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EXEST' Novembro 2025 /‘

IPCA+ 10,4% 41,3% em IPCA+
CDI + 4,7% 58,7% em CDI+

Retorno médio Exposicao por
dos ativos alvo investidos indexador Ativos Alvo

R$ 137,7 milhdes

em Patriménio Liquido”

Sobre o fundo

O EXES11 é um fundo middle grade. Atualmente, todos os ativos investidos pelo fundo séao
representados por Classe Unica ou Classe Sénior. A rentabilidade, quando comparada ao nivel de
risco das operagdes, sO € possivel em fungado da predominancia dos investimentos em ativos de
originagao e estruturagao proprietaria. Acreditamos que essa seja uma grande vantagem competitiva
em relagdo a outros fundos imobilidrios do mercado e os resultados histéricos corroboram essa
viséo.

Dividend Yield

A distribuicédo de dividendos referente ao periodo de competéncia de novembro, anunciada em 17/12,
foi de R$ 0,13 por cota para os investidores do EXES11. Isso representa um dividend yield mensal de
1,33% (em relagao a cota patrimonial do més) e um rendimento acumulado de 17,07% nos ultimos 12
meses. Se anualizado, isso equivale a um dividend yield igual a 17,18%.

O EXES11 também possui R$ 0,06 de reserva de lucro por cota com intuito de manter a linearidade
das distribuicdes de dividendos do fundo, conforme pode-se observar no grafico de distribuicdo dos
ultimos 12 meses, sendo que nos ultimos 11 meses foram realizadas distribuicdes no mesmo
patamar, de R$ 0,13.
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EX EST' Novembro 2025

Movimentacoes do Més

Durante o més ocorreu a liquidagao do CRI C&A. O ativo foi investido em 2022 e o uso dos recursos foi
para o financiamento das obras do Empreendimento Solar do Cerrado. Esse ano com o término das
obras foi iniciado o repasse das unidades para os adquirentes e, por consequéncia, a amortizagao do
CRI. Como se trata de um CRI Sénior, ocorre a preferéncia do pagamento em relagdo ao CRI
subordinado, o que traz mais seguranga para os investidores do EXES11. Este € um exemplo de ativo
para qual é dado preferéncia de investimento pelo time de gestao do fundo.

Ativos em Estruturacao

Estdo em diligéncia e estruturagéo os CRIs abaixo :

CRI A: O ativo é uma antecipacao de recebiveis de um loteamento residencial, sendo remunerado a
IPCA +12% a.a.. O empreendimento estd com 100% das obras concluidas e aproximadamente 100%
das unidades vendidas;

CRI B: O CRI possui finalidade de financiar o término de obras de Empreendimento Vertical, sendo
remunerado a CDI +5% a.a.;

CRI C: O CRI possui finalidade de financiar o término de obras de Empreendimento Vertical, sendo
remunerado a CDI + 5% a.a..

Importante ressaltar que todos os ativos acima foram originados diretamente pela Exes.

Pipeline de ativos

A Exes esta em negociacdes avangadas dos CRIs abaixo:

l. CRI I: Incorporacéo vertical residencial, remuneragéo de CDI + 4,5% a.a., volume de R$ 43
milhoes;

II. CRI II: Incorporacdo vertical residencial, remuneragcédo IPCA + 13% a.a., volume de R$ 24
milhoes.

éxes



EX EST' Novembro 2025

Comentario do Gestor

Continuamos a buscar uma composigao equilibrada entre ativos indexados ao CDI e ao IPCA. O fundo
possui aproximadamente 60% do seu portfélio alocado em ativos em CDI. Durante o més, com a
liqguidagdo do CRI C&A e a amortizagao extraordinaria de outros CRIs de término de obra, houve o
aumento da posicao de caixa do fundo.

Em novembro, o fundo encerrou o més com 15 Ativos Alvo, investidos em diferentes pragas do Brasil, e
ja ha previsdo de investimento em dois novos estados, nos quais o fundo ainda ndo possui exposigao.
Encerramos o més com aproximadamente 10% do PL alocado em caixa, e seguimos em diligéncia e
estruturagao avangada de trés novos CRIs, com o objetivo de reduzir essa posigdo em renda fixa.

