
TERMO DE RETIFICAÇÃO E RECLASSIFICAÇÃO DE LIQUIDEZ
Matrícula nº 54.492 · Av. Marechal Floriano, 1.959

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$ 5.750.000
Venda em janela normal (90–120 dias) R$ 5.750.000
Venda rápida coordenada (30–60 dias) — 95% do VM R$ 5.462.500
Cenário otimista (leilão dirigido / concorrência) R$ 6.037.500

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.
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ANÁLISE DE VALOR DE MERCADO E RISCOS 

PRÉDIO COMERCIAL — MATRÍCULA Nº 54.492 

Av. Marechal Floriano, nº 1.959 — Bagé/RS 

VALOR DE MERCADO ESTIMADO 

R$ 4.750.000,00 

ÁREA CONSTRUÍDA 

357,00 m² (parcial) 

ÁREA DO TERRENO (ESTIMADA) 

≈ 4.900 a 5.000 m² 

 

ÔNUS ATIVO NA MATRÍCULA 

SIM – Alienação 

Fiduciária 

LTV CONSOLIDADO (3 matrículas) 

≈ 89% 

PARECER COMERCIAL 

USO CAUTELOSO 

Data-base da análise: 19/07/2026   |   Metodologia: Método Comparativo Direto (ABNT NBR 14653-2) cruzado com avaliação bancária 

registrada   |   Grau de fundamentação: II 
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  ACHADO PRINCIPAL — ESTA MATRÍCULA COMPLETA O CONJUNTO DE GARANTIA 

UNICRED 

🔎 ATUALIZAÇÃO IMPORTANTE SOBRE O GRUPO CORADINI/CONGRAHNI 

Esta matrícula (54.492) é a TERCEIRA e última peça do conjunto de imóveis que garantem, em conjunto, a mesma 

cédula de crédito bancário da Unicred Prosperar já identificada nas matrículas nº 40.697 e nº 40.698. 

Com os três imóveis agora mapeados, é possível calcular o LTV (Loan-to-Value) consolidado real da operação — o que 

os laudos individuais anteriores não podiam mostrar isoladamente. 

Garantias consolidadas da cédula Unicred Prosperar 

Matrícula Imóvel Valor na garantia 

(registrado) 

40.697 Prédio Comercial — Av. Marcílio Dias, 883 R$ 3.240.000,00 

40.698 Ex-Posto de Gasolina — esquina Marcílio Dias/Gen. Sampaio R$ 3.065.000,00 

54.492 Prédio Comercial — Av. Marechal Floriano, 1.959 (esta 

matrícula) 
R$ 4.495.000,00 

TOTAL GARANTIAS (3 

matrículas) 
 R$ 10.800.000,00 

 

Saldo devedor consolidado (AV.27, 

aditivo 11/06/2026) 

R$ 9.637.098,40 

Soma das 3 garantias registradas R$ 10.800.000,00 

LTV consolidado (saldo devedor ÷ 

garantias) 

≈ 89,2% 

Isso muda a leitura de risco: analisada isoladamente, cada matrícula parecia ter uma dívida desproporcional ao seu valor 

individual. Consolidando as três, a cobertura de garantia é mais equilibrada — um LTV de ~89% é elevado para 

padrões conservadores de crédito, mas está dentro de faixas praticadas no mercado para operações com múltiplas 

garantias reais, não sendo tão alarmante quanto pareceria olhando cada imóvel isoladamente. 

  1. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

Matrícula nº 54.492 – Livro nº 2, Registro Geral 

Cartório Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS 

CNM 098913.2.0054492-61 

Endereço Avenida Marechal Floriano, nº 1.959, Bagé/RS 

Quarteirão Formado pelas ruas Marechal Floriano, Venâncio Aires, Marcílio Dias e 24 de 

Maio — dista 29,50 m da esquina com a Rua 24 de Maio 

Descrição atual Prédio comercial de alvenaria (construído em 2013, após demolição da edificação 

original de 493,70 m²), com área parcial averbada de 357,00 m²: salão, arquivo, 

sala de automação, ante-sala de cofre, cofre, dois depósitos, sala de "no-break", 

três sanitários e copa 

Área do terreno Não informada expressamente em m² total na matrícula — apenas o memorial 

descritivo (frentes de 22,00 m a oeste, 94,00 m ao norte, 91,00 m a leste e sul 

irregular em 7 segmentos). Estimativa geométrica: aproximadamente 4.900 a 

5.000 m² 

Confrontações Norte: Salim Kalil; Leste: Luiz Messias; Sul: João Manoel Maglione, Walter 

Brum, João Manoel da Rosa e lote nº 1.957 da mesma avenida 

Proprietária atual (AV.23) CONGRAHNI EMPREENDIMENTOS S/A, CNPJ nº 15.127.519/0001-02 

(antiga razão social: Coradini Empreendimentos Imobiliários Ltda) 



7 OPEN BANKING   |   Análise de Valor de Mercado e Riscos 

Matrícula nº 54.492 – Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS   |   Página 3 

 

⚠ PONTOS DE ATENÇÃO SOBRE OS DADOS DA MATRÍCULA 

1) Área do terreno não informada em m² total — apenas descrita por memorial de rumos e distâncias, com formato 

bastante irregular. Recomenda-se levantamento topográfico para confirmar a área real antes de qualquer decisão de 

crédito. 

