Séao Paulo, 04 de janeiro de 2021

Aos
Cotistas do Fundo de Investimento Imobiliario CAIXA TRX Logistica Renda

Ref.: Proposta de acordo encaminhada pela Gas Futuro Sistemas de Compressao —
EIRELI, atual denominacéo da Aspro do Brasil Sistemas de Compresséo Ltda.

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, inscrita no CNPJ sob n° 00.360.305/0001-04 (“CAIXA”), por meio de sua Vice-
Presidéncia Fundos de Investimento (“VIART”), com endereco na Avenida Paulista, n®
2.300, 11° andar, na cidade de Séao Paulo, Estado de Sdo Paulo (“Administradora”), na
gualidade de instituicdo administradora do Fundo de Investimento Imobiliario CAIXA
TRX Logistica Renda , inscrito no CNPJ sob o 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
Instrugdo CVM n° 472/08, disponibilizar as informacfes necessérias ao exercicio do
direito de voto em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, que sera realizada
mediante processo de consulta formalizada nos termos do artigo 33 do Regulamento,
para deliberar sobre (i) a proposta de acordo encaminhada pela Gas Futuro Sistemas de
Compressao — EIRELI, atual denominacédo da Aspro do Brasil Sistemas de Compressao
Ltda. (“Aspro” ou “Locataria”); e (ii) caso aprovado o acordo, a retencdo dos recursos no
caixa do 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 Compressao Ltda. e L.
Ferenczi Indastria e Comércio Ltda.

O imovel objeto da proposta de acordo 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 é&rea construida de 4.790,84 m2 (“Imdvel”), o qual foi adquirido em 2013
pelo valor total de R$ 6.843.500,00.

A venda do Imovel foi aprovada pela Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada
por meio de consulta formal finalizada em 30 de outubro de 2020 e, dessa forma, a
efetivacdo do negocio pressupunha a desocupacéo do Imovel pela Aspro, a qual ocorreu
em 22 de dezembro de 2020, conforme fato relevante divulgado ao mercado.!

! Disponivel em https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=134901&cvm=true
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Como é de conhecimento dos cotistas do Fundo, a Aspro vinha inadimplindo os aluguéis
devidos ao Fundo, de maneira que referida empresa deve ao Fundo, em 31 de dezembro
de 2020, R$ 8.210.078,46 a titulo de aluguéis vencidos e clausula penal.

Como justificativa, a Aspro afirma que as dificuldades estdo relacionadas as condi¢des 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 Locatéria,
gue sofreu grande reducao de sua carteira, bem como com a diminui¢ao de licitagcdes da
Petrobras, em virtude da divulgacédo dos escandalos de corrupgéo no ambito da Operacao
Lava Jato, a qual era a sua principal fonte de receita..

Em 4 de setembro de 2020, o Fundo recebeu citacdo em processo ajuizado pela Aspro no
gual se destacam os pedidos de (i) tutela de urgéncia para autorizacdo judicial para
consignacdo de chaves do Imoével; (i) declaracdo judicial de resolucdo do contrato de
locacdo do Imdvel, isentando a autora de quaisquer multas, penalidades e/ou encargos
contratuais ou, subsidiariamente, para que o valor da multa fixada no contrato de locacéo
observe o valor R$ 5.000,00 mensais; e (iii) declaracdo 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 de julho de
2015 a 17 de junho de 2017; em 2 de setembro de 2020, foi proferida decisdo judicial
indeferindo o pedido de tutela de urgéncia.?

