sSPEX

)
v

RELATORIO GERENCIAL

| SPXS11

egia

-

SPX SYN Multiestrat

Janeiro de 2025

FII -

RELATORIO GERENCIAL | FIl - SPX SYN MULTIESTRATEGIA | 1



RESUMO

) N
'S

PX

CAPITAL

Codigo de Negociacao
SPXS11

Gestor
SPX Real Estate Gestao de Recursos
Ltda.

Administrador
BTG Pactual S.A. DTVM

Data de Inicio
03.08.2022

Taxa de Administracao
0,80% a.a.

Taxa de Performance
20% do que exceder IPCA + Yield IMA-B

Informacoes Gerais

CNPJ: 43.010.543/0001-00
Publico Alvo: Investidores em Geral
Quantidade de Cotistas: 19.832

Cota e Patrimonio Liquido (31/01)
Valor da Cota Patrimonial: R$ 9,28
Valor da Cota de Mercado: R$ 7,90
Patriménio Liquido: R$187.275.301

Distribuicao de Resultados
Periodicidade: Mensal
Data-base: 5° dia dtil

Data de pagamento: 10° dia atil

Objetivo

O objetivo do Fundo é auferir
rendimentos e/ou ganho de capital
por meio do investimento nas
seguintes modalidades de ativos: |I.
CRI; Il. Acoes Imobiliarias; ll. Cotas de
FIl; IV. Bens Iméveis; V. Debéntures
Imobiliarias; VI. Participacoes em SPE
Imobiliaria; VII. Cotas de FIA
Imobiliario; VIII. CEPAC; IX. Cotas de
FIDC; X. Letras Hipotecarias; XI.
Letras de Crédito Imaobiliario; XII.
Letras Imobiliarias Garantidas; e XIlI.
Outros Titulos Imobiliarios.

‘ﬁ PLANILHA DE FUNDAMENTQOS

Destaques do Més

* Distribuicao de dividendos no valor de R$ 0,100/cota
(Dividend Yield': 1,3% a.m. ou 16,3% a.a.);

» \Valorizacao de 7,2% da carteira de agdes no més de
janeiro;

* Amortizacao extraordinaria obrigatoria das operagoes
Ticem e Vitacon;

* Com o atual nivel de desconto das cotas do Fundo no
mercado secundario, a carteira de CRI, que representa 80%
do patrimonio liquido do SPXS11, apresenta uma taxa
média bruta de IPCA + 17,7% a.a.

"Dividend yield calculado com o preco de fechamento de mercado da cota

Comentarios do Gestor

Ao longo do més de janeiro, a curva de juros real apresentou
queda refletindo tanto fatores globais, quanto locais.

No cenario local, a auséncia de novidades no campo fiscal
manteve os prémios elevados, enquanto a instabilidade
institucional entre os poderes Judiciario e Legislativo adicionou
incertezas a agenda econémica.

No cenario externo, a politica monetaria dos EUA seguiu como
fator relevante, com dados de empregabilidade mais fortes, que
reduziram as expectativas de cortes de juros. A queda do dolar,
impulsionada tanto pela alta das commodities, quanto por uma
postura menos agressiva dos EUA em relacao as tarifas, ajudou a
pressionar os vértices longos para baixo. Por outro lado, o IPCA-
15 acima do esperado reforcou temores de um Banco Central
mais hawkish', puxando os juros curtos para cima.

Ao longo do més, a carteira de agdes do Fundo apresentou uma
valorizacao de 7,2%, enquanto o indice IMOB teve uma alta de
11,2%. A queda no juros real de longo prazo ajudou a corrigir o
preco das acoes do setor apds uma forte queda no final do ano de
2024,

Na carteira de Fundos Imobiliarios, o Fundo apresentou uma
desvalorizacao de 3,4% no més, ao passo que o indice IFIX
registrou uma queda de 3,1%. O dividend yield anualizado da
carteira alcangou 13,1% no més, mantendo um nivel atrativo de
retorno.

Na carteira de crédito, as operacoes se mantém adimplentes e as
operacoes Vitacon e Ticem tiveram uma alta amortizacdo no més,
por conta da fase de repasse em que os projetos se encontram.

Além disso, dadas as amortizacoes extraordinarias, liquidamos a
alavancagem de curto prazo, e recompusemos o caixa do Fundo.

No final de janeiro, a alocagao do Fundo estava em 97%.

"Termo utilizado para referenciar o combate a inflagdo, sendo favoravel a
juros mais altos e politicas monetarias mais restritivas.
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CAPITAL

DISTRIBUICEO DE RENDIMENTOS

A distribuicdo relativa ao més de janeiro de 2025 foi de R$ 0,100 por cota. Como destaques da

carteira de CRIs, tivemos a amortizagao extraordinaria dos CRIs Vitacon, Helbor, CashMe, Ticem
e MRV.