2) A construção atual é registrada como "área parcial" de 357,00 m² — isso sugere que pode haver área construída 

adicional não averbada. Recomenda-se vistoria física e consulta à Prefeitura sobre eventual "habite-se" mais recente. 

3) Como nas demais matrículas do grupo, a titularidade é da Congrahni Empreendimentos S/A, não da Cerealista 

Coradini Ltda (solicitante da certidão) — mas a Cerealista é devedora/parte formal em todas as operações de crédito já 

registradas sobre este imóvel, inclusive a atual. 

  2. HISTÓRICO DOMINIAL E CONSTRUTIVO 

•  R.1 (2012): Valmor Coradini Júnior e Renata Deibler Coradini → Coradini Empreendimentos Imobiliários Ltda, 

por R$ 500.000,00 (imóvel original: prédio + casa assobradada) 

•  AV.2 (2013): Demolição total do prédio e casa assobradada originais (493,70 m²) 

•  AV.3 (2013): Construção do prédio comercial atual, área parcial de 357,00 m², valor atribuído R$ 500.000,00 

•  AV.23 (2024): Coradini Empreendimentos Imobiliários Ltda passa a se denominar CONGRAHNI 

EMPREENDIMENTOS S/A (proprietária atual) 

2.1 Histórico extenso de hipotecas com o Banco do Brasil (todas canceladas) 

Entre 2017 e 2021, este imóvel serviu de garantia hipotecária cedular sucessiva (1º a 7º grau) para o Banco do Brasil, 

em operações de R$ 700 mil a R$ 7,5 milhões, todas devidamente canceladas entre 2020 e 2022 (R.6 a R.19, com 

respectivas averbações de cancelamento AV.13 a AV.22). Também houve uma alienação fiduciária à Caixa Econômica 

Federal em 2014 (R.4), cancelada em 2016 (AV.5). Esse padrão mostra que o imóvel foi historicamente usado como 

garantia rotativa para diferentes relacionamentos bancários do grupo, sem registro de inadimplência formal (todos os 

cancelamentos foram voluntários/por quitação, não por execução). 

  3. ÔNUS ATIVO ATUAL 

Alienação Fiduciária — Unicred Prosperar (R.26, retificada AV.27) 

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 (consolidado com as matrículas 40.697 e 40.698) 

Vencimento 01/07/2031 

Taxa de juros 20,83% ao ano 

Valor deste imóvel na garantia 

(registrado em 09/2025) 

R$ 4.495.000,00 

Não consta, até a presente data-base, averbação de ação judicial, penhora ou arresto sobre esta matrícula 

especificamente — mesma situação da matrícula 40.698. Apenas a matrícula 40.697 registra execução judicial ativa 

(Banco Santander). 

  4. ANÁLISE DE VALOR DE MERCADO 

O imóvel está localizado em quarteirão central privilegiado de Bagé (entre as ruas Marechal Floriano, Venâncio Aires, 
Marcílio Dias e 24 de Maio), com lote de grande dimensão (~4.900-5.000 m² estimados) e edificação comercial 

relativamente nova (2013). A proporção entre área construída (357 m²) e área de terreno (~5.000 m²) é baixa, sugerindo 

que boa parte do valor do imóvel está no terreno subutilizado, com potencial de maior aproveitamento construtivo. 
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4.1 Base de valor adotada 

Adota-se como referência principal o valor registrado na garantia bancária mais recente sobre esta matrícula (R$ 

4.495.000,00, Unicred Prosperar, setembro de 2025), por ser avaliação profissional recente e específica deste imóvel. 

Aplicando atualização conservadora de aproximadamente 5,7% até a data-base de julho de 2026: 

Valor de referência (avaliação 

Unicred, 09/2025) 

R$ 4.495.000,00 

Atualização temporal aplicada 

(~5,7%) 

R$ 255.000,00 

Valor de mercado adotado R$ 4.750.000,00 

Valor unitário implícito sobre 

terreno estimado (~4.900 m²) 

≈ R$ 969,00/m² 

Intervalo de confiança (± 10%, 

Grau II — área de terreno não 

confirmada) 

R$ 4.275.000,00 a R$ 5.225.000,00 

O valor unitário implícito (~R$ 969/m²) é superior ao de terrenos centrais residenciais de Bagé (R$ 500-550/m²), o que é coerente 

com a natureza comercial, a localização privilegiada e a presença de edificação registrada — mas está sujeito a confirmação da 

área real do terreno via levantamento topográfico. 

  5. PARECER COMERCIAL E DE RISCOS 

PARECER: USO CAUTELOSO — RISCO CONSOLIDADO MELHOR DO QUE PARECIA 

ISOLADAMENTE 

Fatores positivos: 

• O LTV consolidado do grupo de garantias Unicred (~89%, somando as 3 matrículas) é elevado mas não 

desproporcional, ao contrário da leitura isolada de cada imóvel individualmente. 

