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Setembro 2023

R$ 43,9 IPCA+9,3% 53,81% em IPCA+
milhdes CDI +5,0% 46,19% em CDI+

em Patriménio Liquido Retorno médio dos ativos Exposi¢do em indexador da
alvo investidos carteira

Comentario do Gestor

No més de setembro, o IPCA foi de 0,26%, ficando abaixo das expectativas do mercado, que
estimava um indice de 0,33%. A boa noticia deste més foi a queda nos principais nucleos de
inflacdo, que atingiram cerca de 0,21%, e o indice de difusao, que avalia a disseminacao da
inflacdao, ficou em 43%, mantendo-se em patamares bem baixos, indicando uma menor
disseminagao da inflacao, o que facilita o seu controle. O Unico ponto de ateng¢ao para os
investidores € o setor de servicos, que registrou mais uma alta, atingindo 0,33% neste meés,
seguindo o que foi divulgado no IPCA-15.

No gue diz respeito ao Fundo EXESTI, a distribuicdo por cota no més de outubro foi de R$ 0,78,
referente ao periodo de competéncia de setembro. A queda no valor da distribuicdao em
relacao aos meses anteriores ocorreu devido a custos esporadicos de auditoria e a custos com
o processo judicial do CRI Avida.

Pipeline

Atualmente, estdo em fase de analise ou de estruturacao 14 operagdes, que, se concretizadas,
representarao um volume total disponivel para alocacdo de R$ 674 milhdes. Em outubro foram
realizados dois novos aportes pelo fundo, sendo um incremento de R$ 4 milhdes na operacao
Ticem e uma nova operacdo de R$ 6 milhdes em um projeto imobilidrio na cidade de
Campinas. Estamos focados em absorver as oportunidades que surgiram neste bom momento
de mercado, visando aumentar a diversificagcao de nosso portfdlio.

Vencimento antecipado do CRI Avida

O CRI Avida teve seu vencimento antecipado declarado em fevereiro de 2023. Medidas
extrajudiciais e judiciais para a excussao e a execucao 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 para representar o CRI. A Devedora ingressou
com pedido de recuperacao judicial e o administrador judicial, em sua manifestacao nos autos
da recuperacao judicial, classificou o crédito devido ao patrimoénio separado do CRI como
extraconcursal.

Paralelamente, em sede de agravo de instrumento no Tribunal de Justica do Mato Grosso, os
imoveis de Cuiaba e Sinop, dados em alienacao fiduciaria pela Avida, foram considerados bens
Nao essenciais, 0 que permite a continuagao da execucao dessas garantias. O procedimento de
execucao ja foi iniciado e, apods sua conclusao, € esperada a realizacao de leildes dos imodveis.
Ademais, foram declarados de propriedade da Provincia os direitos creditérios cedidos
fiduciariamente em garantia dos CRI. A exposicdo do EXES11 em CRI Avida é de R$ 1.960.087,88,
com data de atualizacao até 29 de setembro de 2023.
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CRI
CONSTRUTORA
C&A

CRI AVIDA
CRI SAO VICENTE,
CONGESA, TICEM e
Fll JIVE

Ativos por Segmento

Loteamento

Supermercado

Renda Fixa

25,71%

1,89% 5:84%
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Empreendimento
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DRE Gerencial - Regime de Caixa

Set/23  Ago/23 Jul/23 Jun/23 Mai/23 Abr/23 Mar/23 Fev/23 Jan/23 Dez/22 Nov/22 Acumulado

Receitas Totais | 476.099 | 537.976 | 461.260 | 330.333 | 319.753 | 208.076 | 214.909 | 210.678 | 288.014 | 291.083 |236.482 3.008.573

Juros 149.89 152588 165522 155.013 117.438 155.660 165373 159.063 218.340 225328 190.458 1.704.783
Correcao 95268 95.054 94.940 94.941  96.218 - - - 18.785  27.691 - 427.629
Monetaria

2:;‘;' mento 198.438 223.831 200.807 39195  7.383 9.203 9.27 4.648  7.585 6.810 - 508.733

Outras Receitas 32498 31.427 39.742 41183 49.434 43.212 40.265  46.967 43.304 31.253 31.252  398.039

Despesas Totais | (133.379) | (81.708) | (37.502) | (34.027) | (74.454) | (58.069) | (101346) | (97.463) | (47.364) | (34.830) | (35.158) | (564.307) |

g?)se‘::ts:;snais (45.531) (44.094) (37.502) (34.027) (34.027) (33.277) (31.444) (36.685) (47.364) (34.830) (35.158) (368.408)

