Aos
Cotistas do Fundo de Investimento Imobiliario CAIXA TRX Logistica Renda

Sao Paulo, 29 de setembro de 2020

Ref.: Propostas de: (i) venda do Imével de Campo Largo/PR; e (ii) retencao de parte dos
recursos no caixa do fundo caso seja aprovada a venda do referido Imével;

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 19 de janeiro de 2018, 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 Sao Paulo (“Administradora”), na qualidade de instituicio administradora do
Fundo de Investimento Imobiliario CAIXA TRX 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 informagBes 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 as propostas de: (i) venda
do imével de propriedade do Fundo localizado em Campo Largo/PR; e (ii) retencédo de
parte dos recursos no caixa do Fundo caso seja aprovada a venda do referido imovel;

Fundo

O Fundo é proprietario de 4 iméveis que estdo localizados nas cidades de Macaé e
Duque de Caxias, ambas no Estado do Rio de Janeiro, na cidade de Campo Largo, no
Estado do Parana, e na cidade de Itapevi, no Estado de Sao Paulo, os quais foram
inicialmente locados respectivamente para a Schahin Engenharia S.A., Atmosfera Gestao
e Higienizacdo de Téxteis S.A., Aspro do Brasil — Sistemas de Compresséao Ltda. e L.
Ferenczi Indastria e Comércio Ltda.

INFORMACAO CONFIDENCIAL: Esta mensagem, incluindo anexos, contém informagdes confidenciais. O uso, divulgacdo, distribuicdo e/ou
cépia ndo autorizados sdo estritamente proibidos e sujeitos as penalidades legais cabiveis. Caso esta mensagem tenha sido encaminhada
indevidamente para vocé ou se houver necessidade de esclarecimento adicional, favor contatar o remetente.



DUQUE DE CAXIAS/RJ MACAE/RJ
Situagéo do Imével Ocupado Situacao do Imovel Vago

Locatario Atmosfera] Data da Desocupagéo 18/12/2013

= Venc. Contrato dez/21 Venc. Contrato
- Setor de atuagédo Lavanderia Industrial Setor de atuagéo

6.577,05 ¥, 5.128,94 n¥|

Valor de Mercado (Out/19) R$ 14.265.000,00) Valor de Mercado (Out/19)  R$ 12.143.000,00

CAMPO LARGO/PR
r Situagéo do Imével Ocupado
T Locatéario Aspro|

|

mar/23 - : Venc. Contrato

ITAPEVI/SP
«Situagdo do Imével Vago

e Data da Desocupagéo 02/07/2020

Setor de atuagéo Oleo e Gas ; I setor de atuacéo

Area 4.790,84 P 7.165,60 P

Valor de Mercado (Out/19) R$ 4.728.000,00) qr RN

- . Valor de Mercado (Out/19)  R$ 9.655.000,00)
Fonte: Relatério gerencial de agosto 2020 elaborado pela TRX

Propostas

O imébvel objeto da proposta de venda fica situado na cidade de Campo Largo, Estado do
Parana, na Rodovia BR-277, km 107, Bairro Rondinha, em um terreno de 10.492,64 m2 de
area total, com area construida de 4790,84 m2 (“Imével”), atualmente ocupado pela Gas
Futuro - Sistemas de Compressao — EIRELI, inscrita no CNPJ sob o n.° 03.131.884/0001-
01, atual denominacdo da Aspro do Brasil Sistemas de Compressédo Ltda. (“Aspro” ou
“Locataria”).

O Imovel foi adquirido pelo Fundo em 27 MAR 2013 pelo valor total de R$ 6.843.500,00,
conforme Escritura Publica de Venda e Compra registrada na matricula 29112, Livro 2 do
Registro de Imoéveis — Comarca de Campo Largo — Estado do Parana, e alugado na
modalidade sale and leaseback para a Aspro pelo prazo de 120 meses, ap0s aprovacao
em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas do Fundo realizada em 27 DEZ 2012.

A Aspro é uma empresa que fabrica e comercializa sistemas de compressao para postos
de Gas Natural Veicular (GNV) e, na época, era lider no setor e estava presente em 38
paises.

Desde 2014 a Aspro vem alegando dificuldades para conseguir arcar com a integralidade
do valor pactuado a titulo de aluguel mensal do Imével, conforme os termos definidos no
contrato de locacéo celebrado com o Fundo.