O volume de oportunidades de investimento identificadas e analisadas pelo time de gestdo permanece
em seu maior patamar histérico. Continuamos a analisar e investir em CRIs estruturados por parceiros
de mercado; contudo, estamos especialmente satisfeitos com o volume e a qualidade de operacgoes
originadas diretamente pela equipe da Exes, nas quais participamos de todo o processo de
estruturagédo, desde a diligéncia até a formalizagdo das minutas e garantias. Como exemplo de
diferencial, destacamos os CRIs de término de obra, em que incluimos a gestdo do contas a pagar por
meio de Agente de Medicdo. Esse modelo proporciona maior controle sobre o direcionamento dos
recursos dos CRIs para a execugdo das obras. Além disso, realizamos mensalmente o
acompanhamento das vendas e da evolugéo fisica de cada empreendimento, buscando aprimorar
continuamente as estruturas de crédito dos ativos em carteira.

Nos empreendimentos ja concluidos e com Habite-se emitido, temos acompanhado de perto, em
conjunto com as incorporadoras, o repasse das unidades para financiamento ou quitagao direta pelos
clientes. A contratacdo de financiamentos junto as instituicdes financeiras tem ocorrido de forma
positiva. A recente liberagdo de compulsério para os bancos, anunciada pelo Banco Central, tende a
aumentar a liquidez e tornar esse processo ainda mais fluido.

Do ponto de vista de Dividend Yield, o EXES11 tem conseguido manter uma distribuigdo consistente de
rendimentos. Esse desempenho reflete a geragcdo de valor para os cotistas e reforga nosso
compromisso em seguir capturando as melhores oportunidades no mercado de recebiveis
imobiliarios.

-
* Fonte: Clube do Fll e EXES, Novembro/2025 exes



EXESTI Novembro 2025

Distribuicao geografica

dos Ativos Alvo

MATO GROSSO

12,55%

GOIAS DF

MINAS GERAIS

19,90%

SAO PAULO

48,84%

Composicao do Fundo

FIAGRO FII
21%

Renda Fixa
10%

Ativos Alvo
69%

Originacao Ativos Alvo

Terceiros
18%

Prépria
82%

Ativos Alvo por Segmento Concentracao Ativos Alvo*

Congesa l 0,52%
Loteamento . 4,21%
Ticem [l 1,44%
Totus - Spot Diadema [l 2,39%
Energia . 5,45% Bcanton - Doppio [l 2,41%
Avida [ 4,21%
Venda de terreno . 6,03% Celeste [N 5.45%
EBM (Cyrela) [ 5.51%
Residencial Pulverizado . 5,99% FGR _ 5,99%
Persa - Spot Smart [ 6,04%
Séao Vicente _ 6,25%
Varejo Essencial . 6,25%
NMC - Primus Park [ 8.41%
Bcanton - The First [ 7.42%
0,
FIAGRO FII - 283,03% Maxi - Tramonto [N o.25%

Incorporagao

*Néo é considerado a posigdo de Renda Fixa (Caixa) para o calculo.

Acoi - Ilhas Gregas

49,04% Fiagro Araguaia

I 11,65%

I 23,03%

éxes



EX EST' Novembro 2025

DRE Gerencial - Regime de Caixa

NOV/25 0uT/25 SET/25 AGO/25 JuL/25 JUN/24 MAI/24 ABR/24 MAR/24 FEV/24 JAN/25 DEZ/24  ACUMULADO

Receitas Totais ‘ 1.886.380 ‘ 1.585.966 2.345.638 ‘1.127.387‘ 1.042.462 736.663 901.058 812.695 949.162 822.506 d Y 756.886 ‘ 14.639.453

Juros 1.713.049 1.454.132 583.888 599.137 719.323 462.387 550.788 600.484 513.826 694.342 650.001 596.370
Corregdo Monetéria 87.405 93.581 30.748 120.666 124.123 127.902 192.913 176.795 226.051 57.287 349.684 121.046
Rendimento Caixa 85.926 38.757 451.372 162.004 177.956 146.374 157.357 35.416 209.285 70.877 58.215 26.997
Outras Receitas - (504) 1.279.630 245.580 21.060 - - - - - 614.749 12.474

(97.211) ‘ (79.601)

(65.336) ‘ (67.067) ‘ (64.201) | (67.658) (85.354) ‘ (989.746)
Despesas Operacionais (126.176)  (123.595) (97.211) (79.601) (66.309) (66.459) (70.778) (65.336) (67.067)  (64.201)  (64.087)  (63.218)
Impostos - . . . - - - - - . - .
- - - - (10.000) - (3.570) (22.136)

