
TERMO DE RETIFICAÇÃO E RECLASSIFICAÇÃO DE LIQUIDEZ
Matrícula nº 63.649 · Fazenda Gleba B — Hulha Negra/RS

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$ 782.077
Venda em janela normal (90–120 dias) R$ 782.077
Venda rápida coordenada (30–60 dias) — 95% do VM R$ 742.973
Cenário otimista (leilão dirigido / concorrência) R$ 821.181

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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OPEN BANKING 

LAUDO DE ANÁLISE DE CRÉDITO E GARANTIA REAL 

Matrícula nº 63.649 — Comarca de Bagé/RS 

Fração de campo "Fazenda Gleba B Hulha Negra" — Hulha Negra/RS 

Proprietários: Valmor Coradini Júnior e Renata Deibler Coradini 

Data do laudo: 19 de julho de 2026 

 

1. RESUMO EXECUTIVO 

Laudo de análise de crédito e garantia real referente à Matrícula nº 63.649, do Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS, 
correspondente a uma fração de campo de 60ha 1.598,00m², integrante da denominada Fazenda Gleba B Hulha Negra, 
situada no município de Hulha Negra/RS, de titularidade de Valmor Coradini Júnior e Renata Deibler Coradini. 

 

60,1598 ha 

ÁREA 

≈ R$ 782 mil 
VALOR DE MERCADO 

ESTIMADO 

R$ 6,00 milhões 

ÔNUS ATIVOS (nominal) 

ALTO / CRÍTICO 

CLASSIFICAÇÃO DE RISCO 

 

⚠ ALERTA CRÍTICO — AÇÃO DE EXECUÇÃO EM CURSO 

A matrícula apresenta averbação (AV.31, 17/04/2026) de NOTÍCIA DE EXISTÊNCIA DE AÇÃO DE EXECUÇÃO DE 
TÍTULO EXTRAJUDICIAL (processo nº 4021564-50.2026.8.26.0100, 34ª Vara Cível do Foro Central Cível de São 
Paulo/SP), movida pelo Banco Safra S.A. contra Cerealista Coradini Ltda., Congrahni Empreendimentos S.A., 
Renata Deibler Coradini e Valmor Coradini Júnior, com valor da causa de R$ 1.258.845,79. O imóvel está 
expressamente sujeito à penhora ou arresto (art. 828 do CPC). 

2. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

Campo Dado 

Matrícula 63.649 

Comarca / Cartório Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS 

CNM 098913.2.0063649-41 

Denominação Fazenda Gleba B Hulha Negra 

Município Hulha Negra/RS 

Área 60ha 1.598,00m² (60,1598 ha) 

Módulos fiscais 15,0178 

Proprietários 
Valmor Coradini Júnior (CPF 754.951.550-68) e Renata Deibler Coradini (CPF 
940.717.480-87), comunhão parcial de bens 

Registro anterior Matrícula nº 46.610; matrícula aberta por georreferenciamento em 21/08/2017 
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3. HISTÓRICO E ÔNUS REGISTRADOS 

3.1 Ônus já cancelados 

• AV.2 a AV.11 — Hipotecas cedulares 1º a 5º grau ao Banco Santander (Brasil) S.A. (2017), cross-colateralizadas com a 
matrícula 63.650: todas canceladas em fevereiro/2018. • R.12 a R.16 — Hipotecas cedulares 1º a 5º grau à SICREDI 
Fronteira Sul (2018-2019), devedora Cerealista Coradini Ltda: todas canceladas entre 2019 e 2020. • R.22/AV.24 — 
Alienação fiduciária a Engelhart CTP (Brasil) S.A., R$ 20.828.016,00 (2022): cancelada em 27/10/2023. 

3.2 Ônus ativos 

Ato Natureza Credor Valor Vencimento Situação 

R.1 
Servidão perpétua de 
eletroduto 

Eletrosul Centrais Elétricas 
S.A. 

Área afetada: 3ha 5.249m² Perpétua 
ATIVA (não 
financeira) 

R.25 (adit. 
AV.30/33) 

Alienação fiduciária 
Banco do Estado do RS S.A. 
(Banrisul) 

R$ 6.000.000,00 (mesma 
operação da matrícula 
63.650) 

20/05/2033 ATIVA 

AV.31 
Notícia de ação de 
execução 

Banco Safra S.A. Causa: R$ 1.258.845,79 — 
IMÓVEL SUJEITO A 
PENHORA/ARRESTO 

A servidão perpétua (R.1) destina-se à passagem de eletroduto da LT 500 kV Candiota–Fronteira Brasil/Uruguai, afetando 
faixa de 3ha 5.249m²; não representa ônus financeiro, mas deve ser considerada na avaliação de uso do imóvel. 

