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Classe Unica de Investimento em Cotas do SPX Desenvolvimento de Galpdes Logisticos Feeder
Private Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada

FATO RELEVANTE

A BTG PACTUAL SERVIGCOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, com sede no municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n° 501, Torre Corcovado, 5° andar — parte, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n°® 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para a atividade de administracdo de carteiras de valores
mobiliarios, de acordo com o Ato Declaratério n° 8.695, de 20 de marco de 2006, neste ato representada
na forma do seu estatuto social ("Administradora"), na qualidade de instituicdo administradora da Classe
Unica de Investimento em Cotas do SPX Desenvolvimento de Galpdes Logisticos Feeder Private
Fundo de Investimento Imobiliario Responsabilidade Limitada, inscrito no CNPJ sob o n°
55.611.150/0001-23 (“Classe” e “Fundo”, respectivamente), constituido nos termos da Parte Geral e
Anexo Normativo Il da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada
(“Resolucdo CVM n° 175”) vem, por meio do presente Fato Relevante, informar os Cotistas e o mercado
que, por meio de Instrumento Particular de Deliberagao Conjunta firmado entre a Administradora 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 Sao Paulo, Estado de Sao 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 administracao de carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n°
20.005, publicado no Diario Oficial em 27 de julho de 2022 (“Gestora” e, em conjunto com a
Administradora, “Prestadores de Servicos Essenciais”), datado de 17 de outubro de 2025 (“Instrumento
de Deliberacdo Conjunta”), aprovou-se a realizagéo de oferta publica de distribuicdo primaria de cotas
(“Cotas”), nominativas e escriturais, em série Unica, da 22 (segunda) emissao de Cotas da subclasse A
(“Subclasse A”), conforme condi¢des descritas no Anexo | do presente Fato Relevante.

Os documentos pertinentes a este Fato Relevante estdo disponiveis para consulta nos seguintes
enderecos:

(i) 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 entdo selecionar a opgéo desejada).

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

(iii) Fundos.NET: https://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
Rito Automatico Resolugdo CVM 160” clicar em “Consulta de Informagdes”, buscar por “SPX
Real Estate Desenvolvimento de Galpdes Logisticos Feeder Private Fundo de Investimento
Imobiliario Responsabilidade Limitada”, e, entao, clicar na opgao desejada).

Colocamo-nos a disposigcao para quaisquer esclarecimentos julgados necessarios.
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Rio de Janeiro, 27 de outubro de 2025.

Atenciosamente,
BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS
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Anexo |

Condicdes da Oferta

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suplemento os mesmos termos e definigoes
estabelecidos no Regulamento e nos documentos da 22 Emissao da Classe

b)

d)

f)

9)

Caracteristicas Gerais: A Segunda Emissao de Cotas da Classe (“Cotas”) contara com o montante
inicial de até 4.480.287 (quatro milhdes, quatrocentos e oitenta mil, duzentos e oitenta e sete) Cotas,
com valor unitario de R$ 11,16 (onze reais e dezesseis centavos), perfazendo o montante inicial de
até R$ 50.000.002,92 (cinquenta milhdes e dois reais e noventa e dois centavos), sem considerar a
Taxa de Distribuigcdo Primaria e conforme as caracteristicas constantes no Anexo | ao Regulamento,
e descritas abaixo:

Rito e Regime da Oferta: A Segunda Emissao sera objeto de distribuigcdo publica conduzida sob o
regime de melhores esforgos de colocacgao para a totalidade das Cotas, nos termos da Resolugéo da
CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme em vigor (“Resolucdo CVM 160”), das “Regras e
Procedimentos de Ofertas Publicas” da ANBIMA, conforme em vigor, do “Cédigo de Ofertas Publicas”
da ANBIMA, conforme em vigor (“Oferta”).

Publico-alvo: A Segunda Emissao destina-se exclusivamente a investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 12 da Resolugdo da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, conforme em vigor, e
que, em qualquer caso, se enquadrem no publico-alvo da Classe, conforme previsto no Regulamento
(“Investidores”).

