ANUNCIO DE INICIO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO DA 22 (SEGUNDA) EMISSAO DE COTAS DA SUBCLASSE A DA CLASSE UNICA DO

SPX REAL ESTATE DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS
FEEDER PRIVATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJn°55.611.150/0001-23

CODIGO ISIN DAS COTAS N° BRSPXGCTF007
CODIGO DE NEGOCIAGAO B3: SPXG11

Registro da Oferta na CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2025/319, em 27 de outubro de 2025*
*concedido por meio do Rito de Registro Automatico de distribui¢do, nos termos da
Resolucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n® 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolugdo CVM 160”).

Nos termos do disposto no §3° do artigo 59 da Resolucdio CVM 160, 0 SPX REAL ESTATE DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS FEEDER
PRIVATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario, inscrito no Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica no Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n® 55.611.150/0001-23 (“‘Fundo”), 0 BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituic3o financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob 0 n® 59.281.253/0001-23 e credenciada como
administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério CYM n® 8.695, de 20 de marco de 2006, na qualidade de administradora do Fundo
(“Administradora” e “Coordenador Lider”) e a SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA., sociedade limitada, inscrita no CNPJ sob o n°
42.617.367/0001-07, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.732, 21° andar, CEP 04538-
132, Itaim Bibi, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de valores mobilidrios, conforme
Ato Declaratério n® 20.005, publicado no Diario Oficial em 27 de julho de 2022 (“Gestora” e, em conjunto com o Fundo e a Administradora, os
“Ofertantes”), comunicam, nesta data, o inicio da oferta publica priméaria de distribuicdo de, inicialmente, 4.480.287 (quatro milhdes,
quatrocentos e oitenta mil, duzentos e oitenta e sete) cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica, sem considerar as Cotas do Lote
Adicional (conforme definido no Prospecto Definitivo) da 2° (segunda) emissdo de cotas da subclasse A da classe Unica do Fundo (“Emissao”,
“Cotas”, “Classe”, “Subclasse A” e “Oferta”, respectivamente), com preco unitério de emissdo de RS 11,16 (onze reais e dezesseis centavos)
(“Prego de Emissao”), perfazendo o montante de, inicialmente,

RS 50.000.002,92*

(cinquenta milhdes e dois reais e noventa e dois centavos)
*sem considerar a Taxa de Distribui¢céo Primdria (conforme abaixo definida)
(“Montante Inicial da Oferta”)

podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude da emissdo, total ou parcial, do Lote Adicional (conforme definido no
Prospecto Definitivo); ou (i) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme definido no Prospecto Definitivo), desde que
observado o Montante Minimo da Oferta (conforme definido no Prospecto Definitivo).

Observados os termos e condigdes estabelecidos no Regulamento (conforme abaixo definido), serd devida pelos Investidores (conforme definido
neste Prospecto), quando da subscricdo e integralizagdo das Novas Cotas, adicionalmente ao Preco de Emissdo, a taxa de distribuicdo primaria
equivalente ao valor de RS 0,06 (seis centavos) por Nova Cota, valor este que equivale ao quociente entre (i) o valor dos gastos da distribuicdo
priméria das Novas Cotas que sera equivalente a soma dos custos da distribuicdo priméria das Novas Cotas, que inclui, entre outros, (a) comissdo
de coordenagéo; (b) comissdo de distribuicdo; (c) honorarios de advogados externos contratados para atuacdo no ambito da Oferta; (d) taxa de
registro da Oferta na CVM, na B3 e na ANBIMA; (e) custos com a publicacdo do prospecto, da lamina, de antincios e avisos no &mbito da Oferta,
conforme o caso; (f) outros custos relacionados a Oferta; e (i) o Montante Inicial da Oferta (“Taxa de Distribuicdo Primaria”). A Taxa de
Distribuicdo Primaria foi estipulada considerando as disposi¢Ges aplicaveis para contratacdo de partes relacionadas aos Prestadores de Servigos
Essenciais do Fundo, nos termos do item 6.3.9. do Oficio CVM/SIN/N® 5/2014. Dessa forma, os Investidores, deverdo subscrever as Novas Cotas
pelo Preco de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuigdo Priméria, perfazendo o valor de RS 11,22 (onze reais e vinte e dois centavos) por Nova
Cota (“Prego de Subscrigdo”).

As Cotas serdo objeto de oferta publica priméaria, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, a qual foi submetida a rito de registro
automatico perante a CVM, nos termos da Resolugdo CVM 160. A Oferta foi registrada na CVM sob o rito de registro automatico de distribuicdo,
com dispensa da analise prévia pela CVM, nos termos do artigo 26, inciso VI, alinea “b”, da Resolugdo CVM 160, por se tratar de oferta publica
destinada a investidores qualificados.

