
TERMO DE RETIFICAÇÃO E RECLASSIFICAÇÃO DE LIQUIDEZ
Matrícula nº 70.283 · Agropecuária Coradini Gleba 2

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$ 3.200.000
Venda em janela normal (90–120 dias) R$ 3.200.000
Venda rápida coordenada (30–60 dias) — 95% do VM R$ 3.040.000
Cenário otimista (leilão dirigido / concorrência) R$ 3.360.000

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.
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7 OPEN BANKING 

Análise de Crédito — Garantias Reais 

LAUDO DE AVALIAÇÃO E ANÁLISE DE GARANTIA REAL 

Imóvel Rural — Fração de Campo — Distrito de Piraí, Vista Alegre, Bagé/RS 

 

ÁREA TOTAL 

116,5205 ha 

MATRÍCULA 

70.283 

COMARCA 

Bagé/RS 

PARECER 

NÃO 
RECOMENDADO 

 

Identificação do Solicitante e Objeto 

Solicitante Cerealista Ltda. (CNPJ ***.100.320-**) — via consulta CNM/ONR 

Analista responsável  

Data do laudo 19 de julho de 2026 

Objeto 
Avaliação de mercado e análise de viabilidade jurídica do imóvel matriculado sob nº 
70.283, do Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS, para fins de constituição ou 
aceitação como garantia real em operação de crédito 

Fonte documental 
Certidão de matrícula (CNM 098913.2.0070283-24), emitida em 14/07/2026, com 
registros de 06/05/2021 a 15/01/2025 

1. Identificação do Imóvel 

O imóvel é uma fração de campo com área de 116 ha 5.205,00 m² (116,5205 hectares), situada no distrito de Piraí, 
município de Bagé/RS, no lugar denominado Vista Alegre, integrante da propriedade denominada "Agropecuária Coradini 
/ Gleba 2". 

Matrícula 70.283 (Livro 2 — Registro Geral) 

CNM (Código Nacional de 
Matrícula) 

098913.2.0070283-24 (retificado pela AV.9, em 14/12/2023) 

Área 116 ha 5.205,00 m² (116,5205 hectares) 

Localização 
Distrito de Piraí, lugar denominado Vista Alegre, município de Bagé/RS — integrante 
da "Agropecuária Coradini / Gleba 2" 

Registro anterior Matrícula nº 50.400, fls. 1 a 9 do Livro 2 (05/12/2006) 

Cadastro INCRA (atual) 
nº 950.041.659.924-1, em nome de Valmor Coradini Júnior — área total 116,5205 ha; 
módulo fiscal 28,0000 ha; 4,1614 módulos fiscais; fração mínima de parcelamento 
2,00 ha; exercício 2023; CCIR 57433812234 

Georreferenciamento 
Certificação nº e0190297-5a17-46ae-b9e5-26bc94fcecdc, de 16/04/2021 — matrícula 
aberta em decorrência desse georreferenciamento 

Confrontantes 
Estrada da Serrilhada, Rafael Vaz Belleza (a maior parte do perímetro), Antônio Carlos 
Gonçalves Jardim, Valmor Coradini Júnior e Sucessão Antenor Kluwe 

1.1 Proprietária Atual 

Proprietária CNPJ Sede Representantes 

Congrahni Agropecuária S.A. 52.494.015/0001-57 Rua Marcílio Dias, nº 883, Bagé/RS 

Valmor Coradini Júnior 
(CPF 754.951.550-68) e 
Renata Deibler Coradini 
(CPF 940.717.480-87) 
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Trata-se, novamente, do mesmo grupo econômico já identificado em laudos anteriores deste portfólio (Cerealista Coradini 
Ltda / Valmor Coradini Júnior / Renata Deibler Coradini), agora sob a titularidade de outra pessoa jurídica do grupo, a 
Congrahni Agropecuária S.A. 