A Aspro afirma, em suma, que as dificuldades estédo, entre outros motivos, relacionadas
essencialmente (i) as condi¢cbes de mercado, decorrentes da abrangéncia, profundidade e
persisténcia da crise econdmica instalada no Brasil, em especial no setor de 6leo e gas,
mercado de atuacdo da empresa, que sofreu grande reducdo de sua carteira; e (i) a
diminuicdo de licitacdes da Petrobras, a qual era a sua principal fonte de receita, em
virtude da divulgacdo dos escandalos de corrupgcdo no ambito das atividades daquela
companhia.

INFORMACAO CONFIDENCIAL: Esta mensagem, incluindo anexos, contém informagdes confidenciais. O uso, divulgacdo, distribuicdo e/ou
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Diante desse cenario, a Aspro buscou a repactuacdo contratual do valor do aluguel
previsto no contrato de locacdo, de forma que, por duas oportunidades, foram
encaminhadas propostas da Aspro para deliberacdo da assembleia de cotistas do Fundo
e que visavam a reducéo do valor do aluguel pactuado!, de maneira que ambas propostas
foram rejeitadas pelos cotistas do Fundo, sendo, por decisdo dos investidores, concedido
apenas um desconto pontual entre os anos de 2015 e 2016.

Desde ABR 16, conforme Fato Relevante publicado em 29 ABR 162, a Aspro vem
sistematicamente inadimplindo as clausulas do contrato de locagdo principalmente em
relacdo ao pagamento de aluguel mensal, uma vez que os valores depositados nao tém
sido realizados de forma integral, de modo que ora a Locataria deposita o valor parcial,
ora nao deposita valor algum, tendo sido por diversas ocasioes notificada pela TRX
Holding Investimentos e Participacdes S.A. (“TRX”), consultora imobiliaria do Fundo.

Nesse sentido, dada a situacdo de inadimpléncia da Locataria, no intuito de prospectar
potenciais locatarios ou compradores para o Imével, a Administradora, em nome do
Fundo, firmou parcerias com assessorias imobiliarias, referéncias no setor imobiliario,
além de outras localizadas na regido de Campo Largo/PR, de modo a capturar as
especificidades da regido.

Como resultado, conforme Fatos Relevantes publicados em 25 AGO3, 11 SET*e 18
SET®, foram apresentadas duas propostas para aquisicdo do Imével conforme resumidas
no quadro abaixo:

Proposta 1 Proposta 2
Proponente Shee,p (Orggnnact Automatic Electric
Saude Animal)
Valor total a vista R$ 5.350.000,00 R$ 5.250.000,00
Comisséo imobiliaria (5%) -267.500,00 -262.500,00
Valor liquido para o Fundo R$ 5.082.500,00 R$ 4.987.500,00

% em relacdo ao valor do

s o~ Superior em 7,50% Superior em 5,49%
Gltimo laudo de avaliagcéo

(i) Imoével a ser entregue nas condi¢des
em que foi apresentado na visita e
mediante validacdo através de uma
CondigBes precedentes N&o foram apresentadas. | diligéncia para vistoria a ser agendada; e
(ii) liberacao pelos 6rgdos competentes
guanto a permisséo de funcionamento
das atividades econdmicas da Automatic.

! Disponiveis em https://www.caixa.gov.br/Downloads/aplicacao-financeira-fii-caixa-trx-logistica-renda/Ata AGOE 2015-05-

11 FIll_Caixa TRX.pdf e (https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=1258&cvm=true.

2 Disponivel em https://www.caixa.gov.br/Downloads/aplicacao-financeira-fii-caixa-trx-logistica-renda/FATO _RELEVANTE 2016-04-

29 FIl_TRX aluguel Aspro.pdf

3 Disponivel em https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=113547&cvm=true)

4 Disponivel em https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=115984&cvm=true

5 Disponivel em https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=117539&cvm=true
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O laudo de avaliacdo mais recente do Imével, elaborado pela Cushman & Wakefield, com
data-base de outubro/19, atribuiu ao Imével o valor de R$ 4.728.000,00.

Ademais, em decorréncia da prestacao de servigos de intermediacao imobiliaria, em caso
de efetivacdo da venda, sera devido comissdo imobilidria equivalente a 5%, ja
contemplado impostos, calculado sobre o valor de venda efetivo, a ser pago integralmente
pelo Fundo, na condicdo de proprietario do Imével, no ato da assinatura do compromisso
de compra e venda ou na transferéncia da escritura, o que ocorrer primeiro.

