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LAUDO DE AVALIAGAO E ANALISE DE GARANTIA REAL

Imovel Rural — Fracdo de Campo — Banhado Grande do Jaguardo Chico, Hulha Negra/RS

AREA TOTAL MATRICULA COMARCA PARECER
20,3302 ha 76.215 Bagé/RS ATENCAO — LTV
ELEVADO

Identificacdo do Solicitante e Objeto

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

Data do laudo 19 de julho de 2026

Avaliagdo de mercado e andlise de viabilidade juridica do imével matriculado sob n2
Objeto 76.215, do Registro de Imdveis da Comarca de Bagé/RS, para fins de constituicdo ou
aceitagdo como garantia real em operagdo de crédito

Certiddo de matricula (CNM 098913.2.0076215-76), emitida em 14/07/2026, com

ReptElociusntal registros de 08/10/2024 a 18/12/2025

ABNT NBR 14653-1 / 14653-3 — Avaliacdo de Imdveis Rurais, Método Comparativo

Metodologia Direto de Dados de Mercado

1. Identificacao do Imavel

O imovel objeto deste laudo consiste em uma fragao de campo, integrante da denominada Parte 1, situada na localidade de
Banhado Grande do Jaguardo Chico, municipio de Hulha Negra/RS, conforme descrito na Matricula n2 76.215 do Livro 2 —
Registro Geral do Registro de Imdveis da Comarca de Bagé, aberta em 08/10/2024 por georreferenciamento.

Matricula 76.215 (Livro 2 — Registro Geral)

CNM (Codigo Nacional de 098913.2.0076215-76

Matricula)
Area 20 ha 3.302,00 m? (20,3302 hectares)
- Localidade de Banhado Grande do Jaguardo Chico, integrante da Parte 1, municipio de
Localizacdao
Hulha Negra/RS
Registro anterior Matricula n2 76.214, fls. 1 do Livro 2 — Registro Geral, de 08/10/2024

n? 858.137.020.354-9, em nome de Valdeque Pereira Barbosa; Area Total 20,0000 ha;
Cadastro INCRA Mddulo Fiscal 28,0000 ha; 0,7100 mddulos fiscais; fragdo minima de parcelamento 2,00
ha; CCIR 66336167248 (exercicio 2024)

Georreferenciamento Certificagdo INCRA n2 2109f8c3-e17c-47af-9890-90cb 1ff242da, datada de 26/09/2024

1.1 Confrontagdes

O perimetro é descrito por 6 vértices georreferenciados (cdédigos EOD-M-051 e BYT-M-858/BYT-P-1105), com os seguintes
confrontantes:

Confrontante Natureza

Proprietario lindeiro (nome coincidente com o dos proprietarios
Valmor Coradini do imdvel objeto — verificar se se trata de parentesco/mesmo
grupo familiar)
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Confrontante \ Natureza

Estrada Municipal

Via de acesso — confrontagdo em trés segmentos do perimetro

Sucessdo Santo Valério Rodrigues

Espdlio lindeiro — dois segmentos

Confrontagdo com Estrada Municipal em trés segmentos distintos do perimetro sugere bom acesso vidrio para uma propriedade de pequena

dimensdo (20,33 ha), fator positivo de liquidez.

grupo, e ndo isoladamente.

A\Propriedade classificada como minifindio

Com 0,7100 mddulos fiscais (inferior a 1 MF), o imével enquadra-se como minifundio na classificagdo fundidria do INCRA
(Estatuto da Terra). Isso ndo impede a constituicdo de garantia real, mas pode limitar o acesso a determinadas linhas de
crédito rural direcionado (ex.: Pronaf) e reforga a recomendagdo de tratar o imével em conjunto com as demais areas do

2. Cadeia Dominial

A matricula foi aberta em 08/10/2024 diretamente em nome de Valmor Coradini Junior e sua esposa Renata Deibler Coradini,

casados em regime de comunh&o parcial de bens desde 11/05/2002, com origem na Matricula 76.214 (prdpria abertura por

georreferenciamento). Diferentemente de outras matriculas do mesmo nucleo familiar ja analisadas por esta mesa de crédito
— nas quais o imdvel foi transferido para a pessoa juridica CONGRAHNI AGROPECUARIA S.A. —, este imdvel permanece em
nome das pessoas fisicas, ndo tendo sido identificado registro de integralizacdo de capital ou outra transmissao de titularidade

até a data da certidao.

v Cadeia dominial regular

Titularidade Unica e direta de Valmor Coradini Junior e Renata Deibler Coradini desde a abertura da matricula, sem
sucessao de transmissdes a examinar.