Impostos - - - - - - - - - - - -

Despesas
Extraordinarias  (87-847) - - (40.427) (24.792) (69.902) (60.778) - - (195.899)

—mmmm—

Total Distribuido 272270 491.587 461.269 286.373 246.235 158.861 13.851 116.498 246.235 259.473 185.725 2.074.520

g;’:‘a"st'dade de 477.269 477.269 477.269 400.062 264769 264769 264.769 264769 264769 264769 264.769

coa ™" | o7 | 103 | 105 | 10e | 093 | om0 | oss | 04 | oss | oss | om | ene |

= 0,85% 1M% 1,13% 1,08% | 1,06% | 0,61% | 0,42% | 0,44% | 0,92% | 097% | 0,1% | 8,45%
Patrimonial

Cota de Mercado 88,00 88,00 88,00 88,00 88,00 103,05 103,05 103,05 103,05 103,05 103,05

Ativos da Carteira

Tipo Segmento Classe Reriodicidade Indexador IEEE L s % Portfélio
Juros (meses) (R$)

Avida Loteamento Unica Mensal IPCA + 11,00% 1.960.088 4,41%

CRI Sao Vicente Supermercado Unica Mensal IPCA + 8,61% 120 9.847.109 22,14%
CRI Construtora C&A Empreendimento Vertical Sénior Mensal CDI + 5,00% 60 2.878.169 6,47%
CRI Ticem Empreendimento Vertical Unica Mensal IPCA + 10,00% 36 4.305.300 9,68%
C?/rerwhpcqz € Congesa Empreendimento Vertical  Unica Mensal IPCA + 9,00% 60 4.332.345 9,74%
Fll MCHFT Fundo de inv. Imob. Unica Mensal N/A N/A N/A 2.613.885 5,88%

Fll Jive Properties Fundo de inv. Imob. Sénior Mensal IPCA + 8,25% 48 845349 1,90%
FIRF FIRF Reserva Renda Fixa Unica N/A CDI + N/A N/A 15.079.993 33,90%
Caixa N/A Renda Fixa N/A N/A CDI + N/A N/A 2.669.229 6,0%
Total 44.531.470 100%

Rentabilidade

equivalente *

Dividend Yield (patrimonial) x IPCA Che o8

por cota 1,00%
1,50% 1,25% 1,27% 1,33% 1,31%
5 o 1,13% 1,119
1,06% 1,08% ’ 1,00%
1,00% 0,85%
0, 61% o 61%
0,50%
ke 0,23% 0 12% 0,23% 0,26%
0,00% - ——n | - .
abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23

-0,50%

HIPCA EEXES11 (comisengdo) M EXES11 (sem isencgdo)

*Rendimento do fundo assumindo a equivaléncia a ativo ndo isento de IR (15%) para pessoa Fisica
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Ativos
CRI AVIDA

Grupo: A Avida Construtora, fundada em 2007, j& entregou mais de 11.000 unidades desde
entdo. No entanto, a operacao teve seu vencimento antecipado declarado em 03 de fevereiro
de 2023. A empresa encontra-se em processo de recuperacao judicial.

Garantias: (i) Aval dos socios; (i) Alienacéo fiduciaria de dois imadveis; (iii) Cessdo fiduciaria de
recebiveis imobilidrios de 150% (cento e cinquenta por cento) do saldo devedor a valor
presente pela taxa da transacao.

.~ Grupo: O supermercado Sao Vicente atua ha 52 anos na cidade de Americana/SP. Conta com
21 lojas, sendo 9 proprias, instaladas em cidades do interior de Sao Paulo.

Garantias: (i) Alienacao fiduciaria de imoveis no interior de Sao Paulo, com base em avaliagao
para venda forcada, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor dos CRI; (ii) Cessao
fiduciaria de recebiveis equivalente a R$ 1600.000,00 transitando por més em Conta
Vinculada; (iii) Fianca dos acionistas; (iv) Fianca do Supermercados Cavicchiolli Ltda.; e (v)
Fundo de despesas no montante inicial de R$ 450.000,00.

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

Garantias: (i) Alienacdo fiduciaria de dois imdéveis contiguos localizados em Indaiatuba/SP, com
valor de mercado de R$ 2.480.000,00; (ii) Aval de todos os socios e empresas do grupo; (iii)
Alienacao fiduciaria das quotas da SPE Mood Cambur; e (iv) Cessao fiduciaria dos dividendos
provenientes da SPE Mood Cambui.