Além disso, conforme Fato Relevante publicado em 9 SET®, o Fundo foi citado como réu
em uma acado judicial, movida pela Aspro. Em referida acdo judicial, destacam-se os
pedidos de (i) tutela de urgéncia para autorizacdo judicial para consignacao de chaves do
Imovel, (i) declaracao judicial de resolucdo do contrato de locacao, isentando a autora de
guaisquer multas, penalidades e/ou encargos contratuais ou, subsidiariamente, para que
o valor da multa fixada no contrato de locacdo observe o valor R$ 5.000,00 (cinco mil
reais) mensais; e (iii) declaragcdo de inexigibilidade de débitos da autora, com
reconhecimento de auséncia de débito ou, eventualmente, prescricdo dos valores
alegadamente devidos pelo Fundo no periodo compreendido de 1° JUL 2015 a 17 JUN
2017. Em 2 SET 2020, foi proferida decisao judicial indeferindo o pedido de tutela de
urgéncia.

Portanto, as discussdes seguem na esfera judicial e a conclusdo da venda do Imovel
devera aguardar a desocupacédo do Imovel.

No mais, em caso de aprovacédo de alguma das propostas pela assembleia geral de
cotistas deve haver alguma sinalizacdo para a destinacdo dos recursos para que seja
deliberada na mesma assembleia, considerando principalmente que: (i) o Fundo nao
retém das distribuicbes de resultados mensais nenhuma reserva para eventual
contingéncia relativa aos imoveis; (ii) houve insucesso na tentativa de capitalizacdo do
Fundo ocorrida em 2019 por meio de uma nova emissao de cotas, face a pouca adeséao
dos cotistas conforme Anuncio de Encerramento de Oferta Restrita publicado em 27 JUN
197; e (iii) os imoOveis de Itapevi/SP e Macaé/RJ necessitam de intervencGes visando a
restauracdo das condigbes de uso e para as quais o Fundo n&o dispde de recursos
suficientes.

Nessa linha, entende-se necessaria a retencdo de parte do valor a ser recebido em
eventual venda do Imovel de, no minimo, R$ 2.500.000,00 (dois milh8es e quinhentos mil
reais) no caixa do Fundo, visando promover reformas e adequacdes nos imoveis
localizados em Macaé/RJ e Itapevi/SP, além de compor uma reserva de caixa para fazer

6 Disponivel em https:/fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=115587&cvm=true
7 Disponivel em https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=52275&cvm=true
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frente a eventuais despesas extraordinarias dos iméveis que permanecerdo no portfélio
do Fundo.

Caso referida proposta de retencéo seja reprovada pela assembleia geral de cotistas do
Fundo, sera distribuido aos cotistas 95% dos lucros auferidos com a venda Imovel
apurados segundo o regime de caixa nos termos do art. 10, p.u., da Lei 8.668/938.

Por fim, ainda que seja razoavel supor que, se for o caso, 0s cotistas devem aprovar,
naturalmente, a proposta de maior valor, € importante que 0s cotistas ja apreciem e
deliberem acerca da proposta de menor valor apresentada caso reste prejudicado o
cumprimento de alguma condicdo precedente relativa a proposta financeira mais
vantajosa, razdo pela qual estdo sendo encaminhadas as duas propostas para
deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas realizada mediante processo de consulta
formalizada.

Nesse ponto, considerando que foram apresentadas duas propostas e que existe a
possibilidade de concorréncia dos proponentes pela aquisicdo do Imovel (conforme Fato
Relevante publicado em 24 SET 2020, os dois proponentes ja promoveram incremento
nas propostas originalmente apresentadas) e dado que essa situacdo ocorreria em
beneficio do Fundo pois pressupde apenas o aumento do valor proposto pelo Imovel, os
valores das atuais propostas apresentadas devem ser considerados como um piso para a
efetivagdo da operacgédo, sendo que qualquer ajuste de valor para cima fruto de uma
eventual concorréncia pelo Imével sera obtido, como j& mencionado, em favor do Fundo
e, consequentemente, dos cotistas.

