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LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Conteltdo da Idmina de oferta de fundos fechados, exceto FIDC, conforme art. 23 da Resolugdo n® 160, de 2022.

Informagdes Essenciais - Oferta Primaria de Novas Cotas da Classe Unica do EXES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

RESPONSABILIDADE LIMITADA

Esta ladmina contém informagdes essenciais e deve ser lida como uma introdugdo ao prospecto da oferta. A decisdo de investimento deve
levar em consideragdo as informagdes constantes do prospecto, principalmente a se¢do relativa a fatores de risco.

ALERTAS

Risco de

X | perda do principal X | risco de crédito
responsabilidade ilimitada X | fatores macroeconémicos relevantes
X | falta de liquidez X | riscos relativos ao setor imobiliario

X | produto complexo X aos CRI

risco de execugdo das garantias atreladas

Aviso para ofertas distribuidas por
rito de registro automatico

A CVM ndo realizou analise prévia do contetudo do prospecto,
nem dos documentos da oferta. Ha restricdes a revenda das Cotas.

1. Elementos Essenciais da Oferta Mais Informagoes

A. Valor mobiliario Cotas de Fundo de Investimento Imobilidrio, em classe e série Unicas. | Capa do prospecto
25.227.044 (vinte e cinco milhdes, duzentos e vinte e sete mil, e
quarenta e quatro) Novas Cotas, podendo tal quantidade ser: (i)
a.1) Quantidade ofertada aumentado em virtude do exercicio total ou parcial do Lote Adicional; Sec¢do 2.7
ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.
RS 9,62 (nove reais, sessenta e dois centavos) por cota, que
acrescido da taxa de distribui¢do primaria correspondente a RS
a.2) Prego unitério 0,29 (vinte e nove centavos), perfazendo o preco de subscri¢do Secdo 2.5
de RS 9,91 (nove reais e noventa e um centavos) (“Preco de
Subscri¢do”).
a.3) Montante ofertado R$ 250.000.006,04 (duzentos e cinquenta milhdes e seis reais e quatro Secio 2.6
(za.1'x a.2) centavos), considerando a Taxa de Distribuigdo Primaria. §40 &
a.4) Lote suplementar Nao. Sec¢do 8.1
a.5) Lote adicional Sim, até 25% (vinte e cinco por cento). Sec¢do 2.7
Qual mercado de negociagao? B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - Mercado de Bolsa Se¢do 2.4
Cdédigo de negociagdao EXES11 Sec¢do 2.4
B. Outras informacgGes
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1. Elementos Essenciais da Oferta Mais Informagoes

EXES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE
Emissor LIMITADA Capa do prospecto
Classe de cotas: Unica

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
Administrador CNPJ: 59.281.253/0001-23 Sec¢do 14
https://www.btgpactual.com/

EXES GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Gestor CNPJ: 31.960.567/0001-33 Se¢do 14

https://www.exes.com.br/

2. Propésito da Oferta ‘ Mais Informagoes

Observada a politica de investimentos da Classe, prevista no artigo 3
“Da Politica de Investimentos” do Regulamento, os recursos liquidos
da Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissdo de
Novas Cotas do Lote Adicional, serdo aplicados pela Gestora, segundo
uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar ao
cotista uma remuneragdo para o investimento realizado, nos termos
do artigo 2 do Regulamento, objetivando: (i) auferir rendimentos Secdo 3.1
advindos dos Ativos Alvo (conforme abaixo definidos); e, (ii) auferir
ganho de capital nas eventuais negocia¢des dos Ativos Alvo que vier a
adquirir e posteriormente alienar.

Qual serd a destinagdo dos
recursos da oferta?

A Classe pode manter parcela do seu patrimdnio permanentemente
aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
para atender suas necessidades de liquidez.

3. Detalhes Relevantes sobre a Classe ‘ Mais Informagoes

EXES GESTORA DE RECURSOS LTDA. foi fundada em 07 de novembro
de 2018 por executivos com vasta experiéncia e reconhecimento nos
mercados financeiros e de capitais. Seus fundos sdo focados
primordialmente na aquisi¢cao de créditos, titulos e valores mobiliarios
nos mais diversos segmentos da economia e com ampla atuag¢do no
mercado imobiliario e agricola brasileiro.