Fluxo Financeiro (R$) jan/25 2025
Rendimentos 2.221.154 2.221.154
CRI 1.884.569 1.884.569
Acoes e FlI 309.502 309.502
Renda Fixa 27.083 27.083
Despesas -146.202 -146.202
Resultado 2.074.952 2.074.952
Rendimento Distribuido 2.018.904 2.018.904
Distribuicao por cota 0,100 0,100
Dividend Yield (a.a)* 16,3% 16,3%
Resultado Acumulado 73.035 73.035

*Dividend yield calculado com o prego de fechamento de mercado da cota no Gltimo dia Gtil.

LIQUIDEZ

Em janeiro, a liquidez do fundo foi de R$ 5,41 milhdes, o que representa um volume médio
diario de R$ 245.909. Em 2025, o volume médio diario foi de R$ 245.909.

Mercado Secundario jan/25 2025

Volume (R$) 5.410.000 5.410.000

Volume Médio Diario (R$) 245.909 245.909

Giro de cotas 3,31% 3,31%
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ANALISE E RESULTADOS

COMPOSICAO DO RESULTADO POR COTA (R$)

0103 0,125
: 0,108 0,103
0076 008 0,090 00ga 0092 0095 0083 0,099

fev/24 mar/24 abr/24  mai/24  jun/24  jul/24  ago/24  set/24  out/24 nov/24  dez/24 jan/25

H CRI Acodes e FlI Renda Fixa Despesas

HISTORICO DE DIVIDENDOS (R$)

0,101

0,100 0,700 0,700 0,700 0,100
0,099
0,098
0,097
0,096
0,095
0,094 I I

fev/24 mar/24 abr/24 mai/24  jun/24  jul/24  ago/24  set/24  out/24 nov/24 dez/24  jan/25

ATIVOS ALVO - % ATIVOS

fev/24 mar/24 abr/24 mai/24 jun/24  jul/24  ago/24  set/24  out/24 nov/24 dez/24  jan/25
H CRI Fll Caixa Acoes
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PERFORMANCE

SENSIBILIDADE EM RELA(;EO AO VALOR DA COTA

A tabela a seguir tem como objetivo detalhar aos cotistas a sensibilidade da taxa média de aquisicao
da carteira de CRIs do fundo em relagao ao preco da cota ho mercado secundario.

As premissas utilizadas sao as projecdes de dados macroeconémicos, o valor de mercado da cota no
fechamento do més e o valor patrimonial por cota.

Importante ressaltar que a carteira de CRI representa 80% dos ativos do SPXS11, portanto a tabela
de sensibilidade nao leva em consideragao a rentabilidade da carteira de acoes e Flls.

e oaa e (3110

con 14,6% Cota Patrimonial R$ 9,28
IPCA" 6,8% Cota Mercado R$ 7,90
Ultimo . Taxa Média .. Taxa Média
Preco Mercado  Dividend Taxa M.e dia Carteira Taxa M édia Carteira CRI
(RS) Yield Carteira (IPCA+) Carteira CRI (CDI+)
T R Liquido? JeeTe) Liquido?
e - R 775 ____1663%_ _ __1846% _ ___17.66%__ ___ 1037% _____ 957%_ _ _
1 CotaMercado (31/01) _ __ 7,90__ ___1629%____17,68% ____1688%_____96% _____ 884%__ i
8,00 16,08% 17,15% 16,35% 9,15% 8,35%
8,15 15,76% 16,37% 15,57% 8,42% 7.62%
8,30 15,46% 15,58% 14,78% 7,69% 6,89%
8,45 15,16% 14,80% 14,00% 6,96% 6,16%
8,60 14,88% 14,01% 13,21% 6,23% 5,43%
8,75 14,61% 13,23% 12,43% 5,50% 4,70%
8,90 14,35% 12,44% 11,64% 4,76% 3,96%
9,05 14,10% 11,66% 10,86% 4,03% 3,23%
e IR 920 __1385%____1087%____1007%_ ____330% _____ 250% _
1 Cota PL (31/01) 9,28 13,73% 10,45% 9,65% 2,91% 2,11% :

" Projecao de IPCA e CDI para o mesmo prazo da carteira
2 Taxa média da carteira liquida de taxa de administracao e gestao

RENTABILIDADE DO FUNDO

O grafico a seguir tem como objetivo a comparacao da rentabilidade do fundo SPX511, que € isento
de Imposto de Renda, com o CDI liquido de IR, considerando-se uma aliquota de 15% de Imposto de
Renda.

A rentabilidade do fundo SPXS11 foi calculada considerando a variagao patrimonial do fundo, as
distribuicoes de dividendos e o reinvestimento dos dividendos a CDI liquido.