3. Onus e Gravames

A matricula registra um Unico gravame, constituido em favor de instituicdo financeira, sobre a totalidade da area:

Ato

R.1 — Hipoteca Cedular de Primeiro Grau (18/12/2025)

Credor

Banco do Estado do Rio Grande do Sul S.A. — Banrisul (CNPJ 92.702.067/0001-96)

Devedor Hipotecante

Valmor Coradini Junior — produtor rural

Interveniente Hipotecante

Renata Deibler Coradini — produtora rural (cdnjuge)

Instrumento

Cédula de Crédito Bancario n? 125216889

Data de emissao

21/11/2025

Valor

RS 1.167.896,83

Taxa de juros

10,27% ao ano (taxa efetiva)

Vencimento final

15/10/2034

Forma de pagamento

09 parcelas anuais — 12 em 15/10/2026, ultima em 15/10/2034

Grau/concorréncia

Hipoteca cedular de primeiro grau, sem concorréncia de terceiros, sobre a integralidade
dos 20,3302 ha

Situagao atual

Operagdo vigente e dentro do prazo — 12 parcela ainda ndo vencida na data deste
laudo (19/07/2026)

v Operacdo em dia

Matricula 76.215 — Comarca de Bagé/RS | Péagina2de5



7Aldabram Open Banking | Andlise de Crédito — Garantias Reais

Ao contrario de outras matriculas do mesmo grupo familiar ja analisadas, este gravame ndo estd vencido: a primeira
parcela anual vence em 15/10/2026, ainda trés meses a frente da data deste laudo, e o cronograma se estende
regularmente até 2034.

Enquanto vigente, a hipoteca cedular de primeiro grau em favor do Banrisul onera a totalidade do imével, sem concorréncia
de terceiros. A constituicdo de nova garantia real sobre esta matricula dependeria, a principio, de anuéncia do credor
hipotecario e da existéncia de margem de valor residual acima do saldo devedor — o que é analisado na Segdo 4 a seguir.

4. Avaliagao de Mercado — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Em atendimento a ABNT NBR 14653-3, procedeu-se a pesquisa de dados de mercado para imdveis rurais de pequena
dimensdo no municipio de Hulha Negra/RS e entorno imediato (regido da Campanha, proxima a Bagé):

Referéncia Localizagao \ Area (ha) R$/ha Observagoes

Casa nova, 2

Anun(flo - propriedade rural com Hulha Negra/RS 2 ~22.700 dorml.torl.os — inclui
benfeitorias benfeitoria
residencial
Confrontante a
ferrovia VFRGS;
Anuncio — terreno plano as margens localizagdo
1 2 = 30.
da BR-293 Hulha Negra/Rs (km 153) 0 30.000 estratégica valoriza
frente
rodoviaria/ferroviaria
Anuncio — imobiliaria rural Preco/ha informado
Hulha Negra/RS 27 =30.000 diretamente pelo

(Bagé/Hulha Negra) anunciante

Casa sede, galpdo,
sala de ordenha —
Hulha Negra/RS (4 km da BR- 39-40 ~55.000 forte §om.pone~nte de
293) benfeitorias, ndo
comparavel a campo
nu

Anuncio — sitio estruturado

O imovel objeto ndo possui benfeitorias descritas na matricula (trata-se de fragdo de campo). Descartando-se o comparavel
com estrutura completa (sitio com casa/galpdo, RS 55.000/ha) e o compardvel com forte valorizacdo por frente
rodoferrovidria (BR-293/VFRGS, que pode n3o se aplicar ao imdvel objeto), adota-se como faixa de valor de mercado para
campo nu na regido o intervalo de RS 20.000,00 a RS 30.000,00/ha.

VALOR DE MERCADO ESTIMADO (VME) — 20,3302 ha

RS 406.604,00 a RS 609.906,00

Ponto médio adotado para fins de andlise de capacidade de crédito: RS 25.000,00/ha - VME = RS 508.255,00. Estimativa referencial, sem vistoria
fisica ao imdvel; recomenda-se confirmagdo por profissional habilitado (CREA) com ART/RRT.

