muraro

Rua Felix Contreiras Rodrigues, 69 - Getúlio
Vargas, Bagé - RS, 96412-690

1.23 km

Escolas / instituições de ensino
# Nome Endereço Distância

1 Fundação Bradesco - Bagé R. Gen. João Téles, 1001 - Centro, Bagé - RS,
96400-030

1.27 km

2 ESC Est Ed Bas Professor Justino
Costa Quintana

R. Barão do Triunfo, 670 - Centro, Bagé - RS,
96400-120

1.46 km

3 Escola Estadual de Ensino Médio
Silveira Martins

R. Fernando Machado, 1 - Centro, Bagé - RS,
96400-450

0.43 km

Shoppings / centros comerciais
# Nome Endereço Distância

1 Galeria KALIL Av. Sete de Setembro - Centro, Bagé - RS,
96400-006

0.87 km

2 Ferragem Rocha Av. Gen. Osório, 861 - Centro, Bagé - RS,
96400-100

1.11 km

3 Galeria Dale Center Av. Gen. Osório, 874 - Centro, Bagé - RS,
96400-100

1.11 km

Fonte: Google Maps Platform (Places API New / Geocoding API), consulta em 20/07/2026. Categorias
exibidas: rodovias, hospitais, escolas e shoppings. As demais categorias (supermercados, postos, bancos)
permanecem consultáveis no site do laudo.



ANEXO — CERTIDÃO DE INTEIRO TEOR DA MATRÍCULA
Este anexo referencia e reproduz, na íntegra, a certidão de matrícula utilizada como base documental
deste laudo. As páginas seguintes correspondem ao documento original tal como emitido pelo cartório.

Nº da matrícula 40.697

Origem Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS

Solicitante CEREALISTA LTDA (CPF/CNPJ ***.100.320-**)

Data de emissão 14/07/2026 11:32:14

Arquivo anexado Matricula_40697.pdf

Páginas da certidão 43

SHA-256 da certidão 8cfc197c040543d4094e5c43b965746203b7514f5a952a2766a4aa7a84b37575

A conferência da autenticidade da certidão deve ser feita diretamente no portal do Ofício de Registro de Imóveis da
Comarca de Bagé/RS, mediante o código de validação impresso no rodapé do próprio documento cartorário. O hash
SHA-256 acima permite verificar a integridade do arquivo digital anexado a este laudo.

A seguir reproduzem-se as 43 páginas da certidão de inteiro teor da matrícula nº 40.697.
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