Despesas Totais ‘ (126.176) ‘ (123.595) (66.309) (66.459) (70.778)

Despesas Extraordinarias

Resultado Liquido ‘ 1.760.204 | 1.462.371 ‘ 2.248.426 ‘1047 786‘ 976.153 ‘ 670.204 ‘ 830.280 ‘ 747.359 ‘ 872.095 ‘ 758.305 ‘1604992‘ 671.532 ‘ 13.649.707
Resunadoquuido(porcota)| ] 0,10 | 0,16 | 0,15 | 0,14 | ) | 0,12 | 0,11 | 0,12 | 0,11 | ) | -
Reserva de Lucro | 853.678 926.664 | 1.297.479 | 187.125 | 63.047 | | 264.105 | 357.532 | 533.881 | 585.494 | 66.651 |
Reservade Lucro (porcota) | 0, 007 | o009 | o003 | o001 | | o004 | o005 | o008 | o008 | 001 |

Total Distribuido 1.833.189 1.833.189 1.138.072 923.708 923.708 923.708 923.708 923.708 923.708 923.708 923.708 781.599 12.975.711

Quantidade de Cotas 14.101.455  14.101.455 14.101.455  7.105.444 7.105.444 7.105.444  7.105.444  7.105.444  7.105.444 7.105.444 7.105.444 7.105.444
0,13 ‘ 0,13 ‘ 0,13 ‘ 0,13 ‘ 0,13 ‘ 0,13 ‘ 0,13 ‘ 0,11 ‘

Distribuigao por Cota ‘

Cota Patrimonial* | o7 X X 965 | 970 | 97 | 97 | om | 973 | 97 | 9s | -
Dividend Yield (Patrimonial)| ~ 1,33% 34% 35% 135% | 134% | 134% | 133% | 134% | 1.34% | 138% | 115% | 17.07%
Cota de Mercado 9,50 9,68 9,83 9,93 9,40 9,40 9,45 9,38 9,42 9,40 9,40 9,50 -

Ativos da carteira

Periodicidade

Cadigo IF Segmento Classe Juros Indexador Volume (R$) | Portfélio (%)

CRI 2514008597 Acoi - Ilhas Gregas Incorporagao Unica Mensal CDI + 4,00% 60 14.370.571 10,48%
CRI 25)0408858  Maxi-Tramonto  Incorporagéao Sénior Mensal CDI+ 3,75% 48 11.451.895 8,35%
CRI 24D3163840 Bcanton - The First Incorporagéo Unica Mensal CDI + 7,00% 18 9.158.802 6,68%
CRI 25J0860765 NMC - Primus Park Incorporagao Sénior Mensal CDI + 4,00% 36 10.378.803 7,57%
CRI 22D0945203 Sé&o Vicente Varejo Essencial  Unica Mensal IPCA + 8,61% 120 7.712.955 5,63%
CRI 24F1970219 Persa - Spot Smart Incorporagéo Sénior Mensal CDI + 5,00% 36 7.450.628 5,44%
CRI 2311279637 FGR sjlsv'gr‘?;:(;il Unica Mensal IPCA+ 9,50% 120  7.391.046 5,39%
C‘\’I;"np;: e N/A EBM (Cyrela) Vendadeterreno Unica Mensal IPCA+ 11,00% 60 6.800.279 4,96%
CRI 24B1861489 Celeste Energia Unica Mensal IPCA+  11,70% 155 6.722.068 4,90%
CRI 21H0976116 Avida Loteamento Unica Mensal IPCA + 11,0% 120 5.199.337 3,79%
CRI 25B2866664 Bcanton - Doppio  Incorporagdo Sénior Mensal CDI + 6,25% 30 2.970.864 2,17%
CRI 2412114236 T‘g;z;ﬁf:t Incorporagdo  Unica Mensal IPCA+ 12,00% 36 2.955.378 2,16%
CRI 22)1410467 Ticem Incorporagéo Unica Mensal IPCA+ 10,00% 36 1.775.321 1,30%
C?:npdr: © N/A Congesa  Vendadeterreno Unica Mensal IPCA+  9,00% 60 644.301 0,47%
FIAGRO AGRX11 Fiagro Araguaia FIAGRO FlI Unica Mensal N/A N/A N/A 28.415.963 20,73%
Caixa N/A BTG Pactual Yield Renda Fixa N/A N/A CDI+ 0% N/A 13.670.214 9,97%