A alienação fiduciária R.25 (Banrisul, emissão 11/10/2024, CCB nº 9964075, aditada em 27/02/2026 e 06/05/2026) é a 
mesma operação também registrada na matrícula 63.650 — trata-se de uma única dívida de R$ 6.000.000,00, garantida 
solidariamente pelas duas matrículas, e não de R$ 6.000.000,00 em cada uma. O valor de avaliação declarado (R$ 
4.139.810,65) é idêntico ao constante na matrícula 63.650, reforçando que se trata de avaliação combinada. 

4. ESTIMATIVA DE VALOR DE MERCADO 

Metodologia: comparação direta de mercado (ABNT NBR 14653-3), com base em pesquisa de imóveis rurais similares na 
região de Hulha Negra/RS e fronteira oeste gaúcha em 2026, onde foram observados valores entre R$ 4.000/ha e R$ 
55.000/ha, a depender fortemente de benfeitorias e localização. Como a matrícula é descrita apenas como "fração de 
campo", sem benfeitorias, adotou-se hipótese conservadora. 

Área (ha) Valor/ha adotado Valor de mercado estimado (VTN) 

60,1598 R$ 13.000,00 R$ 782.077,40 

Ressalva metodológica: estimativa de gabinete (desk appraisal), sem vistoria in loco. Recomenda-se avaliação técnica 
formal com vistoria (ABNT NBR 14653-3) antes de qualquer decisão de crédito. 

4.1 Valor de mercado x ônus registrados 

Valor de mercado estimado (isolado): R$ 782.077,40. Dívida ativa vinculada: R$ 6.000.000,00 (compartilhada com a 
matrícula 63.650). Somando as duas matrículas (63.650 + 63.649 = R$ 1.818.112,40 de valor de mercado estimado 
combinado), a dívida de R$ 6.000.000,00 ainda excede em mais de 3 vezes o valor de mercado do conjunto dado em 
garantia. 

5. MATRIZ DE RISCOS 

Risco Descrição Severidade 

Ação de execução / 
penhora 

Notícia de execução do Banco Safra S.A. averbada em 17/04/2026, 
imóvel sujeito a penhora ou arresto. 

CRÍTICA 

Sobre-endividamento 
Dívida de R$ 6 milhões (Banrisul) muito superior ao valor de mercado 
estimado, mesmo somando a matrícula irmã 63.650. 

ALTA 

Cross-colateralização 
Garantia Banrisul compartilhada com a matrícula 63.650; não há fração 
individualizada de cobertura. 

ALTA 
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Risco Descrição Severidade 

Divergência de avaliação 
declarada 

Valor de R$ 4.139.810,65 repetido de forma idêntica nas duas 
matrículas — checar se é avaliação combinada. 

MÉDIA 

Custo financeiro elevado 
Encargos de 17,46% a.a. fixados no aditamento de 2026 sinalizam 
reprecificação de risco pelo credor incumbente. 

MÉDIA 

Servidão de eletroduto 
Restrição de uso em faixa de 3ha 5.249m²; impacto operacional 
limitado. 

BAIXA 

6. CONCLUSÃO E RECOMENDAÇÃO 

🔴 NÃO RECOMENDADO — RISCO CRÍTICO 

Diante (i) da ação de execução em curso com o imóvel já averbado como sujeito a penhora/arresto, (ii) do 
sobre-endividamento evidente frente ao valor de mercado estimado, e (iii) da cross-colateralização com a 
matrícula 63.650, não se recomenda a aceitação da matrícula 63.649 como garantia real para nova operação 
de crédito no estágio atual. Recomenda-se, no mínimo: certidão de objeto e pé atualizada do processo, 
confirmação junto ao Banrisul do saldo devedor e forma de rateio da avaliação entre as duas matrículas, 
avaliação técnica com vistoria e reavaliação após resolução da ação de execução. 

 
Laudo elaborado com base exclusivamente na certidão de matrícula fornecida (emitida pelo ONR/RI da Comarca de Bagé em 
14/07/2026) e em pesquisa de mercado, sem vistoria física do imóvel. Conclusões de caráter preliminar; não substituem 
parecer jurídico, certidão de ações atualizada, nem avaliação técnica formal com ART/RRT. 