Destinagao dos recursos: os recursos liquidos provenientes da Segunda Emissao serédo aplicados
pela Classe em cotas da Classe Master, de acordo com a politica de investimentos estabelecida no
Anexo.

Coordenador Lider e regime de distribuicao das novas cotas: a distribuicdo primaria das Cotas
sera realizada no Brasil, em regime de melhores esforcos de colocagao, sob coordenacgao da
Administradora (“Coordenador Lider”).

Montante Inicial da Segunda Emissao: até R$ 50.000.002,92 (cinquenta milhdes e dois reais e
noventa e dois centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, podendo o montante da
Oferta ser diminuido em virtude da distribuicao parcial, desde que observada a Captagao Minima; ou
aumentado em virtude do Lote Adicional. O montante final captado por meio da Oferta sera informado
na data do encerramento da Oferta mediante a divulgagao, pelo Administrador, de Anuncio de
Encerramento, nos termos da Resolugao CVM 160.

Quantidade de Cotas da Segunda Emissao: serdo emitidas até 4.480.287 (quatro milhdes,
quatrocentos e oitenta mil, duzentos e oitenta e sete) Cotas, sem considerar o Lote Adicional.
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Preco de Emisséao por Cota da Segunda Emissao: o preco inicial e unitario de emissao das cotas
sera correspondente a R$ 11,16 (onze reais e dezesseis centavos), observado que o Prego de
Emissao néo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria (“Preco de Emiss&o”). O Preco de Emissao foi
estipulado pela Administradora e pela Gestora considerando o preco de emissado adotado na primeira
emissao de Cotas, corrigido pelo CDI desde a data da primeira integralizacdo da primeira emissao
de cotas até o fechamento do dia util imediatamente anterior a assinatura do presente Instrumento
de Deliberagcdo Conjunta, em linha com a faculdade prevista no Regulamento e em observancia ao
dever fiduciario da Administradora e da Gestora perante os atuais Cotistas, buscando nao resultar
em diluicdo econdmica injustificada aos demais Cotistas atuais da Subclasse A.

Preco de Integralizacdao: R$ 11,22 (onze reais e vinte e dois centavos), o qual corresponde ao Prego
de Emissao acrescido do Taxa de Distribuigdo Primaria.

Taxa de Distribuigdo Primaria: R$ 0,06 (seis centavos) por Cota, que compreende os custos da
Oferta, tais como a taxa de registro da Oferta junto a CVM, B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”) e
ANBIMA, custos com assessores legais e despesas relacionadas a marketing, sendo certo que (i)
eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao patriménio da Classe; e
(ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serao de
responsabilidade da Classe, desde que passiveis de pagamento pela Classe, nos termos da
regulamentacgao aplicavel.

Prazos: a subscricao ou aquisicdo das Cotas objeto da Segunda Emissao devera ser realizada no
prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contando do anuncio de inicio de distribuicao, conforme
art. 48 da Resolugdo CVM 160;

Forma de Integralizacao de Cotas: as Cotas serdo integralizadas por meio de chamadas de capital,
em moeda corrente nacional.

Distribuicdao Parcial: sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugao CVM 160, a
distribuicao parcial das Cotas da Segunda Emissao, desde que respeitado o montante minimo de R$
5.000.003,64 (cinco milhdes e trés reais e sessenta e quatro centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicao Primaria (“Distribuicao Parcial” e “Montante Minimo da Oferta”, respectivamente), sendo
que a Oferta em nada sera afetada caso nao haja a subscrigdo e integralizagéo da totalidade das
Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo da Oferta.

Atingido o Montante Minimo da Oferta, as Cotas excedentes que nao forem efetivamente subscritas
e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo (conforme abaixo definido) deveréo ser canceladas
pela Administradora.

