ANUNCIO DE INICIO

OFERTA PUBLICA PRIMARIA DE DISTRIBUIGCAQ DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO
DE COTAS DA CLASSE UNICA DE COTAS DE RESPONSABILIDADE LIMITADA DO

SPX FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO PORTFOLIO RENDA |

CNPJ n° 58.290.688/0001-71

Codigo ISIN das Cotas: BROMSMCTF007
Codigo do Ativo no Balcdo B3: 5908125FII

Registro da Oferta na CVM sob o n° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/365 em 23 de dezembro de 2024
*concedido por meio do rito de registro automatico de distribuicdo, observado o Convénio CVM-ANBIMA,
(conforme abaixo definido), nos termos da Resolugao da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 160,

de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugao CVM 160”).

Nos termos do disposto no §3° do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, a classe Unica do SPX FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO PORTFOLIO RENDA I, fundo de investimento imobiliario, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob 0 n° 58.290.688/0001-71 (“Classe” e “Fundo’, respectivamente), a BTG PACTUAL
SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicdo financeira com
sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), Botafogo,
Torre Corcovado, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada pela CVM
para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério
n° 8.695, de 20 de marco de 2006, na qualidade de administradora do Fundo (“Administradora”), a SPX SYN GESTAO DE
RECURSOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.732,21° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ n°42.617.367/0001-07, devidamente
credenciada na CYM como administradora de carteira, de acordo com o Ato Declaratério da CVM ne 20.005, de 26 de julho
de 2022, na qualidade de gestora da carteira de investimentos da Classe do Fundo (“Gestora” e, quando em conjunto com
a Administradora e a Classe, os “Ofertantes”), e a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituico financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na cidade
do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201, Leblon, CEP 22440-032, inscrita
no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04, na qualidade de instituicdo intermediaria lider da Oferta (“Coordenador Lider”)
comunicam, na data deste anuncio de inicio (“Antncio de Inicio”), o inicio da oferta publica priméaria de distribuicao
de, inicialmente, 3.500.000 (trés milhdes e quinhentas mil) Cotas, sem considerar o Lote Adicional (conforme definido
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no Prospecto Definitivo), em série Unica, da 12 (primeira) emissdo da Classe, nominativas e escriturais, todas com valor
nominal unitario de RS 100,00 (cem reais), observado o procedimento simplificado para registro de ofertas publicas de
distribuicao de valores mobilidrios e o convénio celebrado para esse fim, conforme aditado de tempos em tempos, entre
a CYM e a Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ANBIMA (“ANBIMA” e “Convénio
CVM-ANBIMA”, respectivamente), realizada nos termos da Resolugdo CVM 160 e da Resolugdo da CVM n° 175, de 23 de
dezembro de 2022, conforme alterada (“Oferta”), perfazendo o montante total de, inicialmente,

R$ 350.000.000,00*

(trezentos e cinquenta milhdes de reais)

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

As Cotas serdo objeto de oferta publica primaria, sob o regime de melhores esforcos de colocagao, a qual foi submetida
ao rito de registro simplificado por meio do Convénio CVM-ANBIMA, perante a CVM, nos termos da Resolu¢do CVM
160, e distribuidas pelo Coordenador Lider. Em 13 de dezembro de 2024, a ANBIMA emitiu parecer sem obice para
concessao do registro automatico da Oferta.

Os termos iniciados em letra maiuscula e utilizados neste Anuncio de Inicio, que nao estejam aqui definidos, tém o
significado a eles atribuido no “Prospecto Definitivo de Oferta Publica Primdria de Distribuicdo da 1 (Primeira) Emissdo de
Cotas da Classe Unica de Cotas de Responsabilidade Limitada do SPX Fundo de Investimento Imobilidrio Portfolio Renda I”
(“Prospecto Definitivo” ou “Prospecto” sendo que a definicdo de Prospecto engloba todos os seus anexos e documentos
a eles incorporados por referéncia).
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” CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA

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

Ordem dos

Eventos Data Prevista V'@
Eventos

1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na ANBMA 02/12/2024

Requerimento de registro automatico da Oferta na CVM

2 Divulgacdo do Aviso ao Mercado e disponibilizacio do Prospecto Preliminar e 12/12/2024
daLamina

3 Inicio das apresentagdes a potenciais Investidores (roadshow) 13/12/2024

4 Inicio do Periodo de Coleta de Intengéo de Investimento 19/12/2024

Obtengao do Registro da Oferta na CVM

5 Divulgacéo deste Antincio de Inicio 23/12/2024

Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo

6 Encerramento do Periodo de Coleta de Intencédo de Investimento 30/01/2025
7 Data de realizacdo do Procedimento de Alocagao 31/01/2025
8 Data da Liquidagao da Oferta 05/02/2025
9 Data méaxima para divulgagdo do Andncio de Encerramento 21/06/2025

As datas previstas acima sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragbes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador
Lider. Qualquer modificagéo no cronograma da distribui¢éo deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como uma modificacéo da Oferta,
seguindo o disposto na Resolugdo CVM 160. Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da
Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nas
pdginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados

para disponibilizacdo do Prospecto Definitivo e da Ldmina.

@ A principal varidvel deste cronograma tentativo é o processo de registro da Oferta perante a CVM.

| §
4 DIVULGAGCAO DESTE ANUNCIO DE INIiCIO E DOS DEMAIS DOCUMENTOS

DA OFERTA

0 PROSPECTO PRELIMINAR, O PROSPECTO DEFINITIVO, A LAMINA E ESTE ANUNCIO DE INiCIO FORAM DIVULGADOS
NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER,
DA GESTORA, DA CVM E DO FUNDOS.NET, ADMINISTRADO PELA B3, NOS WEBSITES ABAIXO INDICADOS. NAO HAVERA
PUBLICAGAO EM JORNAL DO PROSPECTO DEFINITIVO, DA LAMINA E DESTE ANUNCIO DE INiCIO.

. Administradora: https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-fiduciaria (neste website

procurar por “Fundos BTG Pactual”, em seguida “58.290.688/0001-71", selecionar “Classes”, “Documentos da Oferta”

e entdo selecionar a opcao desejada);

. Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar em “Oferta
Publica”, em seguida clicar em “Oferta PUblica Primaria de Distribuicdo da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas da Classe
Unica de Responsabilidade Limitada do SPX Fundo de Investimento Imobiliario Portfolio Renda I” e, entdo, clicar na
opcao desejada);

» o«

. Gestora: www.spxsynfii.com/ (neste website clicar em “O Fundo e Governanca”, “Regulamentos e Ofertas’,

em seguida “Ofertas”, e em seguida localizar o documento);

. CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central de Sistemas da
CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribui¢do”, em “Ofertas rito automatico
Resolucdo CVM 160" clicar em “Consulta de Informacgoes”, buscar por “SPX Fundo de Investimento Imobiliario

Portfolio Renda I”, e, entao, clicar na opgao desejada); e
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. Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar em “Regulados’,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informacgdes de fundos”, em seguida em “Fundos Registrados”, buscar por e acessar “SPX Fundo de Investimento

Imobiliario Portfolio Rendal”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, clicarnaopgéo desejada).

| §
” INFORMACOES ADICIONAIS

Maiores informagdes sobre a distribuicdo da Oferta, podem ser obtidas junto ao Coordenador Lider ou a CVM, nos

enderecos indicados neste Antncio de Inicio e no Prospecto Definitivo.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA SERA LIMITADA AO VALOR DAS COTAS DA CLASSE POR ELE SUBSCRITAS,
NOS TERMOS DO REGULAMENTO DO FUNDO, DO ANEXO I DA CLASSE E DA RESOLUGAO CVM 175.

AS COTAS NAO CONTARAO COM CLASSIFICAGAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM
FUNCIONAMENTO NO PAIS.

OREGISTRO DAPRESENTE OFERTANAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES
PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA CLASSE, NEM SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

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

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

Sao Paulo, 23 de dezembro de 2024.
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