CAIXA

Séo Paulo, 14 de junho de 2022

Aos
Cotistas do Fundo de Investimento Imobiliario CAIXA SEQ Logistica Renda

Ref.: Proposta de venda do Imovel de Itapevi/SP;

A CAIXA ECONOMICA FEDERAL , instituicdo financeira sob a forma de empresa publica
federal, criada pelo Decreto-Lei n°® 759/69 e constituida nos termos do Decreto Federal n°
66.303/70, regendo-se, atualmente, pelo Estatuto Social, aprovado na Assembleia Geral
Extraordinaria realizada em 14 de dezembro de 2017, inscrita no CNPJ sob n°
00.360.305/0001-04 (“CAIXA"), por meio de sua Vice-Presidéncia Fundos de Investimento
(“VIART"), com endereco na Av. Paulista, n® 2.300, 11° andar, na cidade de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo (“Administradora”), na qualidade de instituicdo administradora do
Fundo de Investimento Imobiliario CAIXA SEQ Logisti  ca Renda, inscrito no CNPJ sob
0 n°® 12.887.506/0001-43 (“Fundo”), vem, por meio desta, nos termos do artigo 28 do
regulamento do Fundo (“Regulamento”) e 19-A da Instrucdo CVM n° 472/08, disponibilizar
as informacdes necessarias ao exercicio do direito de voto em Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas, que sera realizada mediante processo de consulta formalizado
nos termos do artigo 33 do Regulamento, para deliberar sobre a proposta de venda do
imovel de propriedade do Fundo localizado em Itapevi/SP;

FUNDO

O Fundo atualmente é proprietario de 3 imoOveis que estdo localizados nas cidades de
Macaé e Duque de Caxias, ambas no Estado do Rio de Janeiro, e na cidade de Itapevi,
no Estado de S&o Paulo, os quais foram inicialmente locados respectivamente para a
Schahin Engenharia S.A., Atmosfera Gestao e Higienizacao de Téxteis S.A. (“Atmosfera”),
e L. Ferenczi Industria e Comércio Ltda.
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1. ATMOSFERA

Localizado em Duque de Caxias, Rio de Janeiro, proximo a BRO40. Regido com mercado imobiliario logistico intenso, quando
comparado a outras pragas no estado do Rio de Janeiro, Imdvel locado para a Atmosfera Gestio ¢ Higienizagio de Téxteis desde

dezembro de 2012, com contrato aditado em fevereiro de 2021 com ampﬁa.gén do prazo para dezembro de 2031,

£ Setor do locatirio Texil
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um terreno de 20mil metros quadrados.
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3. ITAPEVI/SP

Galpdo industnial localizado na cidade de Ttapewi/SP, proximo a Rodovia Castelo Branco, com aproximadamente 6.6mil metros
quadrados de ABL, em um terreno de 16mil metros quadrados,

Localizagio Itapevi/SP

Setor do locatario

ABL .656 m"

Tipo do imovel Galpio Industrial
% da ABL do Fundo 4%

Avaliacio do Ative ' R$7.9 mm

E ot

Dados do Empreendimentio
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Indice de reajuste
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Garantia

o e =
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Contraio de Locagio
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1) Baseade e daudo de avalischo do imével preparado pels Collien International com data-biase de 2021

Fonte: Relatorio gerencial de abril 2022 elaborado pela Sequéia

Cabe lembrar que, conforme aprovada pela Consulta Formal realizada em 30 de outubro
de 2020, no inicio de 2021 foi concluida a venda do imovel localizado em Campo
Largo/PR, propriedade que também fazia parte do portfélio de ativos do Fundo.

PROPOSTAS DE VENDA IMOVEL DE ITAPEVI/SP

O imobvel objeto da proposta de venda fica situado na cidade de Itapevi, Estado de S&o
Paulo, na Avenida Portugal, n° 1.046, em um terreno de aproximadamente 15.930 m? de
area total, com area construida de 6.655,85 mz2, projetado e construido para a atividade de
indUstria e comércio de produtos alimenticios (“Imével”).

A antiga locataria, qual seja a L. Ferenczi Industria e Comércio Ltda. (“Ferla”) esteve
inadimplente em relacdo as suas obrigacbes contratuais com o Fundo, e apdés a
proposicdo de Acdo de Despejo com Pedido Liminar, a referida desocupacado foi
efetivamente concluida em 18 de dezembro de 2013, oportunidade na qual o Fundo
retomou a posse do Imdvel, que se encontra desocupado desde entéo.