1.2 Cadeia Dominial 

Ato Data Transmitente Adquirente Valor / natureza 

R.1 17/09/2018* Edinei Calderam Valmor Coradini Júnior 
Compra e venda — R$ 
1.864.328,00 (fiscal R$ 
2.330.400,00) 

R.12 2023/2024** 
Valmor Coradini Júnior e Renata 
Deibler Coradini 

Congrahni Agropecuária Ltda 
(depois S.A.) 

Integralização de capital 
— R$ 2.320.000,00 

* Escritura de 28/05/2021, registrada em 09/06/2021. ** Contrato social de 06/10/2023, registrado na Junta Comercial do RS em 10/10/2023; 
integralização registrada na matrícula em 25/01/2024. Em 23/08/2024 (AV.13), a adquirente Congrahni Agropecuária Ltda alterou sua razão social para 
Congrahni Agropecuária S.A. 

2. Histórico de Gravames 

A matrícula registra sucessivas hipotecas cedulares e alienações fiduciárias, praticamente todas já canceladas, com uma 
alienação fiduciária vigente na data deste laudo: 

Ato Data emissão Credor Instrumento Valor (R$) Situação 

R.2 29/06/2021 Banrisul 
Hipoteca cedular 1º 
grau 

2.390.385,60 
Cancelada (AV.5, 
08/08/2022) 

R.4 22/06/2022 Banrisul 
Hipoteca cedular 2º 
grau 

1.998.796,80 
Cancelada (AV.6, 
21/12/2022) 

R.7 26/12/2022 Itaú Unibanco S.A. Alienação fiduciária 8.100.190,66 
Cancelada (AV.10, 
02/01/2024) 

R.14 04/07/2024 Itaú Unibanco S.A. Alienação fiduciária 8.817.765,05 
Cancelada (AV.15, 
15/01/2025) 

R.16 11/11/2024 Itaú Unibanco S.A. Alienação fiduciária 
≈ 8,8 milhões (valor 
não integralmente 
legível na certidão) 

ATIVA — prazo de até 
10 anos a contar do 
registro (15/01/2025) 

2.1 Gravame Vigente — R.16 (Alienação Fiduciária Itaú Unibanco) 

GRAVAME ATIVO — ALIENAÇÃO FIDUCIÁRIA COM MÚLTIPLOS DEVEDORES DO GRUPO 

• Credor fiduciário: Itaú Unibanco S.A. 

• Devedores: Cerealista Coradini Ltda; Coradini/Cordini Agropecuária Ltda (CNPJ 23.006.542/0001-77); Valmor Coradini 
Júnior e Renata Deibler Coradini (produtores rurais). 

• Interveniente fiduciante: Congrahni Agropecuária S.A. (atual proprietária do imóvel). 

• Anuente: CONGRAHNI EMPREENDIMENTOS S.A. (CNPJ 15.127.519/0001-02) — a MESMA empresa identificada como 
executada na Ação de Execução de Título Extrajudicial movida pelo Banco Safra S.A. (processo nº 4021564-
50.2026.8.26.0100), já registrada nas Matrículas nº 66.106 e nº 66.401 deste mesmo portfólio. 

• Garantia: alienação fiduciária da totalidade do imóvel (116,5205 ha), avaliado pelo próprio credor em R$ 8.817.765,05. 

• Prazo do limite de crédito: até 10 (dez) anos contados do registro da garantia (15/01/2025) — ou seja, exposição 
possivelmente vigente até 2035. 

• O valor exato do crédito garantido na R.16 não está integralmente legível na certidão digitalizada (a grafia sugere um 
valor da mesma ordem de grandeza do R.14 imediatamente anterior, ~R$ 8,8 milhões, mas com dígitos parcialmente 
ilegíveis); recomenda-se confirmação do valor exato junto ao registro original antes de qualquer decisão de crédito. 

