
TERMO DE RETIFICAÇÃO E RECLASSIFICAÇÃO DE LIQUIDEZ
Matrícula nº 40.698 · Esquina Marcílio Dias / Gen. Sampaio

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$ 5.600.000
Venda em janela normal (90–120 dias) R$ 5.600.000
Venda rápida coordenada (30–60 dias) — 95% do VM R$ 5.320.000
Cenário otimista (leilão dirigido / concorrência) R$ 5.880.000

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 — MATRÍCULA Nº 40.698
Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS · CNM 098913.2.0040698-24

Objeto
Este termo retifica o valor de mercado do imóvel objeto da Matrícula nº 40.698 (Av. Marcílio
Dias c/ R. Gen. Sampaio, 893 — Bagé/RS), atualizando as faixas e referências apresentadas nas
páginas subsequentes do laudo original.

Valores retificados (data-base 07/2026)

Parâmetro Valor retificado

Valor de mercado adotado R$ 5.600.000

Área do terreno (esquina) 1.578,40 m²

Valor unitário (sobre terreno) R$ 3.548/m²

Intervalo de confiança (± 8%, Grau II) R$ 5.152.000 — R$ 6.048.000

Observações
• Este valor prevalece sobre quaisquer cifras divergentes das páginas subsequentes do laudo
original.
• Permanecem inalterados os dados dominiais, confrontações, ônus registrados (Cédula
Unicred R.19) e demais elementos técnicos do laudo.
• Metodologia: comparativo direto de dados de mercado, ancorado no valor de garantia
registrado e atualizado à data-base, conforme NBR 14.653.

Bagé/RS — Documento eletrônico. Versão retificada.
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

PARA FINS DE ANÁLISE DE GARANTIA REAL 

Ex-Posto de Serviço / Depósito / Garagem – Matrícula nº 40.698 – Esquina Av. Marcílio Dias c/ Rua General 

Sampaio, nº 893 – Bagé/RS 

VALOR DE MERCADO ESTIMADO 

R$ 3.150.000,00 

ÁREA DO TERRENO 

1.578,40 m² 

VALOR UNITÁRIO (SOBRE TERRENO) 

R$ 1.996/m² 

 

ÔNUS ATIVO NA MATRÍCULA 

SIM – Alienação 

Fiduciária 

SALDO DEVEDOR REGISTRADO 

R$ 9.637.098,40* 

PARECER DE ELEGIBILIDADE 

NÃO RECOMENDADO 

* Saldo devedor consolidado da cédula, compartilhado com as matrículas nº 40.697 e nº 54.492 (mesma garantia). 

  1. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL E DA MATRÍCULA 

Matrícula nº 40.698 – Livro nº 2, Registro Geral 

Cartório Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS 

CNM (Código Nacional de 

Matrícula) 

098913.2.0040698-24 

Endereço Esquina da Rua General Sampaio com Av. Marcílio Dias, nº 893, Bagé/RS 

Descrição original Terreno de esquina com três edificações internas: a) posto de serviço e 

abastecimento de veículos; b) prédio depósito de 2 pavimentos; c) prédio garagem 

Área do terreno 1.578,40 m² (formato poligonal irregular, lote de esquina) 

Frentes 44,80 m de frente oeste (Av. Marcílio Dias) e 23,00 m de frente norte (Rua 
General Sampaio, esquina) 

Área construída aproximada (itens 

quantificados na matrícula) 

≈ 519,82 m² — soma de: posto de serviço (117,40 m² + acréscimo AV.5 de 12,74 

m²), depósito 2 pavimentos (107,65 + 107,65 + 8,69 m²) e garagem (165,69 m²). 

Não inclui a área da canópia de abastecimento nem os 2 boxes de 

lavagem/lubrificação, sem m² informado na matrícula 

Confrontações do quarteirão Ao norte: Rua General Sampaio; ao sul: Rua Flores da Cunha; ao leste: Rua 

General João Telles; ao oeste: Av. Marcílio Dias 

Proprietária atual (R.8 e AV.16) CONGRAHNI EMPREENDIMENTOS S/A, CNPJ nº 15.127.519/0001-02 

(antiga razão social: Coradini Empreendimentos Imobiliários Ltda) — mesma 

proprietária da matrícula nº 40.697 

 

⚠ OBSERVAÇÃO RELEVANTE – TITULARIDADE 

Assim como na matrícula nº 40.697, a certidão foi solicitada por CEREALISTA CORADINI LTDA, mas o imóvel está 

em nome de CONGRAHNI EMPREENDIMENTOS S/A desde a incorporação registrada em R.8 (2013). 