Em razado da possibilidade de Distribuicao Parcial, os investidores da Oferta, terdo a faculdade, como
condicao de eficacia do seu documento de aceitagao, de condicionar sua adesao a Oferta a que haja
distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante
Minimo da Oferta e menor que o Montante Inicial da Oferta. (“Critérios de Aceitagdo da Oferta”). Para
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o subscritor que nao fez a indicagado acima mencionada, deixando de optar pelo item “i” ou pelo item
“ii” acima, presumir-se-a o interesse em receber a totalidade das Cotas por ele subscritas. Caso a
condicao indicada pelo investidor no presente Boletim de Subscricdo ndo se implemente, os valores
ja integralizados serdo devolvidos na conta corrente indicada no presente Boletim de Subscrigéo,
com dedugédo dos eventuais custos e dos valores relativos aos tributos incidentes, sem juros ou
corregcao monetaria, sem reembolso dos custos incorridos pelo Investidor e com deducgao, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até
05 (cinco) dias uteis contados da respectiva comunicacido. Na hipotese de restituicao de quaisquer
valores aos subscritores das Cotas, conforme descrito neste item, o comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitacao relativo aos valores restituidos, e os Investidores
deverao efetuar a devolugcao do Boletim de Subscricdo, das Cotas cujos valores tenham sido
restituidos.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido
a integralizagdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas nos
respectivos Documentos de Aceitacdo, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagdo (conforme detalhado no
Prospecto da Segunda Emissao). Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
conforme o caso, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de
quitacao relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo dos
documentos de aceitacdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo da
Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera ser encerrada, pela Administradora
e pela Gestora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora realizara o
cancelamento das Cotas nao colocadas, nos termos da regulamentagao em vigor, devendo, ainda,
devolver aos Investidores que tiverem condicionado a sua adesao a colocagao integral, ou para as
hipoteses de alocagao proporcional, os valores ja integralizados, de acordo com os Critérios de
Restituicao de Valores (conforme detalhado no Prospecto da Segunda Emissao), no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo. Na hipétese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo
de quitagao relativo aos valores restituidos, e os Investidores deverao efetuar a devolugao do
documento de aceitacdo das Cotas cujos valores tenham sido restituidos. Nao havera fontes
alternativas de captacédo em caso de Distribuicdo Parcial.

Lote Adicional: Sera outorgada, pela Subclasse A, ao Coordenador Lider, a op¢cdo de emisséo de
um lote adicional de Cotas, aumentando em até 25% (vinte e cinco por cento) a quantidade das Cotas
originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugao
CVM 160 (“Lote Adicional”), ou seja, em até 1.120.072 (um milh&o, cento e vinte mil e setenta e duas)
Cotas, equivalente a R$12.500.003,52 (doze milhdes, quinhentos mil e trés reais e cinquenta e dois
centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria (“Cotas do Lote Adicional”). Aplicar-se-ao
as Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas condi¢cées e preco das Cotas
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inicialmente ofertadas, sendo que a colocacao das Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional
também sera conduzida sob o regime de melhores esfor¢cos de colocacgéo pelo Coordenador Lider.

Lote Suplementar: ndo sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opgéo de distribuicao
de lote suplementar para fins de estabilizagdo do prego das Cotas.

Investimento Minimo: a quantidade minima a ser subscrita por investidor no contexto da Oferta sera
de R$ 100.004,76 (cem mil e quatro reais e setenta e seis centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, que equivale a quantidade minima de 8.961 (oito mil, novecentas e sessenta e
uma) Cotas. Nao havera investimento minimo para os Cotistas que exercerem seu Direito de
Preferéncia, conforme abaixo detalhado.

Lamina e Prospecto: a ser disponibilizado nos termos dos arts. 16, 17, 18 e 23, da Resolucdo CVM
160. Ainda, sera disponibilizado prospecto preliminar nos termos do art. 20 da Resolugao CVM 160.