Importante destacar que pelo lado do Fundo, invariavelmente, também sera necessario o
estabelecimento de condi¢cGes precedentes, uma vez que a efetivacdo do negocio, caso
aprovado pelos cotistas em assembleia geral, pressupde (i) a desocupacdo do Imovel
pela Aspro; (ii) a ratificacdo da proposta pelos proponentes no momento do fechamento
da operacédo, uma vez que as ofertas ndo sao vinculantes e que, portanto, existe a
possibilidade dos proponentes encontrarem novas oportunidades de negdcio como
alternativa a aquisicdo do Imével; e (iii) que seja concluida sem qualquer restricdo as
diligéncias necessarias.

Proposta Consultora Imobiliaria

Para fins da alinea ‘I' do Artigo 25 do Regulamento do Fundo, a Consultora Imobiliaria
esclarece que, considerando que os valores de aquisi¢cdo propostos pelos interessados
sdo maiores do que o valor atribuido ao Imével pelo laudo de avaliagdo mais recente,
considerando ainda possibilidade de eventual concorréncia entre os interessados, com

8 paragrafo Gnico. O fundo devera distribuir a seus quotistas, no minimo, noventa e cinco por cento dos lucros auferidos, apurados

segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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potencial elevacéo dos valores originalmente por eles propostos, entende que a venda do
Imével, observado o valor minimo da maior proposta originalmente apresentada pelos
interessados (R$ 5.350.000,00), ou, se por qualquer motivo esta néo for possivel, o valor
minimo da segunda maior proposta originalmente apresentada pelos interessados (R$
5.250.000,00, esta adequada.

Caso V. Sa. necessite de quaisquer esclarecimentos ou informac¢6es adicionais, podera
entrar em contato com a Administradora, pelos e-mails geafi0l@-caixa.gov.br ou
gedef04@caixa.gov.br.

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
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Luzema (BC), 23 de setembro de 2020

&
CLARIM lmdveis Lida

At Sr. Clair de Souza

Assunto: Proposta de Compra Matricula 29,112
Prezado Sr. Clai,

Conforme contatos mantidos, apresentamos abaixo proposta de compra do imdvel constituido
pelo terreno medindo 10492 00m® contendo edificacdo de barracbes com area construida de
4.790,00m?, imdvel identificado conforme matricula n® 28112 do Cartdrio de Registro de

Imobveis de Campo Largo — PR, localizade de frente a Rodovia BR - 277, KM 12 588

PROPOSTA: RS 5.250.000,00 {cinco milhdes e duzentos e cinquenta mil reais), mediante.

> Condigbes de pagamento a vista, na conclusao da escritura pablica;

» Imovel @ ser entregue nas condigdes em que foi apresentado na visita e mediante
validacéo através de uma diligencia para vistoria téenica a ser agendada;

»  Liberacao pelos Srgéos ccnmpet@n’ias guanto & permisséo de funcionamento das

atividades econdmicas da proponente compradora.

Cordialmente,

YT 4
T W 4§ Lo K/\m”\\:;&(‘ B ] s g#’%"g&@‘ﬂ*
Ana Lucia Knolseisen Glinter Knolseisen
» " " x Fi Pogs f o »
Diretora Financeira Diretar Técnico

.

AUTOMATIC INDUSTRIA F COMERCIO DF FOLIPAMPNTOS FHETRICOS 1THA



Curitiba, 23 de setembro de 2020

Prezado Sr. Mauricio Antonio Alves da Costa e Fernando Henrique Augusto,

Apresentamos abaixo a nossa proposta de compra do imével COMPLEXO INDUSTRIAL, com
terreno de 10.492m2 e &rea construida de 4790m2, localizado Rod. BR-277 Km 107, s/n -
Rondinha, Campo Largo — PR. (Acesso pela rua Ludovico Sikora). Imével ofertado pela
Clarim imoveis Ltda.

Proposta 1

5.350,000,00 (Cinco Milhdes trezentos e cinquenta mil reais) a vista.

Atenciosamente

§ e
7
.
/f' W\«“ St

LUIS GUSTAVO MALUCELLI BACILA
SHEEP INDUSTRIA E COMERCIO DE PRODUTOS AGROPECUARIOS LTDA.
CNPJ 82.676.420/0001-57

—\“——

HEEP,,, IND. COM. PROD. AGROPEC. LTDA - R. Gen. Walter da Costa Reis, 165 - CIC - CEPE 81290-260 - Curitiba - PR - Brasil - Fone/Fax: +55 (41) 2169 0400 - www.organnact.com.br
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