O Imoével foi adquirido pelo Fundo em 8 de fevereiro de 2012 pelo valor total de R$
18.000.000,00, conforme Escritura Publica de Venda e Compra registrada na matricula
2.468, Livro 2 do Registro de Imoéveis — Comarca de Itapevi — Estado do Sdo Paulo, e
alugado na modalidade sale and leaseback para a Ferla pelo prazo de 120 meses
conforme contrato de locagao celebrado entre as partes.

O preco de negociacdo entre as partes estava suportado por laudo de avaliacdo do
Imével elaborado pela Consult Engenharia em novembro de 2011.

A Ferla, na ocasido, segundo informagcbes da TRX Investimentos Imobiliarios S.A.,
consultora imobiliaria do Fundo a época, posteriormente substituida pela Sequodia
Desenvolvimento Imobiliario S.A. (“Sequéia”) em julho de 2021, era a maior produtora de
aveia do mercado brasileiro tendo o seu objeto social voltado a produgdo, comércio e
industria de comestiveis, cereais, especiarias e seus derivados e produtos alimenticios e
agricolas em geral.

O Imovel era utilizado como sede da Ferla e contava com um prédio administrativo e outro
para instalacbes fabris, 7 docas para carga e descarga independentes, balanca
rodoviaria, 3 silos com capacidade para 6.000 toneladas de aveia, geradores proprios,
unidade de tratamento de esgoto para reutilizacdo de agua e areas fabris independentes
umas das outras para evitar risco de contaminagdo cruzada, inclusive com armazém e
docas de subprodutos totalmente independente do resto.

A Ferla passou a enfrentar dificuldades financeiras e ficou inadimplente em relacédo as
suas obrigacdes contratuais com o Fundo, conforme fatos relevantes publicados em 1° de
fevereiro de 2013 e 14 de marco de 2013.

Nesse sentido, em 18 de fevereiro de 2013 foi proposta pelo Fundo Ac¢éo de Despejo com
Pedido Liminar, que foi julgada procedente em 30 de agosto de 2013 e determinou a
desconstituicdo da relacdo contratual locaticia entre o Fundo e a Ferla assim como a
desocupacao do Imével pela empresa.

A referida desocupacdo foi efetivamente concluida em 18 de dezembro de 2013,
oportunidade na qual o Fundo retomou a posse do Imdvel, que se encontra vago desde
entao.

Em 19 de fevereiro de 2013, a Ferla ajuizou pedido de recuperacgéo judicial, sendo que
em 21 de abril de 2019 a recuperacéo judicial foi convolada em faléncia, de maneira que o
Fundo consta listado como credor de R$ 25.232.784,39 na faléncia da empresa;
entretanto, conforme indicado pelo assessor juridico contratado, o Fundo possui uma
probabilidade de éxito remota na recuperacéo desse crédito.
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Desde a retomada da posse do ImoOvel a busca por um novo locatario foi afetada
negativamente pela: (i) conjuntura politico-econdmica, que impactou de forma negativa o
mercado imobiliario como um todo; (ii) queda na area média demandada, desde 2013, no
Estado de Sao Paulo, relativamente ao segmento de mercado de condominios logisticos,
e também pelo grande numero de areas desocupadas na regido onde esta situado o
Imével, qual seja, Itapevi/SP; (iii) alta concorréncia das cidades vizinhas com acentuado
desenvolvimento industrial e logistico, tais como Barueri, Jandira e Cotia; (iv)
especificidade do Imével em relacdo aos demais imdveis da regido dado que o imével de
Itapevi foi projetado e desenvolvido para a atividade de indlstria e comércio de produtos
alimenticios, especificamente para processamento de aveia;, e (v) custos de obras
necessarias visando a restauragdo das condi¢des de uso do Imovel.

N&o obstante, o Fundo intensificou a atuacédo junto a imobiliarias localizadas na regido de
Itapevi/SP para a prospeccao de locatarios e/ou potenciais compradores para o Imovel,
de modo a capturar as especificidades da regido.

Nesse sentido, conforme fato relevante divulgado em 17 de junho de 2020, o Fundo
recebeu uma proposta para venda do Imével apresentada pela empresa Rimini
ParticipagOes Ltda nos seguintes valores:

1° valor — R$ 9.500.000,00 — considerando os silos e gerador
2° valor — R$ 8.800.000,00 — sem considerar os silos e gerador

No entanto, de acordo com o comunicado ao mercado publicado em 27 de julho de 2020,
o Fundo buscou verificar os aspectos juridicos de uma eventual transacdo de venda do
Imével diante da existéncia de discussao judicial relativa aos silos e gerador que se
encontram no Imével, tendo sido orientada por seus assessores juridicos a obter
previamente as devidas autoriza¢des judiciais, de maneira que a venda do Imével
pudesse ser encaminhada para deliberacdo da Assembleia Geral de Quotistas do Fundo.