Total 137.068.424 100,00%

éxes


https://exessecuritizadora.com.br/emissoes/cri-acoi/
https://exessecuritizadora.com.br/emissoes/cri-maxi-senior/
https://www.leveragesec.com.br/emissoes/cri-bcanton/
https://exessecuritizadora.com.br/emissoes/cri-primus-park-senior/
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/22D0945203
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/24F1970219
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/23L1279637
https://truesecuritizadora.com.br/emissoes/?serieid=2134&BRAPCSCRINA3&24B1861489
https://app.opeacapital.com/pt/emissoes/24F1970219
https://www.leveragesec.com.br/emissoes/cri-doppio/
https://www.canalsecuritizadora.com.br/emissao/24i2114236
https://truesecuritizadora.com.br/emissoes/?serieid=1740&BRAPCSCRIFS1&22J1410467

EXES." Novembro 2025

Ativos

CRI MAXI - Tramonto - Sénior

GRUPO: A Maxi € uma construtora e incorporadora com atuagdo em Uberlandia/MG. A Maxi
ja entregou 7 empreendimentos verticais. O uso dos recursos do CRI é para término das
obras do Empreendimento Vertical Tramonto.

ATUALIZACOES: Foram realizadas duas assembleias para prorrogar o prazo para que a
companhia atenda as obrigagdes definidas na estrutura do CRI. Este periodo de adaptagéao
da companhia as obrigagbdes impostas pela operagéo é usual.

GARANTIAS: (i) aval dos sécios PF; (ii) aval da construtora; (iii) cessao fiduciaria de 100%
dos recebiveis atuais e futuros; (iv) alienagao fiduciaria de 100% das quotas da SPE; (v)
Alienacgéao fiduciaria de 100% das unidades do empreendimento; (vi) CRI subordinado de
15% da emisséao; (vii) seguro de responsabilidade civil e de engenharia; (viii) Fundo de
reserva de juros 3 PMTs; e (ix) fundo de despesas de 6 meses.

CRI NMC - Primus Park - Sénior

GRUPO: A NMC é uma construtora e incorporadora com atuagdo em Goiania/GO. A NMC ja
entregou mais de 17 obras. O uso dos recursos do CRI é para o término das obras do
Empreendimento Vertical Primus Park.

GARANTIAS: (i) aval dos sécios PF; (ii) aval da construtora; (iii) cessao fiduciaria de 100%
dos recebiveis atuais e futuros; (iv) alienacao fiducidria de 60% das quotas da SPE; (v)
Alienacgéao fiducidria de 100% das unidades do empreendimento; (vi) CRI subordinado de
30% da emissao; (vii) seguro de responsabilidade civil e de engenharia; (viii) Fundo de
reserva de juros 3 PMTs; e (ix) fundo de despesas de 6 meses.

CRI ACOI - llhas Gregas

GRUPO: A ACOI é uma construtora e incorporadora com atuagdo em cidades da regiao
metropolitana de S&do Paulo/SP. A ACOI ja entregou mais de 45 obras residenciais e
empresarias nas cidades de Itatiba, Jundiai, Campinas, ltupeva etc.

ATUALIZACOES: Foi realizada assembleia para prorrogar o prazo para que a companhia
atenda aa obrigacdes definidas na estrutura do CRI. Adicionalmente, foi aprovado a
utilizagao do Fundo de Reserva para efetuar o pagamento de parcela e a recomposi¢céao do
fundo. Este periodo de adaptagédo da companhia as obrigagdes impostas pela operagéo é
usual.

GARANTIAS: (i) aval dos sécios PF; (ii) aval da construtora; (iii) cessao fiduciaria de 100%
dos recebiveis atuais e futuros; (iv) alienacgao fiduciaria de 100% das quotas da SPE; (v)
Alienacgéao fiduciaria de 100% das unidades do empreendimento; (vi) alienagao fiduciarias
das unidades do permutante terrenista até a emissdo do Habite-se; (vii) seguro de
responsabilidade civil e de engenharia; (viii) Fundo de reserva de juros 3 PMTs; e (ix) fundo
de despesas de 6 meses.

éxes



CRI BCANTON - Doppio - Sénior

GRUPO: A Bcanton é uma construtora e incorporadora com foco no desenvolvimento de
empreendimentos verticais de alto-padrdo localizados em Santo André/SP. O uso dos
recursos do CRI é para a conclusdo do empreendimento Doppio.