Rentabilidade CDI (%) Rentabilidade CDI Liquido (%)  ===Rentabilidade SPXS11 (%)
15,0%
10,0%
5,0%
0,0%

fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25
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Classe de Ativos - % Ativos

m CRI Fll

Caixa Acoes m Renda

Estratégia - % Classe de Ativos

Ganho de Capital

Estratégia - % Ativos

Renda + Ganho de Capital

Gestoras - % da carteira de Flls

BTG Pactual
VBI Real Estate
Navi Capital
87%
Guardian Gestora
Fator 6%
Renda Ganho de Capital Renda + Ganho de
Capital
. : Diversos
W CRI Fll Acao Caixa =
CARTEIRA DE FllIs
o Liquidez Dividendo/Cota DY P
Flls Gestora Montante (R$) % PL Jan/25 Jan/25 Anualizado Estratégia

APTO11 Navi Capital R$ 5.163.350 2,8% R$0,3M R$ 0,09 11,3% Renda
BTYU11 BTG Pactual R$ 5.001.191 2,7% - R$ 0,13 16,6% Renda + Ganho de Capital
MVBI11 VBI Real Estate R$ 4.826.338 2,6% = R$ 1,22 15,7% Renda
GARE11 Guardian Gestora R$ 2.563.668 1,4% R$ 140,0M R$ 0,09 12,7% Renda
VRTA11 Fator R$ 1.595.334 0,9% R$30,6 M R$ 0,85 12,0% Renda
CPTS11 Capitania R$ 1.312.359 0,7% R$ 1709 M R$ 0,08 10,8% Ganho de Capital
XPCI11 XP Vista AM R$ 1.106.528 0,6% R$ 29,9 M R$ 0,83 11,6% Renda
BTCI11 BTG Pactual R$ 976.528 0,5% R$ 29,4 M R$ 0,09 11,7% Ganho de Capital
SARE11 Santander Asset R$ 843.489 0,5% R$ 12,1M R$ 0,02 5,4% Ganho de Capital
VGIP11 Valora R$ 754.431 0,4% R$353M R$ 0,92 13,0% Renda
RVBI11 VBI Real Estate R$ 375.328 0,2% R$22,9M R$ 0,75 10,9% Ganho de Capital
Qutros R$ 815.346 0,4% Renda + Ganho de Capital
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Codigo

Segmento

Securitizador

Estado
a

Montante (R$)

% PL

Indexador Cupom

Duration

Estratégia

Liberato
Canopus

OAD

Zarin

PHV

Franco Ribeiro
JCC

MMC

MRV Flex
Selenza
Helbor

You Inc
CashME 2
Convisa
FLFCenter
JK1455
FLSquare
MSilvia
CashME Sénior
Pinheiro de Sa
Ticem

Varandas Park

CashMe Mezanino

Vitacon

24D3418727 Residencial
22G1232724 Residencial
23E1781398 Residencial
2411980366 Residencial
23)2272828 Residencial
24F2418658 Residencial
1910737680 Shopping
22K1019759 Residencial
23L1605236 Residencial
21G0708865 Residencial
22H1104501 Residencial
21L0329279 Residencial
23J1263506 Residencial
2210879235 Residencial
21L0668295 Escritorios
21L0694148 Escritorios
21L0668716 Escritorios
21L0666609 Escritorios

22H1666875 Residencial
24G2828590 Residencial
22)1410467 Residencial
24F2007358 Residencial
22H1697882 Residencial
22F0236430 Residencial

Virgo Santa Catarina
Opea Sao Paulo
True Santa Catarina
True Sdo Paulo
True Minas Gerais
Habitasec Goias
Habitasec Ceara
True Minas Gerais
True Pulverizado
Virgo Sao Paulo
Bari Sao Paulo
Vert Sao Paulo
Provincia Pulverizado
True Santa Catarina
Opea Sao Paulo
Opea Sao Paulo
Opea Sao Paulo
Opea Sdo Paulo
True Pulverizado
True Espirito Santo
True Sao Paulo
Habitasec Goias
True Pulverizado
Virgo Sao Paulo

Segmento - % da carteira de

CRIs

11.666.199
11.285.605
11.113.816
10.004.316
9.815.066
8.827.610
8.703.017
7.764.200
6.703.053
5.640.169
5.613.116
5.602.100
5.394.360
5.279.893
4.934.400
4.903.697
4.903.695
£4.903.685
4.055.372
3.473.599
3.159.116
3.052.274
1.930.617
875.427

6.2%
6,0%
5,9%
5,3%
5,2%
4,7%
4,6%
4,1%
3,6%
3,0%
3,0%
3,0%
2,9%
2,8%
2,6%
2,6%
2,6%
2,6%
2,2%
1,9%
1,7%
1,6%
1,0%
0,5%

