LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Conteddo da ldmina de oferta de fundos fechados, exceto FIDC, conforme artigo 23
da Resolugdo n° 160, de 13 de julho de 2022.

INFORMACOES ESSENCIAIS - OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE DISTRIBUICAO

DA SEGUNDA EMISSAO DE COTAS DA SUBCLASSE A DA CLASSE UNICA DO SPX REAL ESTA TE
DESENVOLVIMENTO DE GALPOES LOGISTICOS FEEDER PRIVATE FUNDO DEINVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA

deve levar em consideracdo as informagdes constantes do praspecto, principalmente a se¢do relativa a fatores de risco.

‘ Esta ficha de informagbes essenciais deve ser lida como uma introducéo ao prospecto da oferta. A dedsdo de investimento

| ALERTAS

perda do principal

O investimento nas Novas Cotas da Oferta envolve a exposicdo a
determinados riscos. Os potenciais investidores podem perder parte
substancial ou todo o seu investimento. Para mais informagdes, veja
a Secao “Fatores de Risco” do Prospecto.

responsabilidade ilimitada

N/A.

Risco de

falta de liquidez

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que necessitemde liquidez
consideravel com relacdo as Novas Cotas da Oferta. Para mais
informacodes, veja segao “Fatores de Risco” do Prospecto.

produto complexo

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i) nao tenham
profundo conhecimento dos riscos envolvidos na Emissao, na Oferta
e/ou nas Cotas; e que (i) necessitem de liquidez imediata, tendo
em vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrio
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro. Para mais
informacodes, veja segao “Fatores de Risco” do Prospecto.

Aviso para ofertas
distribuidas por
rito de registro

automatico

A CVM nao realizou analise prévia do contetido do Prospecto,

nem dos documentos da oferta.
Ha restricoes a revenda de cotas.

Mai
1. Elementos Essenciais da Oferta ais ~
Informacoes
Novas Cotas da 22 emiss3o da Subclasse A da Classe Unica SPX Real Estate Capa do
A. Valor mobilidrio | Desenvolvimento de Galpdes Logisticos Feeder Private Fundo de p P ¢
Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada. rospecto
a.1) Quantidade 4.480.287 (quatro milhdes, quatrocentos e oitenta mil, duzentos e oitenta Capa do
ofertada e sete) Novas Cotas. Prospecto
R$ 11,16 (onze reais e dezesseis centavos) sem considerar a Taxa de C q
a.2) Preco unitario Distribuigdo Primaria, no valor de R$ 0,06 (seis centavos). PriESec(t)o

Internal Use Only




1. Elementos Essenciais da Oferta

Mais
Informacoes

galpoes-logisticos/

a.3) Montante R$ 50.000.002,92 (cinquenta milhdes e dois reais € noventa e dois Capa do
Ofertado centavos). Prospecto
a.4) Lote o
suplementar Nao. N/A
- . , Capa do
a.5) Lote adicional | Sim, até 25%. Prospecto
Qual mercado . o pe Capa do
de negociacio? Mercado de bolsa da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao ("B3"). Prospecto
Codigo de Capa do
negociacao SPXGL1. Prospecto
B. Outras
informagoes
SUBCLASSE A DA CLASSE UNICA DO SPX DESENVOLVIMENTO DE
GALPOES LOGISTICOS FEEDER INSTITUCIONAL FUNDO DE
Emissor INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA Capa do
Classe de Cotas: Unica Prospecto
Subclasse: A
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
Administrador CNPJ: 59.281.253/0001-23 Pcrzzae((j:?o
Pagina Eletronica: https://www.btgpactual.com/asset- P
management/administracao-fiduciaria
SPX REAL ESTATE GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Gestor CNPJ: 42.617.367/0001-07 Capa do
esto Pagina Eletronica: https://fii.spxcapital.com/spx-syn-desenvolvimento-de- Prospecto

2. Proposito da Oferta

Mais
Informacoes

Qual sera a
destinacao
dos recursos
da oferta?