Informacgdes sobre o gestor Secdo 15

A BTG PSF administra RS 970 bilhdes (dados Anbima, Jun/2025) e
ocupa posicdo entre os 3 maiores administradores de recursos do
Brasil, mais de 5.900 fundos, dentre Fundos de Investimento
Multimercado, Fundos de Investimento em Agbes, Fundos de Renda
Fixa, Fundos Imobilidrios, Fundos de Investimento em Direitos
Creditdrios e Fundos de Investimento em Participagdes.

InformacgGes sobre o administrador Secdo 15
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Impacto

Sumario dos principais riscos do fundo Probabilidade . ;
Financeiro

1. Consiste no risco de os devedores de direitos creditdrios emergentes dos Ativos e os
emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo nao
cumprirem suas obrigagdes de pagar tanto o principal, como os respectivos juros de suas
dividas para com o Fundo.

Maior Maior

2. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes
econOmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reagdo aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre
valores mobilidrios, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos.

Maior Maior

3. O Fundo adquirira Ativos Alvo com retorno atrelado a exploragdo de imédveis e podera,
sem prejuizo da politica de investimento, se tornar titular de imdveis ou direitos reais
em razdo da execugdo das garantias ou liquidagdo dos demais Ativos, conforme disposto
no Regulamento.

Maior Maior

4. O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execugdo das garantias outorgadas a respectiva
operagdo e os riscos inerentes a existéncia de bens imédveis na composigdo da carteira
Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Maior Maior

5. O investimento nas Novas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que
pressup8e que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos
a serem pagos pelos Ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos
aos Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo.

Maior Maior

4. Principais Informagdes sobre o Valor Mobiliario Mais Informagdes

Informagdes sobre a Cota do Fundo de Investimento

As Novas Cotas correspondem a fragdes ideais do patrimonio liquido
do Fundo e terdo forma nominativa e escritural. O resgate das cotas
Principais caracteristicas somente podera ser feito na data de liquidagdo do Fundo. Se¢d0 2.2

Os cotistas gozardo dos mesmos direitos politicos e econémico-
financeiros. Cada cota corresponderd a 1 voto nas AGC.

Prazo de duragdo do fundo Indeterminado. Segdo 15

Os Recibos de Novas Cotas estardo sujeitos as restricGes a negociagdo | Seg¢des 2.4e7.1
decorrentes do Periodo de Conversdo, conforme aplicavel, e
permanecerdo bloqueados para negociagdo durante os respectivos
periodos.

Sem prejuizo do término do respectivo Periodo de Conversdo, os
Recibos de Novas Cotas somente serdo convertidos em Novas Cotas, e
as correspondentes Novas Cotas somente serdo liberadas para
negociacdo no mercado secundario, nas respectivas Datas de
Conversado, observados os procedimentos operacionais estabelecidos
pela B3, pela Administradora e pelo Coordenador Lider.

Restri¢Ges a livre negociagdo

Durante o respectivo Periodo de Conversao, os Recibos de Novas Cotas
ndo poderdo ser negociados ou transferidos no mercado secundario,
de modo que o Investidor ndo poderad alienar seu investimento
durante esse periodo, inclusive em razdo de eventual oscilagdo adversa
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do preco das Cotas negociadas sob o cddigo EXES11. A negociagdo das
respectivas Novas Cotas no mercado secunddrio somente podera
ocorrer apos a correspondente Data de Conversdo

5. Informagoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta ‘ Mais Informagoes

Participagdo na Oferta
[ ] Investidores Profissionais.
uem pode participar da oferta? . . ~
Q P . P P . [ ]1Investidores Qualificados. Se¢dao 2.3
(preenchimento cumulativo)
[x] Publico em geral.
~ A E assegurado aos cotistas que possuam Cotas no 32 (terceiro) dia Gtil
Informacgdo sobre a existéncia e . ~ . - .
. . contado da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, devidamente o
forma de exercicio do direito de . . N , Se¢do 6.2
rioridade integralizadas, na propor¢do do numero de Cotas do Fundo que
P possuirem, conforme aplicagdo do Fator de Proporgéo.
L Investimento minimo de RS 99,10 (noventa e nove reais e dez
Qual o valor minimo para R . ~
. . centavos) correspondente a 10 Novas Cotas, considerando a Taxa de Sec¢do 8.9
investimento? e s
Distribuigdo Primaria.
Nas datas indicadas no Prospecto, os investidores deverdo formalizar
as InstituicGes Participantes da Oferta, o seu Termos de Aceitagdo da
" Oferta e/ou a sua Ordem de Investimento, conforme o caso, indicando -
Como participar da oferta? . Secgdo 8.5
a quantidade de cotas que pretendem subscrever (observado o
Investimento Minimo por Investidor), bem como a sua qualidade ou
ndo de Pessoa Vinculada.
Oferta N3o Institucional: Rateio Proporcional.
Como sera feito o rateio? Oferta Institucional: De forma discricionaria, pelos Coordenadores, de Segdo 8.2
comum acordo com a Gestora.
. Mediante comunica¢do das Instituigdes Participantes da Oferta aos
Como poderei saber o resultado do | . . e =
. investidores nos enderecos e formas de comunicagdo indicados nos Sec¢do 8.2
rateio? . .
Pedidos de Reserva e nas Ordens de Investimento.
O ofertante pode desistir Sim, nos casos de modificagdo, revogacdo e suspensao da oferta, com o
e N . . . Seg¢ao 7.3
da oferta? a possibilidade de devolugao dos valores efetivamente integralizados.
Quiais sdo os tributos incidentes
sobre a oferta ou sobre a , -
. . IOF/Titulos e IR. Secdo 15
rentabilidade ou remuneragdo
esperada?
Gestora e Coordenador Lider: Acessar https://www.exes.com.br/ -
entdo selecionar “Areas de Negécios”, clicar em “Exes |
Indicacdo de local para obtengio Coordenadora”, depois em “Ofertas Publicas” e “62 EMISSAO DE .
do Prospecto COTAS EXES FIl - EXES11”; Se¢do 5
Administradora: https://www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria
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CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de
Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas
Publicas”, em seguida em “Ofertas em Andlise” e, na coluna
“Primérias”, selecionar o volume em R$ para “Quotas de Fundo
Imobilidrio”, buscar por “Exes Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada”, e, entdo, localizar o
“Prospecto Preliminar”, “Lamina”, “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de
Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opgao desejada); e

B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar em
“Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a
CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”,
buscar por e acessar “Exes Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”, “Lamina”,
“Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”
ou a opgdo desejada).

Quem sdo os coordenadores da

EXES SERVICOS FINANCEIROS LTDA., instituicdo integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, constituida sob a
forma de sociedade limitada, com sede na cidade de S3o Paulo,

oferta? Estado de S3do Paulo, na Avenida Rebougas, n.2 2.748, 122 Andar, Segdo 2.1
Conjuntos 121 e 122, Sala 3, Pinheiros, CEP 05402-500, inscrita no
CNPJ sob 0 n255.108.951/0001-70 (“Coordenador Lider”).
O processo de distribuigdo das Novas Cotas poderd contar com a
Outras instituicdes participantes da adesdo de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no
distribuicio soesp P mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo Sec¢do 2.1
¢ (“B3”), convidadas a participar da Oferta sob a lideranga do
Coordenador Lider.
Procedimento de colocagdo Melhores esforgos. Secdo 2.1
, Primeira Liquidagdo: de 04/11/2026 a 18/11/2026. ~
I ? A
Qual o periodo de reservas Segundoa Liquidagdo: de 04/01/2027 a 20/01/2027 Segdo 5
Qual a data da fixagdo de pregos? Divulgagdo do Anuncio de Inicio. Secdo 6.4
Qual a data de divulgagdo do ~
resultado do rateio? N/A. Segdo 5
Qual a data da liquidagdo da Primeira Liquidagdo: 25/11/2026. Secdo 5
oferta? Segunda Liquidagdo: 26/01/2027 ¢
Quando receberei a confirmagdo Até o final do Dia Util imediatamente anterior de cada Data de Secio 8.2

da compra?

Liquidagao.

Quando poderei negociar?

Nas respectivas Datas de Liberagdo, definidas nos formularios de
liberagdo a serem divulgados, posteriormente a divulgagdo do anuincio
de encerramento e da obtenc¢do de autorizagdo enviada pela B3.

Se¢des 2.4e7.1
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