Confirmar a titularidade atual antes de aceitar este imóvel como garantia em nome da Cerealista Coradini Ltda. 

  2. REGISTRO FOTOGRÁFICO — ESQUEMA DO TERRENO 
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ℹ NÃO É FOTOGRAFIA AÉREA 

Não foi possível obter e confirmar uma imagem de satélite/vista aérea real e precisa deste imóvel. Optou-se por um 

esquema técnico, desenhado proporcionalmente a partir das medidas oficiais e do desenho do lote (poligonal de esquina) 

descritos na matrícula. 

Recomenda-se substituir este esquema por fotografia aérea ou print de satélite real assim que disponível, antes da 

formalização da garantia. 

 

 

Endereço do imóvel Esquina da Rua General Sampaio com Av. Marcílio Dias, nº 893, Bagé/RS 

Área do terreno 1.578,40 m² (poligonal de esquina) 

  3. HISTÓRICO DOMINIAL RESUMIDO 

O imóvel foi desdobrado em 1998, tendo como proprietária originária Texaco Brasil S/A – Produtos de Petróleo. A 

cadeia dominial registrada é a seguinte: 

•  AV.1–AV.2 (2006): Texaco Brasil S/A → Texaco Brasil Ltda → Chevron Brasil Ltda (sucessões de razão social) 

•  R.3 (2007): Chevron Brasil Ltda → Valmor Coradini Júnior, por R$ 480.000,00 

•  R.8 (2013): Valmor Coradini Júnior e Renata Deibler Coradini → Coradini Empreendimentos Imobiliários Ltda, 

por R$ 500.000,00 (avaliado para efeitos fiscais em R$ 800.000,00) 

•  AV.16 (2024): Coradini Empreendimentos Imobiliários Ltda passa a se denominar CONGRAHNI 

EMPREENDIMENTOS S/A (proprietária atual) 

  4. ÔNUS, GRAVAMES E RESTRIÇÕES ATIVAS 

A matrícula registra histórico de hipotecas e alienações fiduciárias sucessivas junto a Chevron/Ipiranga, Master 
Alimentos e Cereais, e Sicredi Fronteira Sul, todas devidamente canceladas (R.4/AV.7, R.9/AV.10, R.11/AV.12, 

R.13/AV.14). HÁ, PORÉM, UM GRAVAME ATIVO E VIGENTE na presente data-base: 

4.1 Alienação Fiduciária em favor da UNICRED PROSPERAR (R.19, retificada AV.20) 



7 OPEN BANKING   |   Laudo de Avaliação Imobiliária 

Matrícula nº 40.698 – Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS   |   Página 3 

Credora fiduciária Cooperativa de Economia e Crédito Mútuo Unicred Prosperar Ltda 

Devedora Cerealista Coradini Ltda 

Avalista e 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 (mesma cédula/saldo da matrícula 40.697) 

Vencimento 01/07/2031 

Taxa de juros 20,83% ao ano 

Valor do imóvel na garantia 

(registrado em 09/2025) 

R$ 3.065.000,00 

Esta é a MESMA cédula de crédito bancário que onera a matrícula nº 40.697 (Prédio Comercial) e também a matrícula 

nº 54.492, registrada simultaneamente nas três matrículas (R.75-40.697, R.19/R.26-54.492 e aqui no R.19-40.698). O 

saldo devedor consolidado de R$ 9.637.098,40 está garantido pelo conjunto dos três imóveis, e não apenas por este 

terreno isoladamente. 