Os recursos liquidos provenientes da Oferta serdo investidosde acordo com
a politica de investimento da Classe, que, por sua vez, é baseada na
alocacao do patriménio liquido da Classe nos percentuais indicados abaixo:
(i) pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) de seu patriménio liquido
alocado em cotas da Classe Unica de Cotas do SPX Master Desenvolvimento
de Galpdes Logisticos I Institucional Fundo de Investimento Imobiliario
Responsabilidade Limitada ("Classe Master”); e (ii) as disponibilidades
financeiras da Classe que, temporariamente, ndao estejam aplicadas na

Secao 3.1
do Prospecto
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2. Proposito da Oferta

Classe Master, nos termos do Regulamento, serao aplicadas nos seguintes
ativos financeiros ("Ativos Financeiros”): (@) cotas de classes de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades da Classe, de acordo com as normas
editadas pela CVM, observado o limite fixado na Resolucao CVM 175; ou
(b) derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido da Classe.

Mais
Informacoes

3. Detalhes Relevantes sobre o Fundo

Mais
Informacoes

Informagdes
sobre a gestora

A SPX Gestdo de Recursos Ltda. foi fundada em 2010 por profissionais que

trabalham juntos ha mais de 20 (vinte anos). Atualmente a SPX atua de
forma global nos principais mercados financeiros do mundo.

No ano de 2021, em adicao as suas estratégias consolidadas e de sucesso,
a SPX Capital iniciou duas novas areas de negdcios, quais sejam, a de
Private Equity e Real Estate. Em abril de 2021, a SPX celebrou Acordo de
Investimentos e Outras Avengas com a SYN Prop & Tech S.A., com o
objetivo de disciplinar os termos para formacao de uma joint ventureentre
a SPX e a SYN para constituicdo de uma gestora com foco em projetos de
real estate, formando assim a SPX SYN Gestdo de Recursos Ltda. Em 18 de
novembro de 2024, a SPX Capital Holding Ltda. e a SYN Prop e Tech S.A.
celebraram contrato de compra e venda de acOes e outras avencas, cujo
objeto foi a aquisicao pela SPX Holding da totalidade da participacao da
SYN Prop e TechS.A. na SPX SYN Participacdes S.A., Unica acionista da SPX
SYN Gestdao de Recursos Ltda. Apés o cumprimento das condigbes
precedentes, em 20 de dezembro de 2024 a referida operacao foi
consumada, de modo que foi desfeita a joint venture entre a SPX Holding
e a SYN Prop e Tech S.A., passando a SPX Capital Holding Ltda. a ser a
Unica acionista da gestora, que passou a se chamar SPX Real Estate Gestdo
de Recursos Ltda.

Secao 16
do Prospecto

Informagdes sobre
a administradora

A Administradora, controlada integral do Banco BTG Pactual S.A, é a
empresa do grupo dedicada a prestacdo de servicos de Administracao
Fiduciaria e Controladoria de Ativos para terceiros. O Administrador ocupa
posicao entre os maiores administradores de recursos do Brasil, incluindo
investimento multimercado, fundos de investimento em agdes, fundos de
renda fixa, fundos imobilidrios, fundos de investimento em direitos
creditorios e fundos de investimento em participagoes.

Segao 16
do Prospecto

Internal Use Only




Impacto
Financeiro

Sumario dos Principais Riscos do Fundo ‘ Probabilidade

Fatores macroeconomicos relevantes: O mercado de capitais no Brasil
¢ influenciado pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros paises.
A reacao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode O Média O Médio
causar efeito adverso sobre o preco de ativos, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre os quais as Cotas.

Maior Maior

O Menor 0 Menor

Risco de atrasos e/ ou naoconclusaodas obras de empreendimentos
imobiliarios do FundoMaster e de aumento de custos de construcao:
O Fundo Master podera adiantar quantias para projetos de construcgo. Assim, O Média O Médio
o Fundo Master podera assumir aumento dos custos de construgdo dos
empreendimentos, podendo provocar prejuizos aos Cotistas.