Em 29 de setembro de 2020, dado o prazo legal para apresentacao de defesa, o Fundo,
por meio do seu assessor legal, protocolou nos autos do processo ajuizado pela Aspro
uma contestacdo e reconvengdo com pedido liminar, que, em apertada sintese,
apresentou os argumentos contra as pretensdes da Aspro e requereu, em sede de
reconvencdo, que seja julgado procedente o pedido do Fundo, a fim de que?:

(i) seja reconhecido o inadimplemento contratual da Aspro e declarada a resolucéo
do contrato de locacéo;

(i) a Aspro seja condenada ao pagamento do valor total a titulo de aluguéis vencidos
e clausula penal, a serem atualizados até a data do efetivo pagamento; e

(i) seja concedida imediatamente tutela de evidéncia para que a Aspro desocupe
voluntariamente o Imoével no prazo de 10 dias, sob pena de despejo forcado.

2 Conforme fato relevante disponivel em https:/fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=115587&cvm=true

3 Conforme fato relevante disponivel em https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=124811&cvm=true
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Em 4 de novembro de 2020, o Juizo deferiu a tutela de evidéncia pleiteada pelo Fundo,
determinando a desocupac¢do voluntaria do Imovel, em 10 dias, a partir da intimacédo da
Aspro, sob pena de despejo.

Em 20 de novembro de 2020, o Fundo e a Aspro estabeleceram um procedimento préprio
para o cumprimento da liminar, prevenindo o prosseguimento do litigio exclusivamente em
relacdo a desocupacao do Imével, bem como a interposicéo de recursos.

Assim, a Locatéria desocupou o Imoével em 22 de dezembro de 2020 e renunciou
integralmente o direito (i) & posse do Imdvel a partir dessa data, para nada mais reclamar
a esse titulo, e para que a posse do Imovel fosse definitivamente restituida ao Fundo,
para livre e irrestrita fruicdo e/ou disposicéo; (ii) de interpor recurso, acdo anulatéria ou
rescisoOria contra a sentenca que homologou referida transacéo; (iii) de interpor recurso ou
acao autbnoma contra qualquer ordem judicial que determine o despejo ou reintegracéo
na posse do Imoével; (iv) de interpor recurso ou acdo autbnoma questionando a
desocupacao do Imovel determinada pela liminar; e (v) previsto nas clausulas 11.1 e 13.3.
do contrato de locagéo.

N&o obstante o acordo homologado judicialmente para desocupacdo do Imével, Fundo e
Aspro ratificaram as suas respectivas pretensdes remanescentes, inclusive relativas aos
valores devidos pela Aspro em decorréncia da locacgéo, as quais seguem sendo discutidas
na esfera judicial.

Nesse sentido, de modo a resolver o assunto como um todo, a Aspro apresentou uma
proposta de pagamento de R$ 502.373,00, em 10 parcelas mensais e consecutivas, em
contraprestacéo e liquidacéo de toda e qualquer pendéncia do contrato de locacéo.

Tendo em vista que o valor proposto estava muito aquém do que é discutido na demanda
judicial em curso, previamente a convocacdo desta assembleia geral de cotistas para
deliberacdo da proposta de acordo foi solicitado a Aspro um esfor¢co adicional para
apresentacdo de uma proposta financeira mais coerente com os valores discutidos no
ambito judicial, oportunidade na qual a Aspro, alegando uma delicada situacéo financeira,
propds o pagamento de R$ 650.000,00, em 13 parcelas mensais e consecutivas, em
contraprestacéo e liquidacéo de toda e qualquer pendéncia do contrato de locacéo.

Dado que o valor da segunda proposta ainda estava significativamente inferior aos
valores em aberto pleiteados pelo Fundo, novamente a Aspro foi instada a enviar uma
proposta final e mais consentanea com os valores devidos ao Fundo.

Assim, segundo a Aspro, foi realizado um ultimo esforco para aumentar em 8% o valor
proposto, totalizando um pagamento de R$ 702.000,00 em 12 parcelas mensais e
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consecutivas em contraprestacédo e liquidacdo de toda e qualquer pendéncia do contrato
de locacao, sendo essa a proposta final valida até 15 de fevereiro de 2021.