R$ 149.604.400  80%

Tipo de Risco - % da carteira
de CRIs Residenciais

m Residencial

Escritorios

Estoque

Shopping

Pulverizado

Localizacao - % da carteira de CRIs

41%
W Sao Paulo Santa Catarina
Minas Gerais M Goias

M Espirito Santo

*taxas referentes ao Patriménio Liquido investido em CRIs

H

Pulverizado
Ceara

m Obra

Corporativo

Spread Médio* - % da carteira de CRIs

IPCA
IPCA
CDI
CDI
IPCA
IPCA
CDI
IPCA
IPCA
IPCA
CDl
CDI
IPCA
IPCA
(@]
CDI
CDI
CDI
IPCA
IPCA
IPCA
CDI
IPCA
CDI

10,0%
8,2%
6,0%
5,5%

10,5%

11,5%
1,3%
9,4%

10,1%

13,0%
2,4%
4,3%

10,0%

10,0%
1,6%
1,6%
1,6%
1,6%

7,2%
12,5%
10,0%

5,0%

7,8%

4,3%

(anos)
2,9
4,7
1,6
2,7
1,7
21
35
1,3
5,0
0,5
1,1
1,5
1.6
0,7
1.8
1.9
19
19
2,2
2,2
0,8
2,0
33

Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda
Renda

Renda

Indexador - % da carteira de

m CDI

CRIs

IPCA + 10,0%

IPCA
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CRI Vitacon

A Vitacon foi fundada em 2009 e possui foco na cidade de Sao Paulo. Ao longo de sua histéria entregou mais de
50 projetos e serviu a uma base de mais de 25 mil clientes. O CRI tem como lastro debéntures emitidas pela
Vitacon Participagoes S.A. Os recursos serao utilizados para custeio de despesas imobiliarias a incorrer,
relativas as obras dos empreendimentos On Maracatins e On Vila Olimpia, empreendimentos localizados na
zona sul da cidade de Sao Paulo. O CRI conta com as seguintes garantias: alienacao fiduciaria dos imoveis,
alienacao fiduciaria de quotas das SPEs desenvolvedoras, cessao fiduciaria dos recebiveis das unidades
vendidas e promessa de cessdo de recebiveis decorrentes das futuras vendas, fianca de Alexandre Lafer
Frankel e constituicao de fundos de despesas e obra. Além disso, a operacao apresenta razao de garantia igual
ou superior a 125%.

Emissor D.ata~ Indexador Taxa Juros Amortizacao Segmento
Emissao b Spread

0,5% Virgo 22F0236430 06/06/2022 25/05/2027 CDI 4,3% a.a. Mensal Bullet Residencial

CRI Selenza

O CRI tem como lastro CCB emitida por uma SPE do grupo Hanei Minoru. Os recursos serao utilizados para
custeio das despesas imobiliarias a incorrer, relativas as obras do empreendimento Selenza Anhanguera Park,
localizado na cidade de Sao Paulo. O CRI conta com as seguintes garantias: alienacao fiduciaria do imével,
alienacao fiduciaria de quotas da SPE, cessao fiduciaria dos direitos creditérios, aval dos sécios e constituicao
de fundos de despesas, reserva e obras. Adicionalmente, a operacdo esta garantida por carta fianca de R$ 12
milhdes e a cessao fiduciaria de 60% dos dividendos da Aginan Incorporagao e Planejamento de Iméveis Ltda.,
sociedade responsavel pelo desenvolvimento do empreendimento Cumaru SP Golf. A Hanei Minoru é uma
incorporadora fundada em 2018, por Celso Minoru.

Data Taxa

Emissor X Emissio ) Indexador Spread Amortizacao Segmento

3,0% Virgo 21G0708865 23/07/2021 23/07/2025 IPCA 13,0% a.a. Mensal Bullet Residencial

CRI PHV

O CRI tem como lastro a emissao de notas comerciais. Os recursos serdo utilizados para custeio das
despesas imobiliarias a incorrer na construcao do empreendimento Unique, da incorporadora PHV. O CRI
conta com alienacao fiduciaria de unidades do empreendimento, alienacdo fiduciaria da participagdao na
respectiva SPE, cessao fiduciaria de direitos creditorios, aval dos sécios e constituicdo de fundos de reserva e
de despesas. O Grupo PHV & um conglomerado empresarial composto por diversas empresas. A PHV
Engenharia foi fundada em 1997 e atualmente & uma das maiores construtoras do pais, segundo o Ranking
ITC.