CRI CONTRUTORA C&A

Grupo: Com trés décadas de histéria em Uberlandia, a C&A tem mais de 25 empreendimentos
langcados e de 400 mil metros quadrados constrwdos sendo 4 mil moradias entregues. O USO
dos recursos do CRI é para a conclusao das obras do empreendimento vertical médio padrdo
Solar do Cerrado localizado em Uberlandia/MG.

Garantias: (i) Aval dos sdcios; (i) Alienacao fiducidria das Torres Il e IV do Solar do Cerrado; (iii)
) Alienacao fiduciaria de 100% das lojas do Solar do Cerrado (iv) Cessao fiduciaria de 9110% dos
) recebiveis imobiliarios atuais e futuros dos Solar do Cerrado I, IV e Lojas; (v) Cessao fiduciaria de
91,10% dos recebiveis imobiliarios pro-soluto do Solar do Cerrado (Torres | e Il) (vi) Seguro de
Obra e Responsabllldade Civil; (vii) Fundo de reserva em valor igual as 3 parcelas de juros e
amortizacao; e (viii) Fundo de despesas de 12 (doze) meses.

Fll JIVE PROPERTIES

Crupo: Fundada em 1945, atualmente é a 3% maior seguradora do Brasil, lider nos segmentos
de automoveis, residéncia e empresarial. Bloco de controle € composto pela familia Garfinkel e

PORTO E o Itau Unibanco.

SEGURO Garantias: (i) Quarenta e cinco imoveis nos estados de SP, MG, RJ, DF, BA, AM, MS, SC, RS e SE
adquiridos com desagio de 15% sobre o valor de avaliacao; (i) Pagamento de cupom mensal
pela Porto Seguro a titulo de indenizacdo pela vacancia dos imadveis; (iii) Subordinacéo do
Fundo; e (iv) Obrigacéo de recompra dos imodveis pela Porto Seguro ao fim de 48 meses,
corrigidos pelo IPCA do periodo.

CRITICEM

Grupo: A Ticem foi fundada a 10 anos, com foco na incorporagao e construgcao de projetos de
alto padrao no interior do estado de Sdo Paulo. O uso dos recursos do CRI é para a conclusao
das obras do empreendimento vertical de alto padrao Grand GCarden (“GGR") localizado na
cidade de Rio Claro/SP.

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

Principais Caracteristicas

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

Objetivo Ativos de Liquidez, caso os recursos do Fundo nao estejam alocados nos
Ativos Alvo ou eventual comercializacdao dos Ativos Alvo, observados os
termos e condicoes da legislacdo e regulamentacao vigentes.

Publico-alvo Investidores em geral (exceto durante oferta 476)
Iniciodo fundo 02 de setembro de 2021
Condominio Fundo Fechado

Classificagdo ANBIMA Fll de Titulos e Valores Mobiliarios Gestdo Ativa
Taxade Administragdo  1,00% a.a.

Taxa de Performance N&o Possui.

Gestor Exes Gestora de Recursos Ltda.
Administrador BTG Pactual Servicos Financeiros S/A DTVM.
Custodiante BTG Pactual Servicos Financeiros S/A DTVM.
CNPJ 41.076.851/0001-03

Regime de Caixa Caixa

*As taxas de administracao englobam taxa de administracao, gestao, custddia e escrituragao

Disclaimer

As informacdes contidas neste material sdo de carater mera e exclusivamente informativo, ndo se tratando de qualquer
recomendagao de compra ou venda de qualquer ativo negociado nos mercados financeiro e de capitais, tampouco constitui
colocacéo, distribuicéo, oferta, recomendacéao, analise de investimentos, analise de valores mobiliarios ou material publicitario.
Os fundos sdo supervisionados e fiscalizados pela Comissédo de Valores Mobiliarios — 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 qualgquer mecanismo de seguro, tampouco pelo Fundo Garantidor
de Créditos — FGC. Rentabilidade passada nao € 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 legislacdo tributaria. Fundos de investimento imobiliario 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 analise de investimento ou desinvestimento,
bem como de assessores legais em caso de dudvida em caso de tributagdo. Este fundo tem menos de 12 (doze) meses. Para
avaliagdo da performance de um fundo de investimento, é recomendavel a analise de, no minimo, 12 (doze) meses. Este
material tem carater informativo, tendo sendo produzido por Exes Gestora de Recursos Ltda. (“Exes”). E vedada a distribuic&o,
reproducdo ou cépia sem a expressa concordancia da Exes.

'- Nossos canais de www.exes.com.br ]
comunicagao

ri@exes.com.br @
+55 11 3045-7528 @

https://www.linkedin.com/company/exesinvestimentos/ @

Autorregulacio

ANBIMA

Gestdo de Recursos
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