ATUALIZACOES: Foi realizada assembleia que aprovou o uso dos recursos do Fundo de
Despesas para contratagao da B. Internacional Real Estate Ltda. para realizar Laudo de
Avaliagdo dos imdveis, para reforgo de garantia caso seja aprovada eventual emissédo de
nova série no ambito da Operacgéo.

GARANTIAS: (i) aval dos sécios PF; (ii) aval da construtora; (iii) cessao fiduciaria de 100%
dos recebiveis atuais e futuros; (iv) alienacgéo fiduciaria de 100% das quotas da SPE; (v)
Alienacgao fiduciaria de 100% das unidades do empreendimento; (vi) cesséo fiduciaria e
alienacado fiduciaria em condicdo suspensiva dos recebiveis e unidades do
empreendimento The First respectivamente; (vii) seguro de responsabilidade civil e de
engenharia; (viii) Fundo de reserva de juros 3 PMTs; e (ix) fundo de despesas de 6 meses.

R DB PR RAAAAAA NN S0 20

CRI TOTUS - Spot Diadema

GRUPO: A Totus Engenharia é um Incorporadora e Construtora localizada em Diadema/SP.
Possui como foco o desenvolvimento de empreendimentos verticais de médio-padrao. O
Residencial Spot é o seu quarto empreendimento.

ATUALIZACOES: Em dez/2025 foi emitido o Habite-se. O projeto estd com 94% de evolugao
das obras e 81% das unidades vendidas.

GARANTIAS: (i) aval dos sdécios PF; (ii) aval da construtora; (iii) cesséo fiduciaria de 100% dos
recebiveis atuais e futuros; (iv) alienagao fiduciaria de 100% das quotas da SPE; (v) hipoteca
de 1° grau de 100% das unidades do empreendimento; (vi) seguro de responsabilidade civil
e de engenharia; (vi) Fundo de reserva de juros 3 PMTs; e (vii) fundo de despesas de 6
meses.

CRI PERSA - Spot Smart Living- Sénior

GRUPO: A Persa é o brago de incorporagdo e construgdo de um grande grupo
patrimonialista de Minas Gerais. O Grupo possui inumeros imoveis para renda e para
incorporagéo imobilidria futura. O uso dos recursos do CRI é para construgdo do
empreendimento vertical de alto padrdo Spot Smart Living localizado na cidade de
Uberlandia/MG.

GARANTIAS: (i) CRI Subordinado de 20% da emissao; (ii) Fianga dos Sécios PJ; (iii) Alienagéo
Fiduciaria de 100% das quotas da SPE; (iv) Alienacdo de 100% das unidades imobiliarias;
(v) Cessao fiduciaria de 100% de recebiveis; (vi) cessao fiducidria de recebiveis de aluguel
de outros empreendimentos imobiliarios; (vii) alienacgéo fiduciaria de outros imdéveis com o
valor de venda forcada de R$ 6 milhdes; (viii) Seguro de Responsabilidade Civil e
Engenharia; (ix) Fundo de reserva de 3 PMT; e (x) Fundo de despesas de 6 meses.

CRI BCANTON - The First

GRUPO: A Bcanton é uma construtora e incorporadora com foco no desenvolvimento de
empreendimentos verticais de alto-padrao localizados em Santo André/SP. O uso dos
recursos do CRI é para a conclusdo do empreendimento The First.

ATUALIZACOES: Empreendimento com Habite-se emitido, 99% das unidades vendidas e
obras concluidas.

GARANTIAS: (i) Fianga dos Sécios PF e PJ; (ii) Alienagao Fiduciaria de 100% das quotas da
SPE; (iv) Alienacao de 100% das unidades imobiliarias; (iv) Cessao fiduciaria de 100% de
recebiveis; (v) Seguro de Engenharia e Responsabilidade Civil; (vi) Fundo de Obras; (vii)
Fundo de reserva de 3 PMT; e (viii) Fundo de despesas de 6 meses. -
exes
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CRI TOTUS - Spot Diadema

GRUPO: A Totus Engenharia é um Incorporadora e Construtora localizada em Diadema/SP.
Possui como foco o desenvolvimento de empreendimentos verticais de médio-padrao. O
Residencial Spot é o seu quarto empreendimento.