5. Capacidade de Garantia / Analise de LTV

Parametro Valor ‘

VME (ponto médio) R$ 508.255,00

Divida ja garantida pelo imével (Cédula Banrisul, valor original) R$ 1.167.896,83

= 230% (divida supera fortemente o valor de mercado

LTV da divida ja constituida sobre o VME ;
estimado)

Inexistente segundo o VME estimado — divergéncia

Margem de garantia livre para nova operagao R
requer esclarecimento

Matricula 76.215 — Comarca de Bagé/RS | Péagina3de5



7Aldabram Open Banking | Andlise de Crédito — Garantias Reais

A\LTV implicito muito acima do usual — divergéncia a esclarecer

0 valor da Cédula de Crédito Bancario (RS 1.167.896,83) representa cerca de 2,3 vezes o VME estimado por dados de
mercado para os 20,3302 ha (=R$ 508.255,00), resultando em LTV implicito muito acima dos pardmetros usuais de
mercado (tipicamente 40%—70% do valor do bem). Isso sugere que: (i) o Banrisul pode ter considerado outras
garantias/fontes de pagamento além do imével na aprovagdo do crédito (ex.: renda do produtor, outros bens, aval); (ii) o
imovel pode ter valor de mercado superior ao estimado nesta analise preliminar (ex.: proximidade a BR-293, benfeitorias
ndo descritas na matricula); ou (iii) a operagdo foi estruturada com garantia insuficiente. Recomenda-se obter o laudo de
avaliagdo que fundamentou a concessdo do crédito pelo Banrisul, para conciliagdo com os valores aqui apresentados.

6. Pontos de Atencao

Vv Operagdo em dia
Hipoteca cedular vigente, sem indicios de inadimpléncia; primeira parcela vence apenas em 15/10/2026.

v Cadeia dominial simples e regular
Titularidade Unica desde a abertura da matricula, sem sucessdes complexas.

A\ Minifindio (0,71 médulo fiscal)
Classificagdo fundidria abaixo de 1 mddulo fiscal pode restringir determinadas linhas de crédito rural direcionado.

A\LTV implicito elevado
Divergéncia relevante entre o valor da divida ja garantida e o VME estimado por dados de mercado — ver Segdo 5.

A\Vincula¢do ao mesmo grupo familiar/econdmico

Os devedores, Valmor Coradini Junior e Renata Deibler Coradini, sdo também os transmitentes/avalistas em outras
matriculas do mesmo nucleo familiar ja analisadas por esta mesa de crédito (ex.: matriculas vinculadas a Congrahni
Agropecudria S.A., em Bagé/RS), algumas com gravames ja vencidos ou em situacdo de atencdo. Recomenda-se andlise
consolidada da exposicdo total do grupo familiar/econémico.

7. Conclusao e Parecer

O imdvel de 20,3302 ha matriculado sob n2 76.215 (Comarca de Bagé/RS, localizado em Hulha Negra/RS) apresenta cadeia
dominial simples e regular, em nome de pessoas fisicas do nucleo familiar Coradini. A hipoteca cedular de primeiro grau em
favor do Banrisul (R$ 1.167.896,83) encontra-se em dia, com cronograma de pagamento que se inicia em outubro de 2026 —
diferentemente de outras matriculas do mesmo grupo familiar, que registram gravames ja vencidos.

Entretanto, a pesquisa de dados de mercado aponta valor de mercado estimado entre RS 406.604,00 e RS 609.906,00 para
0s 20,3302 ha isoladamente (RS 20.000,00 a RS 30.000,00/ha para campo nu na regido), patamar significativamente inferior
ao valor da divida ja garantida pela hipoteca vigente (RS 1.167.896,83). Tal divergéncia (LTV implicito de aproximadamente
230%) impede, nesta andlise preliminar, a identificagdo de margem de garantia livre nesta matricula isoladamente, e
recomenda-se esclarecimento antes de qualquer nova operacdo de crédito lastreada neste imovel.

Recomenda-se: (i) obtencdo do laudo de avaliagdo que fundamentou a concessdo da Cédula de Crédito Bancario n?
125216889 pelo Banrisul, para conciliacdo com os valores de mercado ora apresentados; (ii) vistoria técnica em loco com
laudo ABNT NBR 14653-3 assinado por profissional habilitado (ART/RRT), especialmente para verificar eventual valorizagido
por proximidade a BR-293; (iii) analise consolidada de todas as matriculas de titularidade de Valmor Coradini Junior, Renata
Deibler Coradini e da Congrahni Agropecuaria S.A., para afericdo da exposi¢do real de crédito do grupo familiar/econémico.

Ressalvas
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Este laudo foi elaborado com base exclusivamente na certiddo de matricula fornecida (CNM 098913.2.0076215-76, emitida em 14/07/2026) e em
pesquisa de mercado documental/eletrénica, sem vistoria fisica ao imdvel. Os valores de mercado apresentados sdo estimativas referenciais para
fins de andlise preliminar de crédito e ndo constituem laudo de avaliagéo com fé publica técnica (ABNT NBR 14653 completo, com ART/RRT).
Recomenda-se a contratagdo de profissional habilitado (engenheiro agrénomo ou engenheiro civil com registro CREA) para emissdo de laudo
técnico formal antes da efetiva constituicdo ou aceitagdo da garantia.
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