A F F F ErF F R LR

I';I.II

Y ougy

Exes FlI

Carta Mensal Exes Fundo Imobiliario

Marco 2023




Exes Fundo Imobiliario
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Principais Caracteristicas

Objetivo

Fundo tem por objetivo
proporcionar aos Cotistas a
valorizagdo e a rentabilidade
de suas cotas, por meio da
aquisi¢do dos Ativos Alvo; dos
Ativos de Liquidez, caso os
recursos do Fundo ndo
estejam alocados nos Ativos
Alvo ou eventual
comercializagdo dos Ativos
Alvo, observados os termos e
condicbes da legislagdo e
regulamentagdo vigentes.

Publico-alvo

Investidores em geral
*exceto durante oferta 476

Inicio do fundo
02 de setembro de 2021

Condominio

Fundo Fechado.

Classificagdo ANBIMA
FIl de Titulos e Valores
Mobilidrios Gestdo Ativa
Taxa de Administragdo*

1,0% a.a.

Taxa de Performance

N3do Possui.

Gestor

Exes Gestora de Recursos
Ltda.

Administrador

Btg Pactual
Financeiros S/A dtvm.

Servigos

Custodiante

Btg Pactual
Financeiros S/A dtvm.

Servigos

CNPJ
41.076.851/0001-03

*As taxas de administragdo englobam
taxa de administragdo, gestdo, custodia
e escrituragdo

IPCA+ 9,4%

R>26.8mm | cpy 4 5,0%

81,6%

IPCA+ m CDI+

Comentario do Gestor

A inflagdo no més de marco foi de 0,71%, abaixo dos 0,77% esperado pelo mercado. Os itens
que impulsionaram a inflagdo no més foram: (I) o setor de transportes, devido a reoneragao dos
combustiveis; (I) o setor de salude, devido ao reajuste nos pregos de convénios; e (lll) o setor de
habita¢do, por conta do preco da energia elétrica. A alta estar em grande parte relacionada a
setores de pregos administrados, isto é, combustiveis e energia elétrica, e os nucleos de inflagdo
estarem em queda sdo boas indicagdes de que a politica monetdria comega a gerar resultado
esperado. Seguindo o que ja havia sido apresentado no IPCA-15, os nucleos foram para uma
média de 0,36%, abaixo, portanto, da média histdrica. O indice de difusdo que caiu para 60%,
apresentando uma inflagdo menos disseminada.

Especificamente em relacdo ao Fundo, o Exes Fll distribuiu uma média mensal de R$ 0,78 por
cota. Em relacdo ao més de competéncia marc¢o, o Fundo distribuiu RS 0,43 por cota no més.

A queda na distribuicdo do fundo foi, em grande parte, decorrente dos efeitos contdbeis do
vencimento antecipado no CRI Avida. O impacto negativo foi de RS 0,38 por cota.

Vencimento antecipado do CRI Avida

O CRI Avida teve seu vencimento antecipado declarado em fevereiro de 2022. Medidas
extrajudiciais e judiciais para a excussdo e execuc¢do das garantias passaram a ser tomadas pela
Provincia Securitizadora, que atua em nome do patriménio separado do CRI Avida. O escritério
Felsberg Advogados foi contratado pelo CRI. A Devedora ingressou com pedido de recuperagdo
judicial, que tramitou em sigilo até 27 de fevereiro de 2022. A Exes, por meio de seu time de
Crédito e Departamento Juridico, acompanha diariamente, junto a Securitizadora e o escritdrio
contratado, o status das ac¢des judiciais que sdo de interesse do CRI.

Desde o vencimento, o total de RS 464.560,28 foi recebido pelo Fundo. A partir de fevereiro,
todo o valor recebido em caixa pelo Fundo nessa operacdo passou a ser considerado
amortizacdo, o que reduz a base de rendimentos a serem distribuidos. Embora o efeito em caixa
continue positivo, ha possivel impacto continuo na distribuicdo, inclusive por conta de despesas
de honorarios advocaticios e custas dos processos judiciais relacionados a operacdo de Avida.