GARANTIAS: (i) aval dos sdécios PF; (ii) aval da construtora; (iii) cesséo fiduciaria de 100% dos
recebiveis atuais e futuros; (iv) alienagao fiduciaria de 100% das quotas da SPE; (v) hipoteca
de 1° grau de 100% das unidades do empreendimento; (vi) seguro de responsabilidade civil
e de engenharia; (vi) Fundo de reserva de juros 3 PMTs; e (vii) fundo de despesas de 6
meses.

ATUALIZACAO: Em dez/2025 foi emitido o AVCB e estd em vias de emissédo do Habite-se. O
projeto estd com 94% de evolugao das obras e 81% das unidades vendidas.

CRI PERSA - Spot Smart Living- Sénior

GRUPO: A Persa é o brago de incorporagdo e construgdo de um grande grupo
patrimonialista de Minas Gerais. O Grupo possui inumeros imoveis para renda e para
incorporagédo imobilidria futura. O uso dos recursos do CRI é para construgdo do
empreendimento vertical de alto padrdo Spot Smart Living localizado na cidade de
Uberlandia/MG.

GARANTIAS: (i) CRI Subordinado de 20% da emisséo; (ii) Fianga dos Sécios PJ; (iii) Alienagéo
Fiduciaria de 100% das quotas da SPE; (iv) Alienacdo de 100% das unidades imobiliarias;
(v) Cessao fiduciaria de 100% de recebiveis; (vi) cessao fiducidria de recebiveis de aluguel
de outros empreendimentos imobiliarios; (vii) alienacéo fiduciaria de outros imdéveis com o
valor de venda forcada de R$ 6 milhdes; (viii) Seguro de Responsabilidade Civil e
Engenharia; (ix) Fundo de reserva de 3 PMT; e (x) Fundo de despesas de 6 meses.

CRI BCANTON - The First

GRUPO: A Bcanton é uma construtora e incorporadora com foco no desenvolvimento de
empreendimentos verticais de alto-padrdo localizados em Santo André/SP. O uso dos
recursos do CRI é para a conclusdo do empreendimento The First.

GARANTIAS: (i) Fianca dos Sécios PF e PJ; (ii) Alienagao Fiduciaria de 100% das quotas da
SPE; (iv) Alienagcao de 100% das unidades imobiliarias; (iv) Cesséao fiduciaria de 100% de
recebiveis; (v) Seguro de Engenharia e Responsabilidade Civil; (vi) Fundo de Obras; (vii)
Fundo de reserva de 3 PMT; e (viii) Fundo de despesas de 6 meses.

ATUALIZACAO: Empreendimento com Habite-se emitido, 99% das unidades vendidas e
obras concluidas

CRI CELESTE ENERGY

GRUPO: CRI voltado a empresa de energia solar localizada no MT. A operagédo é controlada
por um grande produtor de leguminosas do MT e possui uma estrutura de crédito robusta,
composta pelo pagamento do offtaker na conta do CRI e cash sweep de parte dos
recebiveis.

GARANTIAS: A operagdo possui como garantias o aval do controlador, alienagéo fiduciaria
de terras produtivas e irrigadas com uma razdo minima de 200% de venda forgada, fundo de
juros, fundo de reserva, fluxo de recebiveis de 150% da PMT, cessao fiduciaria de contratos
com o offtaker do projeto, seguro completion e risco de engenharia, alienagao fiducidria de
maquinas, equipamentos, direito real de superficie e das agdes da empresa.
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CRI CELESTE ENERGY

GRUPO: CRI voltado a empresa de energia solar localizada no MT. A operagédo é controlada
por um grande produtor de leguminosas do MT e possui uma estrutura de crédito robusta,
composta pelo pagamento do offtaker na conta do CRI e cash sweep de parte dos
recebiveis.

GARANTIAS: A operagdo possui como garantias o aval do controlador, alienagéo fiduciaria
de terras produtivas e irrigadas com uma razdo minima de 200% de venda forgada, fundo de
juros, fundo de reserva, fluxo de recebiveis de 150% da PMT, cessao fiduciaria de contratos
com o offtaker do projeto, seguro completion e risco de engenharia, alienagao fiduciaria de
maquinas, equipamentos, direito real de superficie e das agdes da empresa.

CRI FGR - Jardins Marselha

GRUPO: A FGR é uma das maiores incorporadoras do centro-oeste do Brasil. Sendo que ja
entregou mais de R$ 2 Bilhdes de VGV distribuido em 7 estados e em 37 empreendimentos.
O uso dos recursos é para a conclusdo das obras do Condominio de Casas Jardins
Marselha em Aparecida de Goiania/GO.