Note-se o padrão recorrente já observado nas demais matrículas do grupo: sucessivas hipotecas e alienações fiduciárias 
em cadeia, canceladas e imediatamente substituídas por novos instrumentos, quase sempre envolvendo as mesmas 
pessoas físicas e jurídicas (Valmor Coradini Júnior, Renata Deibler Coradini, Cerealista Coradini Ltda, e agora também 
Coradini Agropecuária Ltda, Congrahni Agropecuária S.A. e Congrahni Empreendimentos S.A.) como devedoras, avalistas, 
intervenientes ou anuentes cruzadas entre si. 

3. Conexão com Litígio Identificado em Outras Matrículas 
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ALERTA — VÍNCULO COM AÇÃO DE EXECUÇÃO DO BANCO SAFRA S.A. 

• Embora esta matrícula (70.283) não registre, até a data de emissão da certidão (14/07/2026), nenhuma notícia de ação 
ou penhora em nome específico deste imóvel, a Congrahni Empreendimentos S.A. — anuente da alienação fiduciária 
vigente (R.16) — é uma das executadas na Ação de Execução de Título Extrajudicial nº 4021564-50.2026.8.26.0100, 
movida pelo Banco Safra S.A. (34ª Vara Cível do Foro Central Cível de São Paulo, valor da causa R$ 1.258.845,79), 
conforme identificado nas Matrículas nº 66.106 e nº 66.401 deste mesmo portfólio. 

• Isso significa que, embora o risco de penhora não esteja formalmente averbado nesta matrícula específica, a exposição 
patrimonial do grupo econômico à referida execução é relevante para a análise de crédito consolidada, já que a mesma 
pessoa jurídica figura como parte na execução e como anuente da garantia aqui analisada. 

4. Pesquisa de Mercado e Estimativa de Valor 

A avaliação segue o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (ABNT NBR 14653-1 e 14653-3), combinando a 
evidência direta da própria cadeia dominial do imóvel com dados atuais de mercado para campos de pecuária na região 
de Bagé/RS. 

4.1 Evidência Direta — Transação do Próprio Imóvel (2021) 

Parâmetro Valor 

Data da transação 28/05/2021 (escritura) / 09/06/2021 (registro) 

Valor de venda (Edinei Calderam → Valmor Coradini Júnior) R$ 1.864.328,00 (≈ R$ 16.000/ha) 

Avaliação fiscal à época R$ 2.330.400,00 (≈ R$ 20.000/ha) 

Integralização de capital (2023/2024, Valmor/Renata → Congrahni 
Agropecuária) 

R$ 2.320.000,00 (≈ R$ 19.911/ha) 

4.2 Referência de Mercado Atual (2025/2026) 

Levantamento de oferta atual de campos de pecuária na região de Bagé/RS (imóveis sem benfeitorias, área comparável, 
disponibilidade hídrica natural) indica valores de mercado na faixa de R$ 25.000 a R$ 27.000 por hectare para terras 
dessa tipologia — patamar consistente com a trajetória de valorização observada desde a transação de 2021 (R$ 16.000 a 
R$ 20.000/ha) até o presente. 

4.3 Estimativa de Valor Atual 

CENÁRIO CONSERVADOR 

R$ 2.800.000 

VALOR CENTRAL (referência) 

R$ 3.200.000 

CENÁRIO OTIMISTA 

R$ 3.600.000 

 

Isso equivale a aproximadamente R$ 24.000 a R$ 31.000 por hectare, com ponto médio de referência em torno de R$ 
27.500/ha para as 116,5205 ha do imóvel. 

Alerta de discrepância: a avaliação da garantia registrada pelo Itaú Unibanco no instrumento de alienação fiduciária (R$ 8.817.765,05, 
equivalente a ≈ R$ 75.680/ha) é substancialmente superior — cerca de 2,5 a 3 vezes — à estimativa de mercado obtida por este laudo a partir 
de evidência comparável direta e de mercado atual. Essa discrepância pode decorrer de metodologia distinta do credor (ex.: inclusão de 
benfeitorias não identificadas na matrícula, expectativa de uso diverso, ou política interna de avaliação de garantias), mas recomenda-se 
fortemente a confirmação por vistoria in loco e avaliação independente antes de se considerar qualquer valor de garantia para este imóvel. 