A exposicdo do Exes Fll em CRI Avida é de RS 4.241.997, atualizado até 31 de margo de 2023.

As informagGes contidas neste material sdo de carater mera e exclusivamente informativo, ndo se tratando de qualquer recomendagdo de compra ou venda de qualquer ativo negociado nos mercados financeiro e
de capitais, tampouco constitui colocagdo, distribuigdo, oferta, recomendagdo, andlise de investimentos, andlise de valores mobilidrios ou material publicitario. Os fundos sdo supervisionados e fiscalizados pela
Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM. Leia o regulamento e demais documentos legais do fundo antes de investir, disponiveis em http://www.cvm.gov.br/. Fundos de investimento ndo sdo garantidos pela
sureancs | Instituicdo Administradora, pelo Gestor, por qualquer mecanismo de seguro, tampouco pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC. Rentabilidade passada ndo é garantia de rer futura. O il imento em
/\ ANBIMA | determinados ativos pelo Fundo pode sujeitar o investidor a substantivas perdas patrimoniais, em especial em caso de default de algum ativo investido. de fundos de ir negociados em
bolsa podem ser isentos de imposto de renda na fonte sob determinadas circunstancias, nos termos da legislagdo tributaria. Fundos de investimento imobilidrio sdo considerados produtos de investimento
m complexos, nos termos da autorregulamentagdo. Verifique, de acordo com sua expertise, a conveniéncia em contratar consultores especializados e independentes para sua analise de investimento ou
desinvestimento, bem como de assessores legais em caso de ddvida em caso de tributagdo. Este fundo tem menos de 12 (doze) meses. Para avaliagdo da performance de um fundo de investimento, é
recomendavel a andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. Este material tem carater informativo, tendo sendo produzido por Exes Gestora de Recursos Ltda. (“Exes”). E vedada a distribuic3o, reprodugdo ou copia
sem a expressa concorddncia da Exes.
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DRE Gerencial — Regime de Caixa

Mar/23 Fev/23 Jan/23 Dez/22 Nov/22 Out/22 Acumulado
Juros 165.373 159.063 218.340 225.328 190.458 137.442 1.096.004
Corregdo Monetaria - - 18.785 27.691 - - 46.476
Rendimento Caixa 9271 4.648 7.585 6.810 - 5.090 33.404
Outras Receitas 40.265 46.967 43.304 31.253 31.252 31.252 224.293
DespesasTotais | (101349 | (07.463 | (47360 | (34830 | (35158) | (3s141) | (351302)
Despesas Operacionais (31.444) (36.685) (47.364) (34.830) (35.158) (35.141) (220.622)
Impostos - - - - - - -
Despesas Extraordinarias (69.902) (60.778) (130.680)
peervadetuaro | s | zas | 23 | 2z0 | s | oo | |
Total Distribuido 113.851 116.498 246.235 259.473 185.725 135.724 1.057.506
Quantidade de Cotas 264.769 264.769 264.769 264.769 264.769 215.435

Distribuigdo por Cota o | oa | o0s ]| o9 | on ]| o0& | 412 |

w055 | 0202 | |
Dividend Yield (Patrimonial) 0,42% 0,44% 0,92% 0,97% 0,71% 0,62% _