Maior Maior

O Menor O Menor

Risco de concentracgao da carteira: O risco da aplicacao na Classe tem . .
relacdo direta com a concentracdo da sua carteira na Classe Master que Maior Maior
pode concentrar seus investimentos em determinados ativos imobiliarios. O Média O Médio
Quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance da Classe sofrer

A 0 Menor O Menor
perdas em seu patrimonio.

Riscos tributarios: As regras tributarias aplicaveis aos fundos imobilirios ) O Mai
podem vir a ser modificadas em uma eventual reforma tributaria, sujeitando Maior aior
o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente, O Média O Médio
0 que ppdg |D1pactar ac]versamente no valor dos investimentos, condigdes 00 Menor X Menor
de distribuicao de rendimentos e resgate das Cotas.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores ) ,
mobiliarios: O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores Maior Maior
mopiliérios de repda variéyel, 0 que pressgpée que a rentabilidade do 0 Média O Médio
Cotista dependera da valorizagao e dos rendimentos a serem pagos pelos

. ; O Menor O Menor
ativos que componham a carteira da Classe.

Mais
Informacoes

4. Principais Informagoes sobre o Valor Mobiliario

Informacgoes sobre a cota do Fundo de Investimento

As Cotas correspondem a fracoes ideais do Patrimoénio Liquido da
Subclasse A, e terdao forma nominativa e escritural. Nao é permitido

Principais caracteristicas 0 resgate das Cotas da Classe. Segdo 2
P Os cotistas gozarao dos mesmos direitos politicos e econdmico- do Prospecto
financeiros. Cada Cota correspondera a 1 voto nas Assembleias
de Cotistas.

A Classe possui prazo indeterminado de duracao, observado que a
classe possui prazo de duragao de 7 (sete) anos contados da data do
inicio de suas atividades.

Prazo de duragao
do fundo

Secao 16
do Prospecto
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4. Principais Informacgoes sobre o Valor Mobiliario

Restricoes a livre
negociagao

Informacoes sobre a cota do Fundo de Investimento

Revenda a investidores em geral apds o final da Oferta, observado

periodo de Lock-up para Negociagao.

U ET
Informacoes

Secao 7.1
do Prospecto

5. Informacgoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Quem pode participar da
oferta? (preenchimento
cumulativo)

Participacao na Oferta

O Investidores Profissionais.
Investidores Qualificados.

O Publico em Geral.

U ETS
Informacoes

Secao 2
do Prospecto

Informacao sobre a
existéncia e forma

de exercicio do direito
de prioridade

Sera assegurado aos Cotistas da Subclasse A que possuam Cotas da
Subclasse A no 3° (terceiro) Dia Util contado da data de divulgacdo
do Anuncio de Inicio, devidamente integralizadas, e que estejam em
dia com suas obrigacdes para com o Fundo, o direito de preferénda
na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas ("Direito de
Preferéncia”), na proporcao de suas respectivas participacoes.

Secao 6
do Prospecto

Qual o valor minimo
para investimento?

8.961 (oito mil, novecentas e sessenta e uma) Novas Cotas,
equivalente a R$ 100.004,76 (cem mil e quatro reais e setenta e seis
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuigao Primaria.

Secao 8.9
do Prospecto

Como participar
da oferta?

Durante o periodo de coleta de intengdes de investimento, os
investidores deverao formalizar os seus Documentos de Aceitacao
junto ao Coordenador Lider, indicando a quantidade de Novas Cotas
que pretendem subscrever, bem como a sua qualidade ou ndo de
Pessoa Vinculada.

Secao 8
do Prospecto

Como sera feito o rateio?

Em caso de excesso de demanda, sera realizado rateio das Novas
Cotas, por meio da alocacdo destas por ordem de recebimento dos
Documentos de Aceitacao, considerando o momento de
apresentacao dos Documentos de Aceitacdao pelo respectivo
Investidor, inclusive aquele considerado Pessoas Vinculada.

Secado 8.5
do Prospecto

Como poderei saber o
resultado do rateio?