ﬁEE ATUALIZACOES: Empreendimento com obras concluidas, TVO e Habite-se emitidos e 99%
vendido. Foi realizada assembleia que aprovou a Devedora constituir Alienagao Fiduciaria

INCORPORAGEES SA. 4o Quotas sobre 49% das quotas da SPE Jardins Marselha/Lyon, como garantia de nova
operagdo financeira de montante superior a R$ 200.000.000,00, mediante as
contrapartidas: (a) ndo oneragédo em 2° grau de 51% das agdes/quotas da SPE (ja alienadas
ao CRI Marselha); (b) retencdo do remanescente de obra do empreendimento Lyon na nova
operacao; (c) vedagao de amortizagdo programada superior a 60% do saldo devedor do
principal até 2029; e (d) taxa maxima da nova operagéo de CDI + 3,5% a.a.

GARANTIAS: (i) Fianga dos Sécios PF; (ii) Fiangca da FGR Participagoes; (iii) Alienacéo
Fiduciaria de 51% das quotas da SPE; (iv) Cessdo fiduciaria de pelo menos 140% de
recebiveis; durante o prazo do CRI e pelo menos 160% pelo prazo total dos recebiveis; (v)
Fundo de reserva de 6 PMT durante as obras e apds a conclusédo das obras pelo menos 3
PMT; e (vi) Fundo de despesas.

EBM - Liratcio Cambui

7
E BM GRUPO: A EBM foi fundada em 1981. A empresa atua na incorporagao e construgao de
empreendimentos horizontais, verticais e comerciais. Iniciou uma parceria com a Cyrela

em 2007 e em 2012 a Cyrela passou a deter 50% da sociedade. A transagao se trata da
venda parcelada de terrenos para o desenvolvimento do empreendimento vertical médio
padrdo em Campinas/SP

a_

D C\TRELA GARANTIAS: (i) Fianga dos sdécios PF; (ii) Fiangca da EBM; Fianga da Cyrela; (ii) Alienagao
fiduciaria de imoveis com valor de venda forgada de 140% em relagéo ao saldo devedor; (iv)
Alienacgao fiduciaria de 100% das quotas da SPE; e (v) cesséao fiduciaria de 100% dos
dividendos da SPE.
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CRI TICEM - Gran Garden

GRUPO: A Ticem foi fundada ha 10 anos, com foco na incorporagdo e construgdo de
projetos de alto padréao no interior do estado de Sdo Paulo. O uso dos recursos do CRI é
para a conclusao das obras do empreendimento vertical de alto padrédo Grand Garden
(“GGR”) localizado na cidade de Rio Claro/SP.

ATUALIZACOES: Empreendimento com obras concluidas, Habite-se emitido e 85% vendido.

GARANTIAS: (i) Aval dos sécios; (ii) Alienagao fiduciaria de 100% das quotas da SPE GGR,; (iii)
Cessao Fiduciaria de 100% dos recebiveis atuais e futuros do GGR; (iv) Alienagéao fiduciaria
de 100% das unidades imobiliarias do GGR; (v) Fundo de Reserva equivalente a 2 PMTs; (vi)
Fundo de despesas no montante de R$ 100.000,00.

~ CRI SAO VICENTE

GRUPO: : O Supermercado Sao Vicente atua ha 52 anos no estado de SP. Conta com 21
lojas, sendo 9 préprias, instaladas em cidades do interior de Sao Paulo.

GARANTIAS: (i) Alienacgéo fiduciaria de iméveis no interior de Sao Paulo, com base em
avaliagado para venda forgada, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor dos CRI;
(i) Cessao fiduciaria de recebiveis equivalente a R$ 1.600.000,00 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 R$ 450.000,00.
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CONGESA - Mood Cambui

GRUPO: A Congesa Engenharia foi fundada em 1993,. A empresa localiza-se em
Indaiatuba/SP, com atuagédo em tal cidade e em Campinas. Com cerca de 23 projetos
langados, entregou mais de 2 mil unidades. A transacgao se trata da venda parcelada de
terrenos para o desenvolvimento do empreendimento vertical médio padrao Mood Cambui
em Campinas/SP.