Sobre esse ponto, cabe rememorar que a Ferla, antiga locataria do Imdével, ajuizou em
2014, pedido de reintegracdo de posse por meio do qual alegava ser, supostamente,
legitima possuidora e proprietaria de 3 (trés) silos e 1 (um) gerador, respectivamente,
erigidos e instalados no Imoével e, nesse sentido, existia determinacao judicial para que,
enquanto ndo sobrevier uma decisdo de mérito na acédo judicial, o Fundo ndo poderia
promover qualquer alteracéo do estado dos silos e do gerador, permanecendo esses bens
sub judice.

Ademais, nos termos do fato relevante divulgado em 15 de junho de 2021, foi comunicado
ao mercado o recebimento pelo Fundo de uma nova proposta para venda do Imovel,



dessa vez apresentada pelos Srs. Fabio José de Oliveira e Katia Aparecida Freneda no
valor de R$ 10.050.000,00 (incluindo os silos e geradores), ocasido em que foi refor¢cado
pelo Fundo a necessidade de prévia superacdo dos entraves juridicos que envolviam os
silos e geradores para evolucao de qualquer negociacéo de venda do Imovel.

Além disso, o Fundo noticiou por meio do fato relevante publicado em 26 de novembro de
2021, o recebimento de mais uma proposta para venda do Imodvel apresentada pela
empresa RDL Administracdo, Participacdo e Empreendimentos Ltda no valor de R$
9.500.000,00.

Adicionalmente, através do fato relevante divulgado em 1° de fevereiro de 2022, o Fundo
comunicou o0 recebimento de nova proposta apresentada pela empresa NS Alimentos
Ltda, no valor de R$ 10.000.000,00.

No ambito do processo judicial que discutia a posse dos silos e do gerador que se
encontram no Imével, as partes tomaram conhecimento de que os bens cuja posse era
discutida estavam alienados fiduciariamente ao Banco do Brasil (um dos credores da
massa falida da Ferla) conforme pedido de restituicdo distribuido sob o n° 1003066-
36.2020.8.26.0271 perante a 22 Vara Civel do Foro de Itapevi/SP. Diante disso, as partes
entenderam que a acao perdeu seu objeto, de modo que foi peticionada a extingdo do
processo sem resolucado do mérito.

Assim, em 24 de marco de 2022 foi proferida sentengca que extinguiu 0 processo que
discutia a posse dos silos e do gerador sem resolucdo do meérito por auséncia de
interesse de agir, sem a condenac¢éo de honorarios.

Dessa forma, extinto os imbroglios judiciais que cercavam os silos e o gerador presentes
no Imovel e que impediam o prosseguimento das negociacfes de venda, conforme
detalhado, a Sequédia conduziu frente de negocia¢des juntos aos interessados pela
aquisicdo do Imovel, tendo prosperado de forma mais concreta a Ultima proposta recebida
pelo Fundo e que foi apresentada pela empresa NS Alimentos Ltda (“NS Alimentos”) pelo
valor de R$ 10.000.000,00 a serem pagos em 12 parcelas mensais corrigidas
mensalmente pelo IPCA.

O preco ajustado entre as partes para a venda do Imovel serd pago em 12 parcelas
mensais e consecutivas, sendo a primeira parcela no valor de R$ 1.500.000,00 e as
demais 11 parcelas no valor de R$ 772.727,00 cada, observada a corregdo mensal pelo
IPCA, sendo que, para garantia do pagamento total do preco de venda, o préprio Imovel
sera alienado fiduciariamente ao Fundo até a quitacdo de todas as parcelas.



A proposta da NS Alimentos, foi apresentada por meio da imobiliaria SGW Imobiliaria Ltda
— ME (“SGW"), tendo sido negociado com referida imobiliaria uma corretagem equivalente
a 4%, calculado sobre o valor de venda efetivo.

O percentual de corretagem se aplicado ao valor apresentado na proposta da NS
Alimentos (R$ 10.000.000,00 x 4%) representa o valor total de comissdo devido a
imobilidria de R$ 400.000,00, o que resultaria em um valor liquido a ser recebido pelo
Fundo de R$ 9.600.000,00.