Emissor i D.ata_ Data Indexador Taxa Juros Amortizagao Segmento
Emissao Venc. Spread

5,2% True 23J2272828 30/11/2023 28/12/2026 IPCA 10,5% a.a. Mensal Bullet Residencial

o
-

CRI lastreado por contratos de empréstimo cedidos pela Cashme Solucées Financeiras S.A.. Os créditos
imobiliarios cedidos contam com garantia real sobre imoveis ou sobre fluxos de recebiveis e a Cyrela Brazil
Realty S.A. afiancara as obrigacoes pecuniarias e indenizatérias assumidas pela CashMe pelo prazo de 90 dias
contados da formalizacao da cessao ou até que as alienagdes fiduciarias estejam constituidas, o que por Gltimo
ocorrer. A CashMe faz parte do grupo Cyrela, um dos maiores grupos do segmento imobiliario do Brasil. A
empresa é uma fintech criada em 2017 focada em oferecer empréstimos garantidos por bens imoveis.

Data Indexador Taxa Juros Amortizagao Segmento

Emissao b Spread

2,9% Provincia 23J1263506  17/10/2023 15/10/2030 IPCA 10,0% a.a Mensal Mensal Home Equity
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wl g ‘\ {111 CRI lastreado nos créditos imobiliarios provenientes da venda dos edificios comerciais JK 1455, Miss Silvia
[

Morizono, Faria Lima Square e Faria Lima Financial Center, todos localizados a Av. Faria Lima. A operacao tem
| como principais garantias: alienacao fiduciaria dos imoveis, cessao fiduciaria dos recebiveis locaticios, alienacao
fiduciaria das cotas dos Flls devedores dos CRI, e constituicio de fundos de reserva, com garantia de
recomposicao pelo BSREP IV LLC.

Data Taxa

Emissor .~ Indexador Juros Amortizagao Segmento
Emissao Spread
21L0668716
o 2110668295 o . q
10,4% Opea 110666600 15/07/22 17/12/27 CDI 1,6%a.a. Trimestral Bullet Corporativo
2110694148

CRI Iguatemi Fortaleza

CRI lastreado em créditos imobiliarios provenientes de debéntures emitidas pela Calila Administracao e
Comércio S.A., destinados, principalmente, a aquisicao de participacdo em shopping centers, entre eles o
Shopping Iguatemi Fortaleza. A oferta objeto de aquisicao foi idealizada para o reperfilamento do CRI original,
com o aumento do volume de emissdo e incremento no pacote de garantias reais e covenants, que passaram a
consistir em: alienacao fiduciaria e hipoteca de 65% das Etapas de Expansao |, Il, V e VI do Shopping Iguatemi
Fortaleza, cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis locaticios do empreendimento de titularidade da Calila,
constituicdo de Fundo de Reserva, aval da Calila e cash sweep.

Data Taxa N
Emissio Indexador Spread Juros Amortizacao Segmento

4,6% Habitasec 1910737680 23/09/19 23/09/36 CDI 1,3% a.a. Mensal Mensal Shopping

CRI Canopus

CRI lastreado em recebiveis da PPP Habitacional (integrante do grupo Canopus) no ambito do Contrato de
Concessao que derivou da Parceria Pablico Privada firmada entre a PPP Habitacional e o estado de Sao Paulo
(via Companhia Paulista de Parcerias — CPP) para a construcdo de empreendimentos residenciais destinados a
familias de baixa renda, localizados na regido central da cidade de Sao Paulo. As garantias do Contrato de
Concessao foram cedidas pela PPP Habitacional a Securitizadora sob as seguintes modalidades: fianca
prestada pela CPP, assegurada por penhor de cotas por ela detidas no fundo “BB CPP Projetos” e, de forma
subsidiaria a fianca e a titulo oneroso, Penhor de Direitos Creditorios oriundos da receita operacional da CDHU.
Além das garantias recebidas em cessao, o CRI conta, adicionalmente, com Fundo de Reserva e fianca da
Canopus Holding S.A., exclusivamente sobre a remuneragao anual devida @ CDHU como contraprestacao pelo
Penhor de Direitos Creditorios e sobre eventuais complementacées que se facam necessarias, caso 0s
recebiveis sofram qualquer tipo de compensacao no ambito do contrato de concessao.

D-ata_ Indexador Taxa Juros Amortizacao Segmento
Emissao Spread

6,0% Opea 22G1232724 10/08/22 15/01/36 IPCA 8,2% a.a. Mensal Mensal Residencial

A OAD Incorporagoes é uma sociedade entre as empresas Ommar Incorporagoes e Aloha Construtora, com
mais de 10 anos de atuagao em Florianépolis. O CRI tem como lastro notas comerciais emitidas por uma SPE
controlada pela OAD e os recursos captados serdo utilizados para o reembolso de despesas atinentes a
aquisicao do terreno e custeio da construcdo dos empreendimentos imobiliarios residenciais denominados Los
Mares e Las Lunas. O CRI conta com as seguintes garantias: alienacao fiduciaria do imével, alienacao fiduciaria
da participagao na respectiva SPE, cessao fiduciaria dos recebiveis e aval das socias.