A Aspro pondera que sua planta industrial esta totalmente parada em razdo da
desocupacao do Imével e que ndo ha previsao de que seja reabilitada, somando-se a isso
as dificuldades decorrentes da pandemia, que geraram sérios problemas de operacéo,
bem como licitagbes vencidas e canceladas, acrescentando ainda que o resquicio de
caixa gerado pela empresa decorre de um unico contrato com a Petrobras, prestes a
terminar por indisponibilidade de insumos e que mesmo diante desse cenario negativo,

reuniu os melhores esforcos para fechar um acordo com o Fundo quanto a parte
financeira.

Ademais, vale ressaltar que, de maneira a fornecer informacdes suficientes para a tomada
de decisdo mais fundamentada pela assembleia de cotistas, o Fundo solicitou a Aspro (i)
as demonstracdes financeiras ou balancos patrimoniais relativos aos 2 ultimos exercicios
sociais e do trimestre encerrado em setembro/2020, com abertura dos credores da
companhia, assinados pelos administradores e pelo contador responséavel; e (i)
orcamento e plano de negdcios para os exercicios de 2021 e 2022; entretanto, a Aspro
nao disponibilizou os referidos documentos.

Dessa forma, com relacdo ao acordo proposto pela Aspro, considerando o0s gastos
relativos aos honorarios do assessor legal contratado pelo Fundo, o valor liquido
resultante para o Fundo seria em torno de R$ 647,5 mil.

Na proxima pagina listamos os cendrios possiveis para o Fundo considerando as
informacgdes disponiveis até 0 momento.
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Caracteristicas

Pontos

positivos

Prosseguimento da acao judicial

Celebracdo de acordo

Fundo prossegue com a acao
judicial peticionada pela Aspro,
sem qualquer acordo, aguarda a
sentenca e acordao a serem
proferidos, que podem ter
resultado (i) favoravel para o
Fundo; (ii) parcialmente favoravel
ao Fundo, caso a Locataria seja
condenada a pagar parte do valor
ou todo aluguel inadimplido e/ou
parte da multa rescisoria; ou (iii)
desfavoravel ao Fundo.

= caso a Aspro tenha bens e
realize o pagamento, o Fundo
teria seu crédito totalmente

satisfeito.

Fundo celebra acordo de
pagamento com a Aspro para
receber R$ 702 mil em
contraprestacéo e liquidacéao de
toda e qualquer pendéncia do
contrato de locacéo e processo
judicial em curso é suspenso; caso
a Aspro nao pague os valores
acordados, o processo judicial
prossegue e o Fundo prossegue
com a execucao da divida,
estando sujeito, contudo a
existéncia de bens e ativos

passiveis de expropriacao.

= eficacia imediata;
= maior probabilidade de o
Fundo receber algum valor

dado o incentivo para

Recuperacao Judicial

Locataria sinalizou possibilidade de
ajuizar pedido de recuperacao judicial;
sao grandes as chances de que a
habilitacdo dos créditos devidos ao
Fundo se inclua na categoria de
credores quirografarios; dependendo
da capacidade financeira da Locataria
e do montante dos créditos com
classificacdo superior, o0 Fundo
também pode néo receber a totalidade
dos valores devidos.

N&o vislumbramos pontos positivos
para o Fundo em relacéo a esse

cenario.
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Cenarios

Pontos

negativos

Prosseguimento da acao judicial

Celebracdo de acordo

*= ndo ha como prever prazos para
término da acao judicial;

= caso o pleito do Fundo seja
julgado improcedente, o Fundo
seria condenado ao pagamento
a Locatéria de verbas de
sucumbéncia (10% a 20% sobre
o valor pleiteado);

» héa ainda as etapas para
execucgao da sentenca; Aspro
pode néo ter bens suficientes ou,
ainda, requerer pedido de
recuperacéo judicial, frustrando
a execucao pelo Fundo.

pagamento, considerando o
desconto em relacéo ao valor

atual da divida.

= valor do acordo (R$ 702 mil)
inferior em relag&o a divida total
(R$ 8,2 milhdes);

= Aspro pode ndo pagar o valor
acordado e, assim, o Fundo ter
gue prosseguir com execugao
judicial para receber o valor total
da divida.