Salientamos que o laudo de avaliacdo mais recente do Imovel, elaborado pela empresa
Colliers, com data-base de novembro/21, atribuiu ao Imovel o valor de R$ 7.900.000,00.

NS ALIMENTOS

A NS Alimentos tem por objetivo social a exploracdo do ramo de industria e comércio de
produtos alimenticios, entreposto de carnes bovinas, suinas, ovinas, aves e derivados,
preparacdo de produtos alimenticios, comércio atacadista e varejista de produtos
alimenticios em geral e artigos de mercearia, entre outros servicos.

Em sua pagina eletronica (https://www.nsalimentos.com.br/index.html) a NS Alimentos
relata uma experiéncia de mais de 15 anos no mercado, fornecendo produtos de
gualidade para diversas areas, atuando com produtos no seguimento de carnes; sendo
bovinos, suinos, frangos e peixe em suas diversas derivacfes todas de alta qualidade e
tecnologia inovadora para atender a necessidade do cliente.

Conforme analise realizada pela Sequdia, a NS Alimentos (i) apresenta condicbes
financeiras saudaveis para garantir 0 pagamento da aquisicdo; (i) atua em segmento
indispensavel o que agrega solidez a operacdo da empresa; (iii) possui perspectiva de
aumento da receita bruta de acordo com o0s recorrentes aumentos de pre¢cos em
decorréncia da pandemia; (iv) atualmente possui caixa que por si s6 ja garantiria o
pagamento de mais de 60% da aquisi¢céo; (v) a aquisicao ainda conta com garantia real (o
Imével ficara alienado fiduciariamente ao Fundo até que ocorra a quitacao total do valor
de venda), o que a torna a operacao ainda mais segura ao Fundo.

Nessa toada, a Sequoia entende que do ponto de vista da analise de crédito, a NS
Alimentos apresenta perfil e capacidade de garantir o pagamento do fluxo de parcelas
negociado.

PROCESSO TRABALHISTA

Conforme detalhado na Nota Explicativa n° 13 das Demonstracdes Financeiras relativas
ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021 existe uma acdo de indenizacdo por
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danos morais, materiais, estéticos e lucros cessantes em decorréncia de acidente de
trabalho ajuizada por Valmir Barbosa Carvalho em face da Ferla, antiga locataria do
Imével.

Em despacho da vara trabalhista, datado de 20 de janeiro de 2021, o juizo reconheceu
fraude a execucgdo, declarando-se a ineficacia da alienagdo averbada na matricula do
Imével, dado que quando de sua venda ao Fundo em 2012 ja tramitava contra a Ferla
acao capaz de reduzi-la a insolvéncia considerando que referida acéo trabalhista havia
sido distribuida em 29 de julho de 20009.

O Fundo apresentou em 7 de abril de 2021 embargos de terceiro n°® 1000398-
51.2021.5.02.0053 e requereu a concessdo de tutela de urgéncia para que fosse
suspenso 0 andamento do processo principal no que se refere ao Imoével alegando em
sintese que (i) ndo tem responsabilidade pelos débitos da Ferla e, portanto, ndo poderia o
interesse do credor se sobrepor a interesses de terceiros alheios a demanda; (i) a
penhora realizada nos autos da acado trabalhista ndo estava registrada quando da
alienacao do Imovel ao Fundo, sendo certo que seria imprescindivel referido registro para
configuracdo de fraude a execucéo; e (iii) a Ferla, & época da alienacdo do Imdvel ao
Fundo, ndo estava cadastrada no Banco Nacional de Devedores Trabalhistas — BNDT.

Em que pese ja ter sido apresentada a medida processualmente cabivel para discutir a
validade da penhora do Imovel (Embargos de Terceiro), o Fundo requereu autorizacao
para substituir o bem penhorado por depésito judicial equivalente ao valor atualizado da
execucao, visando viabilizar a venda do Imovel, sendo tal substituicdo ja autorizada pelo
juizo.

Nesse sentido, 0 objetivo é que seja utilizado recursos provenientes da propria venda do
Imével para que seja realizado o referido depésito judicial, uma vez que o Fundo nao
dispde atualmente de recursos em caixa para efetivacdo imediata de tal depésito, dado
gue o valor atualizado do processo judicial perfaz o valor de R$ 1.474.735,78.