Data Taxa

Emissor Emissio Indexador Spread Juros Amortizagao Segmento

5,9% True 23E1781398 26/05/2023 09/12/2026 CDI 6,0% a.a. Mensal Bullet Residencial
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CRI CashMe Sénior e Mezanino

CRI lastreado pelos contratos de empréstimos de Home Equity cedidos pela Cashme Solugoes Financeiras S.A..
Os créditos imobiliarios cedidos contam com garantia em propriedades comerciais ou residenciais e o CRI tem
como garantia a fianca da Cyrela Brazil Realty S.A. que, em caso de ma formalizagao dos créditos, honra o valor
dos mesmos. A Cashme faz parte do grupo Cyrela, um dos maiores grupos do segmento imobiliario do Brasil. A
empresa é uma fintech criada em 2017 focada em oferecer empréstimos garantidos por bens iméveis.

Emissor D'ata~ Indexador Taxa Juros Amortizagao Segmento
Emissao b Spread
o 22H1666875 07/01/37 7.2%a.a. .
3,2% True 22H1697882 03/09/22 17/03/31 IPCA 78%aa Mensal Mensal Home Equity

CRI Helbor

O CRI é lastreado por Cédulas de Crédito Bancario emitidas em virtude do financiamento obtido pela Helbor
S.A., pela Toledo Ferrari S.A. e pela SPE Hesa 146 Investimentos Imobiliarios Ltda junto a BR Partners Banco de
Investimento S.A. O financiamento foi destinado ao desenvolvimento de empreendimentos residenciais e de
uso misto e para o reembolso de despesas ja incorridas com a aquisicao dos terrenos e com as construgoes
respectivas. O CRI conta com as seguintes garantias: alienagao fiduciaria de unidades dos empreendimentos e
constituicdo de fundos de reserva e de despesas.

Emissor . D'ata~ Indexador Taxa Juros Amortizagao Segmento
Emissao b Spread

3,0% Bari 22H1104501 01/09/22 26/08/27 CDI 2,4%a.a. Mensal Bullet Residencial

Os recursos do CRI serdo utilizados para custear a construcao do empreendimento Grand Garden Rio Claro, da
incorporadora Ticem Realty. O CRI conta com as seguintes garantias: alienacao fiduciaria do imével, alienagao
fiduciaria da participacdo societaria na respectiva SPE, e a cessao fiduciaria dos recebiveis. A Ticem Realty tem
mais de 10 anos de mercado, possui ampla atuacdo no estado de S3o Paulo, presente em seis cidades. O foco
de suas atividades é a incorporacao de empreendimentos comerciais e residenciais de médio e alto padrao.

Data Taxa

Emissio ) Indexador Spread Juros Amortizagao Segmento

1,7% True 22]1410467 01/11/22 11/12/25 IPCA 10,0% a.a. Mensal Bullet Residencial

CRI MMC

O CRI tem como lastro notas comerciais emitidas pela incorporadora MMC. Os recursos serao utilizados para
custeio das despesas imobiliarias a incorrer, relativas as obras do empreendimento Urbanlife Lourdes. O CRI
conta com as seguintes garantias: alienagdo fiduciaria do imével, alienagdo fiduciaria da participagao societaria
na SPE, cessao fiduciaria dos direitos creditorios, fianca dos sécios e a composicdo de fundos de reserva e de
despesas. O Grupo MMC tem mais de 35 anos de mercado, com ampla atuacao nos estados de Sao Paulo e
Minas Gerais, atuando em incorporacao e construcao de empreendimentos residenciais, comerciais e
industriais.

Data Taxa P
Emissio ) Indexador Spread Amortizacao Segmento

4,1% True 22K1019759 16/11/22 11/11/27 IPCA 9.4%a.a. Mensal Bullet Residencial

O CRI tem como lastro a emissao de notas comerciais. Os recursos serao utilizados para custeio das
despesas imobiliarias a incorrer na construcdo do empreendimento Giovanni Di Pietro, da incorporadora
Convisa. O CRI conta com alienagao fiduciaria do imével, cessao fiduciaria de direitos creditorios, fianca dos
sacios e constituicao de fundos de reserva, liquidez e obras. A Convisa & uma construtora e incorporadora
com atuacao em toda regido norte catarinense com mais de 30 anos de atuagao, possui um histérico de VGV
Executado de mais de R$ 200 milhdes e ja entregou mais de 1.000 unidades em 38 empreendimentos.