Cota de Mercado 103,05 103,05 103,05 103,05 103,05 103,05

Ativos da Carteira

Tipo SeEmente Periodicidade Indexador Prazo Volume
: : e (meses) (RS) Portfollo

Avida Loteamento Unica Mensal IPCA + 11,00% 4.241.997 15,68%
CRI Sao Vicente Supermercado Unica Mensal IPCA + 8,61% 120 10.202.780 36,69%
CRI Construtora C&RA Empreendimento Vertical ~ Sénior Mensal CDI + 5,00% 60 4.145.194 16,32%
Cc\)lz:(;: € CONGESA Empreendimento Vertical ~ Unica Mensal IPCA + 9,00% 60 4.088.839 14,86%
Fll MCHF11 Fundo de inv. Imob. Unica Mensal N/A N/A N/A 2.505.920 9,03%
Fll Jive Properties Fundo de inv. Imob. Sénior Mensal IPCA + 8,25% 48 998.015 3,65%
Caixa N/A Renda Fixa N/A N/A CDI + N/A N/A 1.395.649 3,76%
Total 27.578.394 100%
Dividend Yield (patrimonial) x CDI Pt Rentabilidade liquida
P R$ 0,43 em % CDI *
por cota 77% -
1.20% -
0.95% 0.97% 0.95% 0
100%  0.87% 0.87% 0.82% 0.92%
Cer 0.77% 0.78%
o 0.71%
0.80%
0.62% 0.60% o
9 0.56%
0.60% 0.53% 0.44% )
037% " 0.3798-43%
0.40%
0.20%
0.00%
out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23
*Rendimento Liquido de IR (15%) para pessoa Fisica CDI - (liquido de imposto) M EXES11 (sem isencdo) M EXES11 (com isengdo)
As informagdes contidas neste material sdo de carater mera e exclusivamente informativo, ndo se tratando de qualquer recomendag&o de compra ou venda de qualquer ativo negociado nos mercados financeiro e
de capitais, tampouco constitui colocagdo, distribuigdo, oferta, recomendagdo, andlise de investimentos, andlise de valores mobilidrios ou material publicitério. Os fundos sdo supervisionados e fiscalizados pela
Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM. Leia o r I e demais d legais do fundo antes de investir, disponiveis em http://www.cvm.gov.br/. Fundos de investimento ndo sdo garantidos pela
Autorreguiacso sieascss | Instituicdo Administradora, pelo Gestor, por qualquer mecanismo de seguro, tampouco pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC. Rentabilidade passada ndo é garantia de rer ilidade futura. O'i i 1to em
ANBIMA /\ ANBIMA | determinados ativos pelo Fundo pode sujeitar o investidor a substantivas perdas patrimoniais, em especial em caso de default de algum ativo investido. di de fundos de ir i iados em

bolsa podem ser isentos de imposto de renda na fonte sob determinadas circunstancias, nos termos da legislagdo tributaria. Fundos de investimento imobilidrio sdo considerados produtos de investimento

L complexos, nos termos da autorregulamentagdo. Verifique, de acordo com sua expertise, a conveniéncia em contratar consultores especializados e independentes para sua andlise de investimento ou
desinvestimento, bem como de assessores legais em caso de duvida em caso de tributagdo. Este fundo tem menos de 12 (doze) meses. Para avaliagdo da performance de um fundo de investimento, é
recomendavel a andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. Este material tem carater informativo, tendo sendo produzido por Exes Gestora de Recursos Ltda. (“Exes”). E vedada a distribuicdo, reprodugdo ou copia
sem a expressa concordéncia da Exes.
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Ativos

CRI AVIDA

CRI SAO VICENTE

CONGESA

CRI CONTRUTORA C&A

wcwswe

Fll JIVE PROPERTIES

PORTO

Grupo: A Avida Construtora foi fundada em 2007 e desde o seu fundamento ja entregou mais de 11.000
unidades. A operagdo teve seu vencimento antecipado declarado em 03.02.2022. A Empresa estd em
recuperagao judicial.

* Garantias: (i) Aval dos sdcios; (ii) Alienagdo fiduciaria de imoveis que deverdo perfazer, pelo menos, 100%
(cem por cento) do valor da divida; (iii) Cessdo fiduciaria de recebiveis imobiliarios que perfagam 150%
(cento e cinquenta por cento) do saldo devedor a valor presente pela taxa da transagdo. Serdo considerados
recebiveis cujo vencimento se dé dentro do prazo; (iv) Fundo de reserva equivalente a 3 PMTs.