Importante esclarecer que o depdsito judicial visa apenas a desoneracdo do Imével e
constitui somente uma garantia processual em caso de sentenca final desfavoravel ao
Fundo, o que ainda ndo ocorreu, de modo que o Fundo, por meio do seu assessor juridico
contratado, permanece defendendo a improcedéncia de que a divida trabalhista discutida
no ambito do processo judicial contra antiga locatéria possa alcancar ativos do Fundo.

No mais, cabe mencionar que todos os demais processos judiciais relacionados ao Imoével
e que também estdo detalhados na Nota Explicativa n® 13 das Demonstracdes
Financeiras relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, permanecerdo sob
responsabilidade do Fundo, bem como todos os seus respectivos custos processuais.



RECURSOS FINANCEIROS PROVENIENTES DA VENDA

Conforme ja destacado, cabe reforcar que, dos 3 imodveis de propriedade do Fundo,
apenas o imével de Duque de Caxias/RJ ocupado pela empresa Atmosfera responde por
guase a totalidade das receitas do Fundo, estando os imdveis de Itapevi/SP e Macaé/RJ
atualmente vagos.

Em decorréncia disso, o Fundo possui uma situacao de caixa critica que ndo permite que
o Fundo realize certas intervencdes necessarias no imével vago de Macaé/RJ para deixa-
lo em condic¢des de uso.

Nessa linha, tendo em vista que ndo se tem, neste momento, as estimativas de valores
para as intervencfes no imovel de Macaé, serd avaliada em momento oportuno, pelo
Fundo em conjunto com a Consultora Imobiliaria, a necessidade de retencdo de parte do
valor a ser recebido pela eventual venda do Imdvel visando promover reformas e
adequacoes no imovel localizado em Macaé/RJ, além de compor uma reserva de caixa
para fazer frente a eventuais despesas extraordinarias e contribuir para a manutencéo da
solvéncia do Fundo.

Isso porque o Fundo ndo ira apurar ganho na alienacdo do Imovel, uma vez que foi
adquirido em 2012 pelo valor de R$ 18.000.000,00 e sera alienado em 2022 pelo valor de
R$ 10.000.000,00 (caso a assembleia de cotistas aprove) e, assim, 0 produto da venda
nao se enquadra na hipétese prevista no art. 10, p.u., da Lei 8.668/93, o qual estabelece a
necessidade de distribuicdo aos quotistas de, no minimo, 95% dos lucros auferidos.

N&o obstante, se identificada em momento oportuno, a necessidade de retencdo de
recursos, que pode ocorrer ao longo do periodo de pagamento das parcelas pelo
comprador, o Fundo realizard comunicagao prévia ao mercado.

Dessa forma, do valor de venda devera ser subtraido os recursos correspondentes a (i)
comissdo imobiliaria; (i) depdsito judicial a ser realizado no ambito de processo
trabalhista para substituicdo da garantia; e (iii) eventual retencdo de recursos visando
promover reformas e adequacdes no imovel localizado em Macaé/RJ, bem como para
compor uma reserva de caixa para fazer frente a eventuais despesas extraordinarias do
Fundo, devendo o restando dos recursos serem direcionados aos quotistas por meio de
amortizacéo de cotas.

Vale ressaltar também que, com a eventual alienacdo do Imoével, o Fundo fica
desobrigado ao pagamento dos custos de manutencdo e conservacdo do Imovel, tais
como fornecimento de 4gua e energia elétrica, servicos de portaria e seguranca e IPTU,
gue atualmente consomem mensalmente uma média de R$ 36 mil do caixa do Fundo.
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Do contrario, caso ndo se evolua na alienacdo do Imoével, o Fundo permanecera arcando
com tais custos de manutencéo e conservacédo do Imovel.

No mais, observamos que a conclusdo do negdécio dependerd da superacdo de duas
condigBes resolutivas, quais sejam:

a) aprovacao pelo comprador da documentacéo do Fundo e do Imovel; e

b) aprovacao da venda do Imovel pela assembleia geral de cotistas do Fundo.

Proposta da Consultora Imobiliaria

Para fins da alinea ‘I' do Artigo 25 do Regulamento do Fundo, a Consultora Imobiliaria
entende que, considerando que o valor de aquisicdo proposto pelo interessado é maior do
gue o valor atribuido ao Imovel pelo laudo de avaliagdo mais recente, a venda do Imovel,
esta adequada.

Caso V. Sa. necessite de quaisquer esclarecimentos ou informagfes adicionais, podera
entrar em contato com a Administradora, pelos e-mails geafi06@caixa.gov.br.
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