4.2 Ausência de averbação de ação judicial nesta matrícula 

Diferentemente da matrícula nº 40.697 (que registra a AV.77 – notícia de execução judicial com risco de penhora), 

NÃO consta nesta matrícula nº 40.698 averbação de ação judicial ou de penhora até a presente data-base. Contudo, 

como a devedora (Cerealista Coradini Ltda) e a proprietária/interveniente fiduciante (Congrahni Empreendimentos S/A) 

são as mesmas partes envolvidas na execução movida pelo Banco Santander contra a matrícula 40.697, recomenda-se 

monitorar eventuais novas averbações nesta matrícula, dado o risco de contágio entre os ativos do mesmo grupo 

econômico. 

4.3 Passivo ambiental potencial — ex-posto de combustíveis 

🔴 RISCO AMBIENTAL — DEVIDO À NATUREZA DO IMÓVEL 

O imóvel foi construído e operado como posto de serviço e abastecimento de veículos, atividade sujeita a licenciamento 

ambiental e à Resolução CONAMA nº 273/2000, com risco de contaminação de solo e água subterrânea por tanques e 

tubulações de combustível. 

A matrícula não traz informação sobre desativação formal dos tanques, laudo de encerramento de atividade ou 

certificado de área não contaminada (CETESB/FEPAM ou órgão ambiental estadual competente). 

Recomenda-se exigir, antes da aceitação como garantia, laudo de investigação ambiental (fases I e II, se aplicável) e 

comprovação de regularidade ambiental junto à FEPAM/RS. 

  5. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

A avaliação foi elaborada com base no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (ABNT NBR 14653-1 e 

14653-2), considerando o imóvel como terreno de esquina com benfeitorias (posto de combustíveis 

desativado/depósito/garagem), cruzando pesquisa de mercado local com o valor de garantia mais recentemente 

registrado sobre a própria matrícula. 

5.1 Pesquisa de mercado — terrenos e imóveis comerciais em Bagé/RS 

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

Terrenos centrais (bairro Centro), lotes ~450-500 m² ~480 250.000,00 ~520,00 

Terreno de esquina, 3.000 m² (referência de mercado) 3.000 n.d. — 

Comercial de esquina, 504 m² de terreno (referência de mercado) 504 n.d. — 

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

Garantia fiduciária registrada nesta matrícula (Cédula Unicred, R.19, set/2025) 1.578,40 3.065.000,00 1.942,05 
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Nota: terrenos centrais residenciais (R$ 500–550/m²) não são diretamente comparáveis a este lote de esquina com 

testada dupla para duas vias públicas e benfeitorias comerciais consolidadas; o valor unitário adotado reflete o padrão 

comercial de esquina, consistente com o valor já registrado na garantia bancária mais recente sobre a matrícula. 

5.2 Convergência de valores 

O valor de R$ 3.065.000,00 registrado em setembro de 2025 (Cédula Unicred, R.19) foi tomado como base, aplicando-

se uma atualização conservadora de aproximadamente 2,8% para refletir a defasagem temporal até a data-base deste 

laudo (julho de 2026), sem considerar valorização adicional pela dificuldade de reconversão de uso de ex-postos de 

combustível. 

  6. CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO 

Área do terreno 1.578,40 m² 

Valor de referência registrado 

(09/2025) 

R$ 3.065.000,00 

Atualização temporal aplicada 

(~2,8%) 

R$ 85.000,00 

Valor de mercado adotado R$ 3.150.000,00 

Valor unitário resultante (sobre 

terreno) 

R$ 1.996,00/m² 

Intervalo de confiança (± 8%, 

Grau II — imóvel atípico/ex-posto) 

R$ 2.900.000,00 a R$ 3.400.000,00 

  7. PARECER TÉCNICO PARA FINS DE CRÉDITO 

PARECER: NÃO RECOMENDADO COMO GARANTIA NAS CONDIÇÕES ATUAIS 

1) O imóvel já integra, junto com as matrículas 40.697 e 54.492, o conjunto de garantias fiduciárias da mesma cédula da 

Unicred Prosperar, com saldo devedor consolidado de R$ 9,64 milhões — muito superior à soma do valor de mercado 

dos três imóveis. Não há margem de garantia livre. 

2) Risco ambiental típico de ex-posto de combustíveis, sem documentação de desativação de tanques ou laudo de não 

contaminação anexado à matrícula — passivo ambiental não quantificado que pode reduzir substancialmente o valor de 

mercado ou inviabilizar a garantia. 