5. Análise de Viabilidade como Garantia 

Item Valor (R$) 

Valor de mercado estimado do imóvel (ponto central, este laudo) 3.200.000,00 

Avaliação do credor fiduciário (Itaú Unibanco, R.16) 8.817.765,05 

Situação de garantia (mesmo pela avaliação mais otimista do credor) 
Imóvel já integralmente alienado 
fiduciariamente — sem margem para 
nova garantia 

Mesmo considerando a avaliação mais favorável (a do próprio credor fiduciário, R$ 8.817.765,05), o imóvel já está 100% 
comprometido na alienação fiduciária vigente em favor do Itaú Unibanco S.A. (R.16), com prazo de exposição que pode se 
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estender até 2035. Não há, portanto, margem de garantia residual disponível para nova operação de crédito nesta 
matrícula. 

Adicionalmente, caso se utilize a estimativa de mercado independente obtida neste laudo (R$ 3,2 milhões), o valor do 
imóvel sequer cobre integralmente a própria avaliação de garantia usada pelo credor atual, reforçando a fragilidade da 
cobertura oferecida por este ativo. 

6. Conclusão e Recomendação 

PARECER: GARANTIA NÃO RECOMENDADA 

Imóvel já alienado fiduciariamente ao Itaú Unibanco e vinculado a empresa do grupo em litígio com o Banco Safra 

 

Com base na análise da matrícula nº 70.283 do Registro de Imóveis da Comarca de Bagé/RS, este laudo conclui que o 
imóvel NÃO é indicado para constituição de nova garantia real, pelos seguintes motivos: 

● Garantia já comprometida: o imóvel está integralmente alienado fiduciariamente ao Itaú Unibanco S.A. (R.16), 
com prazo de exposição de até 10 anos (até 2035), sem margem residual disponível. 

● Discrepância relevante de avaliação: a avaliação do credor fiduciário (R$ 8.817.765,05) supera em 2,5 a 3 vezes a 
estimativa de mercado obtida por comparação direta neste laudo (R$ 3,2 milhões), o que exige cautela e 
confirmação independente antes de qualquer uso desse valor em decisões de crédito. 

● Vínculo com litígio do grupo: a Congrahni Empreendimentos S.A., anuente da garantia vigente, é uma das 
executadas na ação movida pelo Banco Safra S.A. já identificada em outras matrículas do mesmo portfólio 
(66.106 e 66.401), reforçando o padrão de exposição cruzada de risco entre as empresas do grupo 
Coradini/Congrahni. 

● Padrão de alavancagem contínua: histórico de sucessivas hipotecas e alienações fiduciárias substituídas em 
cadeia, sempre envolvendo o mesmo núcleo de pessoas físicas e jurídicas do grupo, indicando uso intensivo e 
recorrente do patrimônio imobiliário como lastro de operações de crédito diversas. 

 

Recomenda-se não aceitar este imóvel como garantia real em nova operação de crédito e manter a recomendação, já 
feita em laudos anteriores deste portfólio, de reavaliação integrada da exposição de crédito ao grupo econômico 
Cerealista Coradini / Coradini Agropecuária / Congrahni. 

 

Laudo elaborado a partir da certidão de matrícula fornecida (CNM 098913.2.0070283-24, emitida em 14/07/2026) e de pesquisa de mercado imobiliário 
rural na região de Bagé/RS. Não substitui vistoria técnica in loco nem due diligence jurídica completa (certidões de distribuição cível, trabalhista, fiscal e 
protesto dos titulares, avalistas e das empresas do grupo, incluindo confirmação do valor exato do crédito garantido no R.16). 