 
Elaborado por: Análise de Crédito — Open Banking 
Fonte dos dados registrais: ONR — Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS (consulta de 14/07/2026) 



ANEXO — LOCALIZAÇÃO POR SATÉLITE · Matrícula 63649
Google Maps Platform — Static Maps API (imagem híbrida satélite + arruamento)

Coordenadas: -31.40666, -53.87080  ·  Zoom 13  ·  Raio de análise: 8.0 km  ·  Hulha Negra, RS, Brasil

Comércio, serviços e infraestrutura no entorno
Hospitais
• Hospital

0.52 km — 18 - R. Maria Cândida de Morais, 2, Hulha Negra - RS, 96460-000

Escolas
• ESCOLA ESTADUAL MANUEL LUCAS DE OLIVEIRA

3.64 km — Hulha Negra - RS, 96460-000

• EMEF AUTA GOMES - HULHA NEGRA
3.58 km — Estr. Santo Antônio, Hulha Negra - RS, 96460-000

• Escola E. 1º Grau Profª Dalva Conceição Medeiros
0.34 km — r Sabino Loguércio, 628, Hulha Negra - RS, 96460-000

Shoppings
• Top Shopping Hulha Negra

0.38 km — Av. Getúlio Vargas, 1249, Hulha Negra - RS, 96460-000

Supermercados
• Mercado Léo - Rede Super

0.28 km — Av. Getúlio Vargas, 1328 - Centro, Hulha Negra - RS, 96460-000

• Mercado Trak'n
0.03 km — Hulha Negra - RS, 96460-000

Postos
• Posto Shell

0.76 km — R ARI COELHO, 501, Hulha Negra - RS, 96460-000

• Comercial de Combustíveis W Soares
0.34 km — Av. Francisco Krenziger, 1, Hulha Negra - RS, 96460-000

Bancos
• Banrisul - Agência Hulha Negra

0.04 km — Av. Getúlio Vargas, 1628 - Centro, Hulha Negra - RS, 96460-000

• Sicredi Liberdade | Agência Hulha Negra
0.32 km — Av. Getúlio Vargas, 1300, Hulha Negra - RS, 96460-000

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

Documento vinculado à matrícula 63649 — validação pelo QR na página final.



ASSINATURA TÉCNICA · DOCUMENTO VALIDÁVEL ONLINE

Matrícula nº 63.649
Fazenda Gleba B — Hulha Negra/RS

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-63649
Documento nº: LAUDO-63649-C4E3EEAA38FB
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-63649-C4E3EEAA38FB



ANEXO — TABELA DE COMÉRCIO E SERVIÇOS NO ENTORNO
Matrícula nº 63649 · Endereço de referência: Hulha Negra - RS, Brasil
Coordenadas: -31.40666, -53.87080 · Raio de busca: 8.0 km · Precisão da geocodificação: BAIXA
(APPROXIMATE)

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 8.0 km.

Hospitais / UPA
# Nome Endereço Distância

1 Hospital 18 - R. Maria Cândida de Morais, 2, Hulha Negra
- RS, 96460-000

0.52 km

Escolas / instituições de ensino
# Nome Endereço Distância

1 ESCOLA ESTADUAL MANUEL
LUCAS DE OLIVEIRA

Hulha Negra - RS, 96460-000 3.64 km

2 EMEF AUTA GOMES - HULHA
NEGRA

Estr. Santo Antônio, Hulha Negra - RS,
96460-000

3.58 km

3 Escola E. 1º Grau Profª Dalva
Conceição Medeiros

r Sabino Loguércio, 628, Hulha Negra - RS,
96460-000

0.34 km

Shoppings / centros comerciais
# Nome Endereço Distância

1 Top Shopping Hulha Negra Av. Getúlio Vargas, 1249, Hulha Negra - RS,
96460-000

0.38 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 63.649

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

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

Data de emissão 14/07/2026 12:09:11

Arquivo anexado Matricula_63649.pdf

Páginas da certidão 22

SHA-256 da certidão a02085134696f9784545641073cf6aa49343fbd7c0cdbb6301a58e9df8b77311

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 22 páginas da certidão de inteiro teor da matrícula nº 63.649.
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SELO DE INTEGRIDADE DIGITAL
Assinatura eletrônica avançada (MP 2.200-2/2001, art. 10, §2º · Lei 14.063/2020)

✓ DOCUMENTO ÍNTEGRO

LAUDO-63649-C4E3EEAA38FB

Matrícula nº 63649

Emitido em 20/07/2026 08:39:00 (UTC-3)

Aponte a câmera para o QR e valide o hash em palgo.com.br/verificar

Metadados de auditoria
Identificador do documento LAUDO-63649-C4E3EEAA38FB

Matrícula imobiliária nº 63649 — Comarca de Bagé/RS

Emitido em 20/07/2026 08:39:00 (UTC-3)

Tamanho do arquivo original 4.640.906 bytes

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

Hash SHA-256 do PDF original b9452d713276c7e35471c2c8a81314a9092af383635ee8e42f96592cab18
8eaf

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_63649_assinado.pdf
3. Linha de comando (Windows PowerShell):
Get-FileHash Laudo_Avaliacao_Matricula_63649_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.

Responsável técnico

Paulo Nogueira
Negócios imobiliários · CRECI 7813 MS

corretorpnc@gmail.com


