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Sobre a SPX Capital

Uma trajetdria de 15 anos e sélidos resultados
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A SPX Real Estate

Um pouco sobre a estrutura da SPX e do time

Sinergia entre conhecimento macroecondomico e experiéncia imobiliaria

DNA e experiéncia golalzc;lll'?gatc; clom ds areas 0= Historico no mercado
macroecondmica @[ de crédito, bolsa e pesquisa 1| dejuros brasileiro
da SPX Nln

Track record reconhecido Ampla rede de i}‘ Participacao em relevantes
no setor relacionamentos e {I:'] transacoes nos principais

originacao segmentos imobiliarios

Socios que trabalham juntos ha mais de 12 anos e mais de R$ 20 bilhdes investidos conjuntamente

Pedro Daltro Marcelo Carletti —
Head de Real Estate ‘ Socio de Real Estate @ =
o

Track Record Track Record

| CEO da CCP (Cyrela Commercial Properties), atual SYN Prop&Tech | Diretor de Investimentos da Autonomy CONGRESSO NACIONAL DA
| Fundador e CFOda BR Properties | Head de Investimentos da BR Properties

| Diretor do Corporate Banking do Citigroup | Gerente de Expansao do McDonald's

| Gerente Financeiro da Gafisa | Consultor Sénior da CB Richard Ellis

| MBA pela Vanderbilt University (EUA) | MBA em Real Estate pela POLI-USP 25 227 DE JUNHO, FOZ DO IGUAGU - PR
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Cenario Macroeconomico Atual

Taxas de juros e o ciclo de investimentos

Juros ainda em patamares elevados Ciclo de Juros
Gera escassez de capital no setor para Inicio do Ciclo de queda em 2026, gerando
aquisicoes e desinvestimentos: aumento de capital circulando no setor

para aquisicoes e desinvestimentos:

« Menor competicao na compra de projetos;
- Controla lancamentos de novos produtos. * Melhora a saude financeira do setor
imobiliario;
« Momento ideal para a venda dos projetos;

Evolucdao da taxa selic ao longo dos anos e expectativas futuras
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Fonte: Getstora, Boletim Focus 20/06/25 | Banco Central.




CAPITAL

(] oge® (] } spx
Ciclo Imobiliario
Correlagao entre juros e oportunidades no mercado imobiliario

Devido a alta correlagdo com os ciclos de juros no setor, o melhor momento para se investir € quando o juro esta em patamares mais altos. Neste
momento, a renda se torna menos atrativa mas aparecem as melhores oportunidades de ganho de capital,
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Juros em patamares elevados leva a maior migragdo do capital pra renda fixa, aumentando o volume de ABIPEM

oportunidades interessantes no setor (menor competicao na alocacao dos recursos), devendo realizar o ganho
- . . 25 227 DE JUNHO, FOZ DO IGUAGU - PR
quando o capital volta para o setor (juros em declinio).
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Panorama Mercado Logistico SP

Momento atual oportuno para o mercado de galpdes logisticos

Baixo Novo Estoque Valor de Locacao em Alta %sg Custos de Construcao Estaveis
«  Poucos lancamentos; «  Os pregos de aluguel subiram acima * Sinais de~estabilidade nos custos de
- Altas absorcoes desde 20197; da inflagao; constrtjgao; _ -
+  Vacancia em queda ha 8 anos; * Regiao de Sao Paulo (classe A+), com * Reducao no risco desta variavel durante
' pressao nos precos (baixa vacancia) as obras;

Absorcao Bruta e Vacancia - Sao Paulo
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Fonte: CBRE. Nota: As analises aqui contidas sao baseadas na visao do Gestor em relagdo ao desempenho do mercado imobiliario e de logistica, além de diversos modelos, estimativas e premissas adotadas pelo Gestor, incluindo sobre potenciais eventos futuros. Nao ha garantia de que potenciais

oportunidades estarao disponiveis para o Gestor, nem de que o Gestor sera capaz de identificar oportunidades de investimento apropriadas, implementar sua estratégia de investimento, alcancar seus objetivos ou evitar perdas substanciais. (1) Considerando os valores da absorcao bruta dos anos
anteriores a 2019.




Obrigado

Esta apresentacdo foi preparada pela SPX Real Estate Gestdo de Recursos Ltda. (“SPX Real Estate”), empresa do grupo SPX, e tem carater
meramente informativo, ndo se constituindo em oferta de venda de cotas dos fundos geridos e ndao considerando objetivos de
investimento ou necessidades individuais e particulares. O grupo SPX ndo comercializa e nem distribui cotas de fundos ou qualquer outro
ativo financeiro. Recomendamos uma consulta a assessores de investimento e profissionais especializados para uma analise especifica,
personalizada antes de sua decisdo sobre investimentos. Informacdes financeiras e rentabilidade s3o sujeitas a risco e a eventos que
podem ou ndo ocorrer no futuro. Tais projecdes sdo baseadas em premissas atuais, expectativas, estimativas e proje¢cdes da SPX Real
Estate. Aos investidores é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto, da lamina de informacgdes essenciais, se houver, e o regulamento
antes de investir. Este material ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido a terceiros sem a expressa concordancia do grupo SPX.
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Timeline | Fluxo de Desenvolvimento
Fluxo completo da prospeccao a venda do ativo logistico
® ® ® ® ® ® ® ® >
Tese Prospeccao de Diligéncia Assinaturade  Desenv. de projetos Aprovacoes e Construcao  Operacao e Venda
. terrenos ) o contratos definitivos Licenciamento do Ativo
» Desenv. Galpoes * Apds Comité; * BID para
Logisticos; « Visitas e Analise do A « Escritura do * Projetos Executivos; « Consultores para contratacdo de « Instituicao do
+ Diligéncia , N , .
: Terreno e Acesso; _2 Imovel; - aprovacoes; construtora; Condominio;
* Raio 30km de Técnica; « Contratacio de
Sao Paulo. + Analise Econdmico- . Dilieéncia « Acordo de Arquitetos; « Tramites Municipais * BlDpara + BID Contratacdo de
Financeira; g Investimento; o L e Estaduais. Gerenciadora; administradora;
Ambiental; - Tramites Municipais e N
* Pré-Projeto. A « Comprade Estaduais. * Inicio de Obras. « BID para de Empresa
+ Diligéncia N
Juridica: Empresa (SPE). para Locacao;

» Estruturacao.

Projeto Terraplenagem / obra

Projeto 3D

* \/enda do ativo.
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