ANEXO — LOCALIZAÇÃO POR SATÉLITE · Matrícula 70283
Google Maps Platform — Static Maps API (imagem híbrida satélite + arruamento)

Coordenadas: -31.21957, -54.14643  ·  Zoom 13  ·  Raio de análise: 8.0 km  ·  Piraí, Vista Alegre, Bagé, RS, Brasil

Comércio, serviços e infraestrutura no entorno
Escolas
• ESC EST ENS FUN DR MARIO OLIVE SUNE

5.38 km — R. Miguel Melo - 351 - Ant R, 358 - São Martins, Bagé - RS

• E.M.E.F José Otávio Gonçalves
7.55 km — Rod. Bagé | Pôrto Alegre, 2094-2230 - São Martins, Bagé - RS

• Escola Municipal Antônio Sa
7.80 km — Estr. Cochilha do Fogo - São Martins, Bagé - RS, 96410-100

Supermercados
• Armazém e Fruteira Sabor da Terra

7.84 km — R. Centro e Dois, 239 - São Martins, Bagé - RS, 96410-360

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

Documento vinculado à matrícula 70283 — validação pelo QR na página final.



ASSINATURA TÉCNICA · DOCUMENTO VALIDÁVEL ONLINE

Matrícula nº 70.283
Agropecuária Coradini Gleba 2

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-70283
Documento nº: LAUDO-70283-951505E4CB21
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-70283-951505E4CB21



ANEXO — TABELA DE COMÉRCIO E SERVIÇOS NO ENTORNO
Matrícula nº 70283 · Endereço de referência: Rod. Bagé | Pôrto Alegre, Bagé - RS, Brasil
Coordenadas: -31.21957, -54.14643 · Raio de busca: 8.0 km · Precisão da geocodificação: MEDIA
(GEOMETRIC_CENTER)

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
# Nome Endereço Distância

1 Ruínas do Frigorífico Comercial
de Alimentos Piratini (São
Domingos)

Rod. Bagé | Pôrto Alegre, 1101-1374 - Joca
Tavares, Bagé

4.67 km

2 Rodovia Bagé | Pôrto Alegre São Martins, Bagé 6.53 km

3 Rodovia Bagé | Pôrto Alegre,
2230-2260

São Martins, Bagé 7.65 km

4 Rodovia Bagé | Pôrto Alegre,
2440-2560

São Martins, Bagé 7.87 km

Hospitais / UPA
Nenhum registro localizado no raio de 8.0 km.

Escolas / instituições de ensino
# Nome Endereço Distância

1 ESC EST ENS FUN DR MARIO
OLIVE SUNE

R. Miguel Melo - 351 - Ant R, 358 - São Martins,
Bagé - RS

5.38 km

2 E.M.E.F José Otávio Gonçalves Rod. Bagé | Pôrto Alegre, 2094-2230 - São
Martins, Bagé - RS

7.55 km

3 Escola Municipal Antônio Sa Estr. Cochilha do Fogo - São Martins, Bagé - RS,
96410-100

7.80 km

Shoppings / centros comerciais
Nenhum registro localizado no raio de 8.0 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 70.283

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

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

Data de emissão 14/07/2026 12:02:59

Arquivo anexado Matricula_70283.pdf

Páginas da certidão 17

SHA-256 da certidão 675cb4d71b7a110d6e7895835995c0238f2e3eaa8caca7e7a092178e5f540b7f

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 17 páginas da certidão de inteiro teor da matrícula nº 70.283.
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Metadados de auditoria
Identificador do documento LAUDO-70283-951505E4CB21

Matrícula imobiliária nº 70283 — Comarca de Bagé/RS

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

Tamanho do arquivo original 4.351.090 bytes

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

Hash SHA-256 do PDF original f33b17700bcfc815a1e2e5a970ea54f20a88a576b548db14ce22e82eab96e
006

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_70283_assinado.pdf
3. Linha de comando (Windows PowerShell):
Get-FileHash Laudo_Avaliacao_Matricula_70283_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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