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

(Congrahni Empreendimentos S/A), mesma situação já observada na matrícula 40.697. 

4) Embora não haja averbação de ação judicial nesta matrícula específica, o mesmo grupo econômico responde a 

execução judicial ativa registrada na matrícula irmã (40.697), o que constitui risco indireto a monitorar. 

Recomenda-se não aceitar este imóvel como garantia adicional enquanto persistir o comprometimento integral junto à 

Unicred Prosperar, e exigir laudo ambiental antes de qualquer nova operação de crédito. 

 

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, laudo ambiental específico, nem avaliação 
por profissional habilitado (CREA/CAU) para fins de registro formal. 



ANEXO — LOCALIZAÇÃO POR SATÉLITE · Matrícula 40698
Google Maps Platform — Static Maps API (imagem híbrida satélite + arruamento)

Coordenadas: -31.32295, -54.10363  ·  Zoom 18  ·  Raio de análise: 2.0 km  ·  Avenida Marcílio Dias, 893, Centro, Bagé, RS, Brasil

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

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

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

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

Escolas
• Fundação Bradesco - Bagé

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

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

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

Shoppings
• Galeria KALIL

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

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

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

Supermercados
• Peruzzo Supermercados

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

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

• Supermercados Nicolini Monsenhor - Bagé
1.12 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
1.36 km — Av. Espanha, 299 - Tarumã, Bagé - RS, 96408-000

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

Bancos
• BANCO DO BRASIL - BAGE - Agência 34

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

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

• Caixa Econômica Federal
1.11 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 40698 — validação pelo QR na página final.



ASSINATURA TÉCNICA · DOCUMENTO VALIDÁVEL ONLINE

Matrícula nº 40.698
Esquina Marcílio Dias / Gen. Sampaio

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/matricula-40698
Documento nº: LAUDO-40698-481290C7577F
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-40698-481290C7577F



ANEXO — TABELA DE COMÉRCIO E SERVIÇOS NO ENTORNO
Matrícula nº 40698 · Endereço de referência: R. Marcílio Dias, 893 - Centro, Bagé - RS, 96400-020, Brasil
Coordenadas: -31.32295, -54.10363 · Raio de busca: 2.0 km · Precisão da geocodificação: ALTA
(RANGE_INTERPOLATED)

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

0.83 km

2 Hospital URCAMP Universitário
Doutor Mário Araújo

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

1.13 km

3 UPA 24h BAGÉ - Padre Honorino
João Muraro

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

1.19 km

Escolas / instituições de ensino
# Nome Endereço Distância

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

1.28 km

2 ESC Est Ed Bas Professor Justino
Costa Quintana

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

1.43 km

3 Escola Estadual de Ensino Médio
Silveira Martins

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

0.49 km

Shoppings / centros comerciais
# Nome Endereço Distância

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

0.85 km

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

1.08 km

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

1.08 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 40.698

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

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

Data de emissão 14/07/2026 11:27:22

Arquivo anexado Matricula_40698.pdf

Páginas da certidão 14

SHA-256 da certidão cf5f8e425712dc42be15da4ddfbf5adf2106a865d2d7d665e09936fce8e7dee2

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 14 páginas da certidão de inteiro teor da matrícula nº 40.698.
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17f
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Como verificar a integridade
1. Online: acesse palgo.com.br/verificar, envie este PDF e o navegador calculará o SHA-256 localmente —
nenhum byte é transmitido ao servidor.
2. Linha de comando (Linux/macOS):
shasum -a 256 Laudo_Avaliacao_Matricula_40698_assinado.pdf
3. Linha de comando (Windows PowerShell):
Get-FileHash Laudo_Avaliacao_Matricula_40698_assinado.pdf -Algorithm SHA256

O hash calculado deve ser idêntico ao registrado acima. Qualquer alteração de um único byte no arquivo
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Base legal e escopo
Este selo constitui assinatura eletrônica avançada, nos termos do art. 10, §2º da MP 2.200-2/2001 e do
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entre as partes signatárias e por instituições que reconheçam este nível de assinatura (inciso II do art. 4º).
Escopo: não substitui assinatura qualificada com certificado ICP-Brasil, quando esta for exigida por lei específica ou
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