Direito de Preferéncia: Sera assegurado aos Cotistas que possuam cotas emitidas pela Subclasse
A no 3° (terceiro) Dia Util apés a data de divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta, devidamente
integralizadas, e que estejam em dia com suas obriga¢des para com o Fundo e a Classe, o direito de
preferéncia na subscricdo das Cotas (“Direito de Preferéncia”), com as seguintes caracteristicas:

a. Periodo para exercicio do Direito de Preferéncia: até o 9° (nono) Dia Util subsequente a
data de inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por
meio de seu respectivo agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos
operacionais da B3; ou (ii) até o 10° (décimo) Dia Util subsequente & Data de Inicio do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao escriturador do Fundo
(“Escriturador”) e nao perante o Coordenador Lider, observados os procedimentos
operacionais do Escriturador.

b. Posicdo dos Cotistas a ser considerada para fins do exercicio do Direito de Preferéncia:
posicao de fechamento do 3° (terceiro) dia util apos a publicagdo do Anuncio de Inicio
(“Data-Base”);

c. Percentual de subscricdo: aos Cotistas da Subclasse A que estejam em dia com suas
obrigagdes para com o Fundo, sera assegurado o direito de preferéncia na subscrigdo das
Novas Cotas inicialmente ofertadas, até a propor¢ao do nimero de cotas integralizadas e
detidas por cada Cotista na Data-Base, conforme aplicagdo do fator de proporgcédo para
subscricdo de Novas Cotas equivalente a 29.868580000000 (“Fator de Proporcéo” e
“Direito de Preferéncia”, respectivamente). A quantidade maxima de Novas Cotas a ser
subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia devera corresponder sempre
a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fragdo de novas cotas, observado
que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao da fragdo, mantendo-se o
numero inteiro e com arredondamento para baixo. Ressalvada a impossibilidade de
aquisicao de fragbes de Cotas e o Preco de Emissao, ndo havera aplicagdo minima para
a subscrigdo de novas cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia;
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d. Negociacao: Nao sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito
de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente.

Limitagcoes a negociagao: Depois de as Cotas estarem integralizadas e observado o periodo de
Lock-up para Negociagdo, conforme definido no Anexo | ao Regulamento, e os procedimentos
operacionais da B3, os titulares das Cotas poderao negocia-las no mercado secundario, observados
0 prazo e as condi¢des previstos no Anexo | ao Regulamento. Para as cotas que estejam subscritas
e ndo integralizadas, a negociacao devera se dar exclusivamente junto ao Escriturador. Para as Cotas
subscritas e nao integralizadas que vierem a ser negociadas no Escriturador, sera cedido todo o
compromisso de integralizacao futura para o comprador, observadas as demais condi¢des previstas
no Anexo | ao Regulamento.

Durante os 36 (trinta e seis) primeiros meses contados da data de encerramento da oferta publica de
distribuicdo de cada emissdo de cotas da Classe (“Lock-up para Negociacdo”), sera vedada a
negociacdo das Novas Cotas oriundas de tal emissdao na B3. A Administradora, observando a
recomendacado da Gestora, podera antecipar o término do prazo do Lock-up para Negociagao,
mediante comunicado ao mercado.

Ambiente de Negociagao: as Cotas serdo admitidas para (i) distribuicao e liquidagao, no mercado
primario por meio do DDA, e (ii) negociagao e liquidagdo no mercado secundario exclusivamente por
meio do mercado de bolsa, ambos administrados pela B3, observado, conforme aplicaveis, as
restricdes a negociagao previstas na Resolugao CVM 160.

Outras Disposig¢oes: os demais termos e condigbes da Segunda Emissao e da Oferta serédo
descritos nos documentos da Oferta. A Administradora e a Gestora ficam autorizadas a tomar as
providéncias necessarias para a realizagcao da Segunda Emissao e da Oferta, incluindo realizagao
de eventuais alteragdes a Oferta, respeitados os parametros ora aprovados.