*  Grupo: O supermercado S3o Vicente atua ha 52 anos na cidade de Americana/SP. Com administracdo
familiar, totaliza hoje 21 lojas, sendo 9 proprias, instaladas em cidades do interior de S3o Paulo.

* Garantias: (i) Alienacdo fiduciaria de imdveis no interior de Sdo Paulo, com base em avaliagdo para venda
forgada, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor dos CRI; (ii) Cessdo fiduciaria de recebiveis da
Cavicchiolli Negdcios Imobilidrios equivalente a R$1.600.000,00 (um milhdo e seiscentos mil reais)
transitando por més em Conta Vinculada; (iii) Fianga dos acionistas; (iv) Fianga do Supermercados
Cavicchiolli Ltda.; e (v) Fundo de despesas no montante inicial de RS 450.000,00.

* Grupo: A Congesa Engenharia foi fundada em 1993, localizada no Estado de S3do Paulo, em Indaiatuba, com
atuagdo em Indaiatuba e Campinas. Langou mais de 23 projetos e entregou mais de 2 mil unidades.

e Garantias: (i) Alienagdo fiduciaria de dois imdveis contiguos localizados ao lado da Congesa (Av. Itorord), que
devera ter o valor igual ou superior a R$3.000.000,00 em valor de mercado, e dos terrenos; (ii) Alienacdo
fiducidria dos terrenos de Campinas até o registro de incorpora¢do do empreendimento; (iii) Aval de todos
os sécios, conjuges e empresas do grupo; (iv) Alienagdo fiduciaria das quotas da SPE; e (v) Cessdo fiducidria
dos dividendos provenientes da SPE.

Grupo: Com trés décadas de histéria em Uberlandia, a C&A tem mais de 25 empreendimentos langados e
mais de 400 mil metros quadrados construidos, sendo 4 mil moradias entregues.

e Garantias: (i) Aval dos sécios e, conforme aplicdvel, de seus respectivos conjuges; (ii) Alienagao fiduciaria das
Torres Il e IV do Empreendimento Imobiliario Solar do Cerrado e do estoque de unidades imobiliarias das
Torres Il; (iii) Alienagdo fiduciaria de 100% das lojas do Empreendimento Solar do Cerrado; (iv) Cessdo
fiduciaria de 91,10% do recebiveis de locagdo das lojas; (v) Cessdo fiduciaria de 91,10% dos recebiveis
imobilidrios atuais e futuros dos Empreendimentos Solar do Cerrado Ill e IV; (vi) Cessdo fiduciaria de 91,10%
dos recebiveis imobilidrios pro-soluto do Empreendimento Solar do Cerrado (Torres |, I1, Il e IV) (vii) Endosso
dos seguros em favor do CRI; (viii) Fundo de reserva em valor igual as 3 parcelas de juros e amortizagdo; e
(ix) Fundo de despesas para a manutencdo da operagdo referente aos custos necessdrios para o
funcionamento da operagdo por até 12 (doze) meses.

Grupo: Fundada em 1945, atualmente é a 32 maior seguradora do Brasil, lider nos segmentos de automoveis,
residéncia e empresarial. Bloco de controle é composto pela familia Garfinkel e o Itad Unibanco.

* Garantias: (i) Quarenta e cinco imoveis nos estados de SP, MG, RJ, DF, BA, AM, MS, SC, RS e SE adquiridos com

SEGURO — desagio de 15% sobre o valor de avaliagdo; (ii) Pagamento de cupom mensal pela Porto Seguro a titulo de

Autorregulagio Mcrregscso
ANBIMA /\ ANBIMA

B,

indenizacdo pela vacancia dos imdveis; (iii) Subordinagdo do Fundo; e (iv) Obrigagdo de recompra dos imdveis
pela Porto Seguro ao fim de 48 meses, corrigidos pelo IPCA do periodo.