GARANTIAS: (i) aval dos socios PF e PJ; (ii) Alienagao fiduciaria de dois imdveis contiguos
localizados em Indaiatuba/SP, com valor de mercado de R$ 2.480.000,00; (iii) Aval de todos
os socios e empresas do grupo; e (iv) Cessao fiduciaria dos dividendos provenientes da SPE
Mood Cambui.

CRI AVIDA

GRUPO: A Avida Construtora, fundada em 2007, jé entregou mais de 11.000 unidades desde
entdo. No entanto, a operagao teve seu vencimento antecipado declarado em 03 de
fevereiro de 2023. A empresa encontra-se em processo de recuperagao judicial.

GARANTIAS: (i) Aval dos sdcios; (ii) Alienagéo fiduciaria de imdéveis com valor de mercado
n"ida equivalente a R$ 14,8 milhdes e R$ 8,9 milhdes de venda forgada; (iii) Cesséo fiduciaria de

100% dos recebiveis atuais e futuros dos Loteamentos Papagaio (Sapezal/MT) e Altos da
Serra (Diamantino/MT); (iv) Promessa de cessdo fiducidria de recebiveis referente as
permutas financeiras e pro-soluto dos Empreendimentos Beija Flor, Spartha e
Celina Bezerra; (v) Fundo de Despesas; (vi) Fundo de Reserva;

CONSTRUTORA

ATUALIZACOES: O CRI estéd com o fluxo de pagamento em dia. Conforme Ata de Assembleia
do CRI realizada em 04/12/2024 foi firmado acordo que repactua a operagao, adicionando
garantias e majorando a taxa para IPCA + 15% a.a. Ainda estd sendo aguardado o transito e
julgado da decisdo que aprove a repactuagao e a outorga das novas garantias dado que a
Avida ainda se encontra em Recuperacéo Judicial.
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Principais caracteristicas

O Fundo tem por objetivo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a
rentabilidade de suas cotas, por meio da aquisicdo dos Ativos Alvo; dos Ativos de

OBJETIVO Liquidez, caso os recursos do Fundo nao estejam alocados nos Ativos Alvo ou
eventual comercializagao dos Ativos Alvo, observados os termos e condigoes da
legislacao e regulamentagéo vigentes.

PUBLICO-ALVO Investidores em geral

INiCIO DO FUNDO 02 de setembro de 2021

CONDOMINIO Fundo Fechado

CLASSIFICAGCAO ANBIMA FIl de Titulos e Valores Mobiliarios Gestao Ativa
TAXA DE ADMINISTRAC}AO 1,00% a.a.

TAXA DE PERFORMANCE Nao Possui

GESTOR Exes Gestora de Recursos Ltda.
ADMINISTRADOR BTG Pactual Servigos Financeiros S/A DTVM.
CUSTODIANTE BTG Pactual Servigos Financeiros S/A DTVM.
CNPJ 41.076.851/0001-03

REGIME DE CAIXA Caixa

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

Disclaimer

As informagées contidas neste material sdo de cardter mera e exclusivamente informativo, nao se tratando de qualquer recomendagéo
de compra ou venda de qualquer ativo negociado nos mercados financeiro e de capitais, tampouco constitui colocacgéo, distribui¢éo,
oferta, recomendagéo, analise de investimentos, analise de valores mobilidrios ou material publicitdrio. Os fundos sé&o
supervisionados e fiscalizados pela Comissao 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 Instituicdo Administradora,
pelo Gestor, por qualquer mecanismo de seguro, tampouco pelo Fundo Garantidor de Créditos — FGC. Rentabilidade passada nao é
garantia de rentabilidade futura. O investimento em determinados ativos pelo Fundo pode sujeitar o investidor a substantivas perdas
patrimoniais, em especial em caso de default de algum ativo investido. Rendimentos de fundos de investimento negociados em bolsa
podem ser isentos de imposto de renda na fonte sob determinadas circunstancias, nos termos da legislagdo tributdria. Fundos de
investimento imobilidrio sdo considerados produtos de investimento complexos, nos termos da autorregulamentacdo. Verifique, de
acordo com sua expertise, a conveniéncia em contratar consultores especializados e independentes para sua anélise 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 anélise de, no minimo, 12 (doze) meses. Este
material tem carater informativo, tendo sendo produzido por Exes Gestora de Recursos Ltda. (“Exes”). E vedada a distribuigao,
reproducdo ou cépia sem a expressa concordancia da Exes.

Autorregulagio

ANBIMA

www.exes.com.br
ridexes.com.br | +5511 3045-7528
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