Data Taxa

Emissor . - Indexador Juros Amortizagao Segmento
Emissao b Spread

2,8% True 23E1781398  13/09/2022 20/10/2025 IPCA 10,0% a.a. Mensal Bullet Residencial
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CRI You Inc

O CRI tem como lastro créditos imobiliarios originados por debéntures emitidas pela Symbol Participacdes
S.A., subsidiaria da You Inc. e controladora das SPEs desenvolvedoras de quatro empreendimentos. Os
recursos liquidos obtidos com o CRI serao utilizados para custear as obras de dois destes empreendimentos e
a aquisicao de parte dos terrenos de dois empreendimentos. O CRI conta com as seguintes garantias: cessao
fiduciaria dos direitos creditorios decorrentes da venda de parte das unidades ja compromissadas e em
estoque, alienacao fiduciaria de fracao ideal dos imoveis integrantes de cada empreendimento e da totalidade
das acoes da Devedora Symbol, fianca da You Inc. e constituicao de fundo de reserva.

Data Taxa N
Emissio Indexador Spread Juros Amortizacao Segmento

3,0% Vert 21L0329279 09/12/2021 09/11/2026 CDI 4,3%aa. Mensal Bullet Residencial

CRI MRV Flex

CRI lastreado em créditos imobiliarios decorrentes da comercializacdo de unidades auténomas por
sociedades do Grupo MRV. A MRV foi fundada em 1979 com foco em empreendimentos econdmicos, seja
com a aquisicao de apartamentos prontos ou na planta. A operacao conta com fundo de reserva e fundo de

7Y MRV despesas, sendo que a alienacdo fiduciaria das unidades sera constituida @ medida em que os Habite-se
respectivos forem expedidos. Em caso de inadimpléncia pelo adquirente ou distrato anteriores a constituicao
da garantia, havera o reembolso compulsério por parte da MRV, no valor equivalente ao saldo devedor do
contrato de aquisicao da unidade.

e, i) e Indexador LS Juros Amortizacao Segmento
Ativo Emissao Venc. Spread s g

3,6% True 23L1605236 28/12/2023 15/09/2034 IPCA 10,1% a.a. Mensal Mensal Residencial

CRI Varandas Park

V" O CRI tem como lastro créditos imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais emitidas pela Realiza

N Empreendimento Goiania | SPE, subsidiaria da Construtora Realiza. Os recursos liquidos obtidos com o CRI
serao utilizados para financiar as obras do empreendimento Varandas Park. O CRI conta com as seguintes
garantias: alienagao fiduciaria do imével, alienagao fiduciaria da participacao societaria na respectiva SPE,
cessao fiduciaria dos direitos creditérios, fianca dos sécios e fundos (reserva, despesas e obras). A Realiza é
uma construtora com mais de 40 anos de histéria, com atuacao focada nos estados de MG, GO, SP e RJ. Ao
longo da sua trajetdria, a companhia ja entregou um VGV superior a R$ 2 bilhdes.

% PL Emissor

D.ata- Indexador Taxa Juros Amortizagao Segmento
Emissao Spread

1,6% Habitasec 24F2007358 20/06/2024 22/07/2027 CDI 5,0%a.a. Mensal Bullet Residencial

CRI Franco Ribeiro

0 CRI tem como lastro créditos imobiliarios decorrentes de Cédula de Crédito Bancario emitidas pela SPE Franco
Ribeiro Empreendimentos Imobiliarios LTDA., subsidiaria da Franco Ribeiro Construcdes. Os recursos liquidos
obtidos com o CRI serdo utilizados para financiar as obras do empreendimento residencial Boulevard Sudoeste,
em Goiania. O CRI conta com as seguintes garantias: alienacdo fiduciaria do imével, alienacdo fiduciaria da
participacdo societaria na SPE, cessdo fiduciaria dos direitos creditorios, aval dos socios e fundos (reserva,
despesas e obras). A Franco Ribeiro é uma construtora com mais de 30 anos de histéria, com atuacao focada nos
estados de MS, GO, SP, R], MG e MT. Ao longo da sua trajetéria, a companhia ja entregou mais de 90 obras.

Emissor D-ata_ Indexador Taxa Amortizagao Segmento
Emissao Spread

4,7% Habitasec 24F2418658 28/06/2024 29/06/2027 IPCA 11,5% a.a. Mensal Bullet Residencial

Rl Liberato

7 O CRI tem como lastro créditos imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais emitidas pela Mabrem Liberato

! Empreendimentos Imobiliarios SPE LTDA, subsidiaria da Mabrem Empreendimentos e Participacdes. Os
recursos liquidos obtidos com o CRI serao utilizados para financiar as obras do empreendimento Liberato, em
Itajal. O CRI conta com as seguintes garantias: alienagao fiduciaria do imovel, alienacdo fiduciaria da
participacdo societaria na SPE, cessao fiduciaria dos direitos creditérios, aval dos sdcios e fundos (reserva,
despesas e obras). A Mabrem é uma incorporadora pertencente ao Grupo Mabrem, grupo empresarial fundado
em 1960. Ao longo de sua trajetdria a companhia ja construi mais de 34.700 m” e langou 260 unidades.