Recuperacao Judicial

nao ha como prever prazos,
tampouco valores de credores com
classificagéo superior;

custos com honorarios de
advogados;

Fundo sera credor quirografario;
possivel reducdo dos valores
devidos e parcelamento dos
créditos;

credores com classificacao superior
poderdo ser satisfeitos;

bens e ativos da massa falida
poderao ser insuficientes para
pagamento integral dos valores

devidos ao Fundo.
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Abaixo tabela elaborada pelo Sampaio Ferraz Advogados, assessor juridico do Fundo,
indicando os pedidos e o progndstico no momento da elaboracdo deste material:

Prognéstico ( juridico, e ndo de
efetivo recebimento financeiro )

Pedidos da
Aspro

Seja reconhecida a auséncia de
débito perante o Fundo, em razéo das
supostas reducdes do aluguel

Remoto

Sejam declaradas prescritas as
cobrancas entre 01 de julho de 2015
a 17 de junho de 2017

Provéavel, mas em menor
extensao do que o pedido.
Advogados consideram possivel a
cobranca a partir de 28 de abril de
2017

Declaracéo que resolucdo do contrato
ocorreu por culpa do Fundo, para que
seja isentada de multa

Possivel-Remoto

Caso se reconheca que nao ha culpa
do Fundo na resolucéo do contrato
locaticio, que seja reduzida a clausula
penal, a ser calculada de acordo com
aluguel de R$ 5 mil

Possivel-Remoto

Pedidos do
Fundo
(Reconvencao )

Seja reconhecido o inadimplemento
da Aspro

Provéavel

Seja determinada a imediata
desocupacao do Imovel

Provéavel

Aspro seja condenada a pagar o valor

total corrigido, referente aos aluguéis

vencidos desde 28 de abril de 2017 +
multa

Possivel

A proposta da Aspro deve ser apreciada pela Assembleia Geral de Cotistas do Fundo,
tendo em vista que (i) o acordo proposto, caso aceito, implica renuncia de determinados
direitos do Fundo previstos no contrato de locacao; e (ii) € vedado ao Administrador, no
exercicio de suas atribuicdes, praticar atos de liberalidade, nos termos da alinea ‘n’ do art.
23 do Regulamento e do inciso XIV do art. 35 da Instrucdo CVM n° 472/08.

Caso a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo reprove referido acordo, o processo
judicial seguira seu curso normal, de maneira que, dado o prazo legal, o Fundo ja
apresentou contestagdo com reconvencao.

No mais, em caso de aprovacdo do acordo pela assembleia geral de cotistas, deve ser
deliberada na mesma assembleia alguma sinalizacdo para a destinacdo dos recursos,
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considerando principalmente que: (i) o Fundo néo retém das distribuicdes 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 adesao dos cotistas, conforme Anancio de Encerramento
de Oferta Restrita publicado em 27 de junho de 20194 (iii) por meio de consulta formal
finalizada em 30 de outubro de 2020, nao foi aprovada pelos cotistas a retengéo de parte
do valor a ser recebido na venda do Imovel; e (iv) os imoveis localizados em Itapevi/SP e
Macaé/RJ necessitam de intervencdes visando a restauracéo das condi¢cdes de uso, para
as quais o Fundo nao dispde de recursos suficientes.

Nessa linha, entende-se necessaria a retencdo em caixa da totalidade do valor a ser
recebido pelo Fundo na hipétese de aprovacdo do acordo proposto pela Aspro, visando a
promover, na medida do possivel, reformas e adequacfes nos iméveis localizados em
Macaé/RJ e Itapevi/SP ou, ainda, compor uma reserva de caixa para a satisfacdo de
eventuais passivos ou contingéncias que venham ou possam vir a ser suportados pelo
Fundo

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

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

4 Disponivel em https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=52275&cvm=true