• Sem averbação de ação judicial ou penhora nesta matrícula. 

• Histórico extenso de hipotecas com o Banco do Brasil foi encerrado por quitação, não por execução — sinal de 

relacionamento bancário historicamente saudável. 

• Cerealista Coradini Ltda, solicitante da certidão, é devedora formal em todas as operações de crédito já registradas 

sobre este imóvel. 

 

Pontos de atenção: 

1) Área do terreno não confirmada oficialmente em m² — depende de levantamento topográfico para validar a base de 

cálculo do valor de mercado. 

2) Área construída registrada como "parcial" — pode haver construção não averbada, o que deveria ser verificado em 

vistoria. 

3) Ainda que o LTV consolidado seja aceitável, a garantia está distribuída entre 3 matrículas de forma indivisível 

(mesma cédula) — uma eventual execução afetaria os três imóveis simultaneamente, não apenas este. 

4) O grupo econômico responde a execução judicial ativa registrada na matrícula 40.697, o que é um risco de contágio a 

monitorar mesmo não constando aqui. 

Recomenda-se, antes de qualquer nova operação envolvendo este imóvel: (i) levantamento topográfico para confirmar a 
área do terreno; (ii) vistoria para confirmar a área construída total; e (iii) reavaliação do conjunto das 3 matrículas em 

conjunto, não isoladamente, para fins de análise de crédito. 

 

Esta análise tem caráter informativo, elaborada 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, levantamento topográfico, nem avaliação por 
profissional habilitado (CREA/CAU) para fins de registro formal. 



ANEXO — LOCALIZAÇÃO POR SATÉLITE · Matrícula 54492
Google Maps Platform — Static Maps API (imagem híbrida satélite + arruamento)

Coordenadas: -31.31688, -54.10603  ·  Zoom 18  ·  Raio de análise: 2.0 km  ·  Avenida Marechal Floriano, 1959, Centro, Bagé, RS, Brasil

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

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

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

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

Escolas
• Fundação Bradesco - Bagé

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

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

• Colégio Franciscano Espirito Santo
1.16 km — Av. Gen. Osório, 1254 - Centro, Bagé - RS, 96400-100

Shoppings
• Galeria KALIL

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

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

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

Supermercados
• Peruzzo Supermercados

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

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

• Peruzzo Supermercados
1.42 km — R. Bento Gonçalves, 369 - Centro, Bagé - RS, 96400-201

Postos
• Posto Shell

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

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

• Posto SIM | Bagé Santa Tecla
1.85 km — Av. Santa Tecla, 1469 - Getúlio Vargas, Bagé - RS, 96400-000

Bancos
• BANCO DO BRASIL - BAGE - Agência 34

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

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

• Caixa Econômica Federal
1.78 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 54492 — validação pelo QR na página final.
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ANEXO — TABELA DE COMÉRCIO E SERVIÇOS NO ENTORNO
Matrícula nº 54492 · Endereço de referência: Av. Mal. Floriano, 1959 - Centro, Bagé - RS, 96400-011, Brasil
Coordenadas: -31.31688, -54.10603 · 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

1.16 km

2 Hospital URCAMP Universitário
Doutor Mário Araújo

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

1.83 km

3 UPA 24h BAGÉ - Padre Honorino
João Muraro

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

1.54 km

Escolas / instituições de ensino
# Nome Endereço Distância

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

1.64 km

2 Escola Estadual de Ensino Médio
Silveira Martins

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

0.31 km

3 Colégio Franciscano Espirito
Santo

Av. Gen. Osório, 1254 - Centro, Bagé - RS,
96400-100

1.16 km

Shoppings / centros comerciais
# Nome Endereço Distância

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

1.46 km

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

1.72 km

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

1.72 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 54.492

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

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

Data de emissão 14/07/2026 11:24:03

Arquivo anexado Matricula_54492.pdf

Páginas da certidão 18

SHA-256 da certidão dbfd8fd48088cdac59b73d1f51fa948964d6d46b01961a7015fc7bc902de61ea

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 18 páginas da certidão de inteiro teor da matrícula nº 54.492.
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Tamanho do arquivo original 4.519.067 bytes

Algoritmo de integridade SHA-256 (FIPS 180-4)

Hash SHA-256 do PDF original 432c70add6518ef482cc664216f46e96d7ed5382e691d1e5518360960ee3
a6cb

URL pública de verificação https://palgo.com.br/verificar

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_54492_assinado.pdf
3. Linha de comando (Windows PowerShell):
Get-FileHash Laudo_Avaliacao_Matricula_54492_assinado.pdf -Algorithm SHA256

O hash calculado deve ser idêntico ao registrado acima. Qualquer alteração de um único byte no arquivo
resulta em hash completamente diferente.

Base legal e escopo
Este selo constitui assinatura eletrônica avançada, nos termos do art. 10, §2º da MP 2.200-2/2001 e do
art. 4º, II da Lei 14.063/2020: a integridade do documento é verificável por meio criptográfico (SHA-256) e
a autoria é atribuída ao responsável técnico identificado abaixo, com trilha de auditoria pública. Aceita
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
pela contraparte.
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