Os termos iniciados em letra mailscula e utilizados neste Antincio de Inicio, que n&o estejam aqui definidos, tém o significad o a eles atribuido no
“Prospecto Definitivo da Oferta Piblica de DistribuicGo da 2° (Sequnda) Emisséio de Cotas de Classe Unica do SPX Real Estate Desenvolvimento de
Galpdes Logisticos Feeder Private Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” (“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto” sendo
que a definigdo de Prospecto engloba todos os seus anexos e documentos a eles incorporados por referéncia).


https://www.b3.com.br/pt_br/market-data-e-indices/servicos-de-dados/market-data/cotacoes/?tvwidgetsymbol=BMFBOVESPA:SPXG11

| Y
P CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA

Segue, abaixo, um cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem
dos Eventos

Data Prevista ¥@

Divulgagdo do Aviso ao Mercado 21/10/2025
1
Divulgacdo do Prospecto Preliminar
2 Inicio das apresentacGes para potenciais investidores 21/10/2025
Obtengdo do Registro Automatico da Oferta na CVM 27/10/2025
3 Divulgagdo do AnUncio de Inicio, da Ldmina e do Prospecto
Definitivo
4 Data-Base que identifica os cotistas com Direito de Preferéncia 30/10/2025
Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferénciana B3 e 03/11/2025
5 no Escriturador
Inicio do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento
. Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 13/11/2025
na B3
; Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia 14/11/2025
no Escriturador
Liquidagdo do Direito de Preferéncia 17/11/2025
8 Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Direito de
Preferéncia
5 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengbes de 08/12/2025
Investimento
10 Procedimento de Alocagdo 09/12/2025
11 Data da Primeira Liquidagdo da Oferta 28/01/2026
12 Data Limite para Divulgagdo do Antncio de Encerramento 24/04/2026
w Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogacdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para informages sobre

manifestacdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitagdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre
0s prazos, termos, condi¢des e forma para devolucdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas.

@ As datas indicadas acima sdo estimativas.
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P DIVULGACAO DO PROSPECTO E DA LAMINA DA OFERTA

O Prospecto Definitivo, a Ldmina e este Anuncio de Inicio foram divulgados nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora,
do Coordenador Lider, da CVM, da Gestora, do Fundos.NET e da B3, nos websites indicados abaixo:

()  Administradora: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste website clicar em “Fundos BTG
Pactual”, em seguida “SPX Real Estate Desenvolvimento de GalpSes Logisticos Feeder Private Fundo de Investimento Imobilidrio
Responsabilidade Limitada” e entdo selecionar a opgdo desejada).

(i)  Coordenador Lider: https://www.btgpactual.com/investment-bank (neste website clicar em “Mercado de Capitais - Download” em “2025”,
depois clicar em “2% Emissdo de Cotas do SPX Real Estate Desenvolvimento de Galp&es Logisticos Feeder Private Fundo de Investimento
Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, e, entdo, clicar no documento desejado).

(i) Gestora: https://www.spxcapital.com/real-estate/ (neste website clicar em “Regulamentos e Ofertas”, em seguida “Ofertas”, e em seguida
localizar o documento).

(iv) CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em
“Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Rito Automatico Resolugdo CVM 160” clicar em “Consulta de Informagdes”, buscar por “SPX Real
Estate Desenvolvimento de Galp&es Logisticos Feeder Private Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”, e, entdo,
clicar na opgao desejada).

(v)  Fundos.NET: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contelido”, clicar em “Central de Sistemas da CYM”, clicar
em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos Registrados”, em seguida buscar por e acessar “SPX Real Estate
Desenvolvimento de Galp8es Logisticos Feeder Private Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”. Selecione “aqui”

para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar na “Segunda Emissdo de Cotas da Classe Unica”, o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”,
“Anuncio de Inicio” ou a op¢do desejada).

(vi) B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”, depois clicar em “Produtos e Servi¢os”, depois clicar “Solugdo para Emissores”,
depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “SPX Real
Estate Desenvolvimento de Galpdes Logisticos Feeder Private Fundo de Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e, entdo,

» o« » o«

localizar o “Prospecto Definitivo”, “Lamina”, “Antncio de Inicio”, ou a opgdo desejada).

v INFORMACOES ADICIONAIS

Maiores informagdes sobre a distribuigdo da Oferta, podem ser obtidas junto ao Coordenador Lider ou a CVM, nos enderecos indicados neste
Anuncio de Inicio e no Prospecto Definitivo.

Aresponsabilidade do cotista serd limitada ao valor das cotas do Fundo por ele subscritas, nos termos do Regulamento do Fundo e da Resolugdo
CVM 175 (conforme definido abaixo).

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS DISTRIBUIDAS.

OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO DEFINITIVO.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E O PROSPECTO DEFINITIVO
PODERAO SER OBTIDOS JUNTO A ADMINISTRADORA, GESTORA, COORDENADOR LiDER E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDEREGOS,
TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NO PROSPECTO DEFINITIVO.

Sdo Paulo, 27 de outubro de 2025.
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