Os Investidores serdao comunicados pelo Coordenador Lider da Oferta
na forma indicada no Documento de Aceitacao.

Secdo 8.5
do Prospecto

O ofertante pode desistir
da oferta?

A oferta é irrevogavel e irretratavel. Caso nao seja atingido o
Montante Minimo da oferta, a Oferta sera cancelada, observado o
disposto no Prospecto.

Secao 3.2
do Prospecto

Quais sao os tributos
incidentes sobre a oferta
ou sobre a rentabilidade

IOF/Titulos, IOF/Cambio, Imposto de Renda, CSLL e PIS e COFINS,
nas hipoéteses e nos termos descritos no Prospecto.

Segao 16
do Prospecto
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Mais
Informacoes

Participacdao na Oferta

ou remuneragao
esperada?

5. Informagoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta ‘

Administradora:

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

Coordenador Lider:

https:/ /www.btgpactual.com/investment-bank (neste
website clicar em “Mercado de Capitais - Download” em “2025",
depois clicar em “22 Emissao de Cotas do SPX Real Estate
Desenvolvimento de Galpdes Logisticos Feeder Private Fundo de
Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”, e, entdo,
clicar no documento desejado);

Gestora:

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

CVM:

Indicacdo de local para https:/ /www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais Secio 5.1
de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em do Prospecto
“Ofertas Publicas”, em seguidaem “Ofertas Rito Automatico Resolucdo
CVM 160" clicar em “Consulta de Informacdes”, buscar por “SPX Real
Estate Desenvolvimento de Galpdes Logisticos Feeder Private Fundo
de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada”, e, entao,
clicar na opcao desejada);

Fundos.NET:

https:/ /www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar
“Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”,
clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em “Fundos
Registrados”, em seguida buscar por e acessar “"SPX Real Estate
Desenvolvimento de Galpdes Logisticos Feeder Private Fundo de
Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada”. Selecione
“aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar na
“Segunda Emissdao de Cotas da Classe Unica”, o “Prospecto”,
“Lamina”, “Anlncio de Inicio” ou a opgao desejada); e

B3:

www.b3.com.br (neste website e clicar em“*Home", depoisclicar em
“Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucao para Emissores”, depois
clicar em “Ofertas Publicas”, depoais clicar em “Oferta em Andamento”,
depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar "SPX Real Estate
Desenvolvimento de Galpdes Logisticos Feeder Private Fundo de

obtencao do Prospecto
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Mais
Informacoes

5. Informagoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Investimento Imobilidrio Responsabilidade Limitada” e, entdo, localizar

Participacao na Oferta

0 “Prospecto”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio”, ou a opgdo desejada).

Quem sdo os
coordenadores da oferta?

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS  S.A.
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS.

Capa
do Prospecto

Outras instituigdes
participantes
da distribuicao

BANCO ANDBANK (BRASIL) S.A.

Capa e Segao 11.1.

do Prospecto

Procedimento de
colocacao

Melhores esforgos.

Secao 8.4
do Prospecto

Qual o periodo
de reservas?

03 de novembro de 2025 a 08 de dezembro de 2025.

Secao 5
do Prospecto

Qual a data da fixagao
de precos?

17 de outubro de 2025.

Secdo 6.4
do Prospecto

Qual a data de divulgacdo
do resultado do rateio?

09 de dezembro de 2025.

Secao 5
do Prospecto

Qual a data da liquidacao
da oferta?

Conforme Chamadas de Capital realizadas pela Administradora,
sendo certo que a primeira data de liquidagao ocorrera em 28 de
janeiro de 2026.

Secao 5
do Prospecto

Quando receberei a
confirmagao da compra?

Na data de liquidacgao.

Secao 5
do Prospecto

Quando poderei
negociar?

Data definida no formulario de liberacdo, divulgado posteriormente a
divulgacao do Anlncio de Encerramento, obtengdo de autorizagao da
B3, observado periodo de Lock-up para Negociacao.

Secao 2
do Prospecto

Autorregulacio

ANBIMA

Administracao Fiduciaria
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