FERELLLCSARNN
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Data Taxa

Emissor - Indexador Juros Amortizagao Segmento
Emissao Spread

6,2% Virgo 24D3418727 26/04/2024 26/08/2028 IPCA 10,0% a.a. Mensal Bullet Residencial
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O CRI tem como lastro créditos imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais emitidas pela Colinas Park
Empreendimentos Imobiliarios SPE LTDA., subsidiaria do Grupo Zarin. Os recursos liquidos obtidos com o CRI
serao utilizados para financiar as obras do empreendimento residencial Colinas Park, em Braganca Paulista. O CRI
conta com as seguintes garantias: alienacao fiduciaria do imével, alienacao fiduciaria da participacdo societaria na
SPE, cessao fiduciaria dos direitos creditorios, aval dos sacios e fundos (reserva, despesas e obras). A Zarin é uma
Incorporadora com mais de 6 anos de hist6ria, com atuacdo focada no interior paulista, especialmente em
Indaiatuba. Ao longo da sua trajetdria, a companhia ja entregou mais de 20.000 unidades residenciais

s Indexador L)
Emissao Spread

5,3% True 2411980366 07/10/2024 20/10/2028 CDI 5,5% a.a. Mensal Bullet Residencial

Juros Amortizacao Segmento

O CRI tem como lastro créditos imobiliarios decorrentes das Notas Comerciais emitidas pela Next
Empreendimentos Imobiliarios SPE LTDA, subsidiaria da Pinheiro de Sa Engenharia. Os recursos liquidos
obtidos com o CRI serdo utilizados para financiar as obras do empreendimento Next Residence, em Serra (ES).
O CRI conta com as seguintes garantias: alienacao fiduciaria do imével, alienacao fiduciaria da participacao
societaria na SPE, cessao fiduciaria dos direitos creditdrios, aval dos sécios e fundos (reserva, despesas e
obras). A Pinheiro de Sa é uma empresa com mais de 20 anos de histéria, com atuacdo focada no Espirito
Santo. Ao longo de sua trajet6ria a companhia entregou 12 empreendimentos totalizando um VGV de 200

Data Taxa

Emissor Indexador

Amortizagao Segmento

Emissao Spread
1,9% True 24G2828590 16/09/2024 15/10/2027 IPCA 12,5% a.a. Mensal Bullet Residencial
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A SPX é uma gestora de investimentos fundada em 2010 por profissionais com extensa experiéncia e
sucesso em gestao de recursos. Atualmente, a SPX detém uma presenca global nos principais mercados
financeiros do mundo. O grupo possui cerca de R$ 60 bilhdes sob gestdo, distribuidos entre as seis
verticais de investimentos: Multimercados, Acoes, Crédito, Real Estate, Private Equity e Solugdes de
Investimento.

A SPX Real Estate teve sua origem em 2021 a partir da unido entre a expertise macroecondmica da SPX
e a experiéncia imobiliaria de sécios que trabalham juntos ha mais de 12 anos nesse segmento. Nosso
time é experiente e multidisciplinar e ja investiu mais de R$ 20 bilhdes em dezenas de transacoes
imobiliarias no mercado brasileiro. Décadas de vivéncia de mercado construiram relacdes duradouras
com diferentes stakeholders e uma atuagao diversa em todos os tipos de ativos imobiliarios, tanto de
equity (corporativo, shoppings e logistico), quanto de divida.

ri.real.estate(@spxcapital.com Regulamento Linked.In
Site do Fundo Mailing Instagram

A SPX Real Estate & uma gestora de recursos, autorizada pela Comissao de Valores Mobilidrios — CVM e constituida na forma da Resolugdo CVM N°
21/21, aderente ao Codigo ANBIMA de Administracao de Recursos de Terceiros. A SPX Real Estate nao comercializa nem distribui cotas de fundos de
investimento ou de qualquer outro ativo financeiro. As informacdes contidas neste relatério sdo de carater meramente informativo e ndo constituem
qualquer tipo de aconselhamento de investimentos, nao devendo ser utilizadas com este propdsito.

Nenhuma informacao contida neste relatério constitui uma solicitacio, material promocional ou publicitario, oferta ou recomendacdo para compra ou
venda de cotas de fundos de investimento ou de quaisquer outros valores mobiliarios. Este informe ndo é direcionado para quem se encontrar proibido
por lei a acessar as informagoes nele contidas, as quais nao devem ser usadas de forma contraria a qualquer lei de qualquer jurisdicdo. A SPX Real
Estate, seus socios e funcionarios isentam-se de responsabilidade por decisdes de investimentos que venham a ser tomadas com base nas
informagoes aqui divulgadas ou sobre quaisquer danos resultantes direta ou indiretamente da utilizacao das informag6es contidas neste relatorio.
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