As informagGes contidas neste material sdo de carater mera e exclusivamente informativo, ndo se tratando de qualquer recomendagdo de compra ou venda de qualquer ativo negociado nos mercados financeiro e
de capitais, tampouco constitui colocagdo, distribuigdo, oferta, recomendagdo, andlise de investimentos, andlise de valores mobilidrios ou material publicitario. Os fundos sdo supervisionados e fiscalizados pela
Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM. Leia o regulamento e demais documentos legais do fundo antes de investir, disponiveis em http://www.cvm.gov.br/. Fundos de investimento ndo sdo garantidos pela
Instituigdo Administradora, pelo Gestor, por qualquer mecanismo de seguro, tampouco pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC. Rentabilidade passada ndo é garantia de rer ili futura. O il imento em
determinados ativos pelo Fundo pode sujeitar o investidor a substantivas perdas patrimoniais, em especial em caso de default de algum ativo investido. i de fundos de ir i i em
bolsa podem ser isentos de imposto de renda na fonte sob determinadas circunstancias, nos termos da legislagdo tributaria. Fundos de investimento imobilidrio sdo considerados produtos de investimento
complexos, nos termos da autorregulamentagdo. Verifique, de acordo com sua expertise, a conveniéncia em contratar consultores especializados e independentes para sua analise de investimento ou
desinvestimento, bem como de assessores legais em caso de ddvida em caso de tributagdo. Este fundo tem menos de 12 (doze) meses. Para avaliagdo da performance de um fundo de investimento, é
recomendavel a andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. Este material tem carater informativo, tendo sendo produzido por Exes Gestora de Recursos Ltda. (“Exes”). E vedada a distribuic3o, reprodugdo ou copia
sem a expressa concorddncia da Exes.
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Localizagao dos Ativos em Carteira
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Ativos por Segmento

Desenvolvimento @A

Autorregulacio /\ ANBI‘MA

ANBIMA

Empreendimento Vertical

Jive Properties

Loteamento

Maud Hedge Fund

A CRIAVIDA

G 16,49%

9,09%

14,96%

'CRI SAO VICENTE
37,41%

CRI CONSTRUTORA
C&A
16,90%

As informagGes contidas neste material sdo de carater mera e exclusivamente informativo, ndo se tratando de qualquer recomendagdo de compra ou venda de qualquer ativo negociado nos mercados financeiro e
de capitais, tampouco constitui colocagdo, distribuigdo, oferta, recomendagdo, andlise de investimentos, andlise de valores mobilidrios ou material publicitario. Os fundos sdo supervisionados e fiscalizados pela
Comissdo de Valores Mobilidrios — CVM. Leia o regulamento e demais documentos legais do fundo antes de investir, disponiveis em http://www.cvm.gov.br/. Fundos de investimento ndo sdo garantidos pela
Instituigdo Administradora, pelo Gestor, por qualquer mecanismo de seguro, tampouco pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC. Rentabilidade passada ndo é garantia de rer ili futura. O il imento em
determinados ativos pelo Fundo pode sujeitar o investidor a substantivas perdas patrimoniais, em especial em caso de default de algum ativo investido. i de fundos de ir i negociados em
bolsa podem ser isentos de imposto de renda na fonte sob determinadas circunstancias, nos termos da legislagdo tributaria. Fundos de investimento imobilidrio sdo considerados produtos de investimento
complexos, nos termos da autorregulamentagdo. Verifique, de acordo com sua expertise, a conveniéncia em contratar consultores especializados e independentes para sua analise de investimento ou
desinvestimento, bem como de assessores legais em caso de ddvida em caso de tributagdo. Este fundo tem menos de 12 (doze) meses. Para avaliagdo da performance de um fundo de investimento, é
recomendavel a andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. Este material tem carater informativo, tendo sendo produzido por Exes Gestora de Recursos Ltda. (“Exes”). E vedada a distribuic3o, reprodugdo ou copia
sem a expressa concorddncia da Exes.
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