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1) Dados Gerais

Nome do Fundo
Cddigo de Negociacao
CNPJ

Site do Fundo
Objetivo do Fundo

Inicio das Atividades
Publico Alvo

Tipo ANBIMA
Administradora

Gestora

Taxa de Administragao

Ofertas Publicas

Relatério Gerencial
SP Downtown FIl - SPTW11

SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario — Fll

SPTW11

15.538.445/0001-05

http://www.spdowntown.com.br/

O objetivo do Fundo é prover rendimentos de longo prazo aos
Quotistas, por meio da alocagdo de seus recursos
prioritariamente na aquisicdo dos Imodveis Alvo, direta ou
indiretamente, por meio da titularidade da totalidade das
ParticipagOes Societarias

Margo de 2013

Investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas,
fundos de investimento, entidades abertas ou fechadas de
previdéncia complementar, regimes proprios de previdéncia
social, ou quaisquer outros veiculos de investimento,
domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no

exterior

FIl Renda Gestdo Passiva Segmento Lajes Corporativas

Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.

BRPP Gestdo de Produtos Estruturados Ltda (Empresa do Grupo
Genial)

0,25% a.a. a razdo de 1/12 avos sobre o Patriménio Liquido do
Fundo, observado o valor minimo mensal de RS 15.000,00,
reajustado anualmente pelo IGP-M.

12 Emissdo de Cotas — Marco/2013
. Oferta ICVM 400

=  Emissdo de 1.798.000 (Um milhdo e setecentos e noventa e
oito mil) cotas

=  Volume total de RS 179.800.000,00 (cento e setenta e nove
milh&es e oitocentos mil reais).

DATA BASE

30/06/2021

QUANTIDADE DE COTISTAS

18.259

COTA PATRIMONIAL

RS 52,11

COTA DE MERCADO

RS 54,40

NUMERO DE COTAS

1.798.000

PATRIMONIO LiQUIDO

RS 93.693.186

VALOR DE MERCADO

R$ 97.811.200

DIVIDENDO ANUNCIADO PARA
0 MES

RS 2,52/cota
Anuncio em 30/06/21 e data de

pagamento de proventos em
07/07/21.
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2) Destaques do Fundo

ABL PROPRIA N° DE ATIVOS OCUPACAO INADIMPLENCIA
13.437,27 m? 1 100,00% 0,00%
VOLUME MEDIO DIARIO DY ANUALIZADO COTA DY ANUALIZADO COTA
NEGOCIADO sl T MERCADO PATRIMONIAL
~R$ 367 mil 16,15% 55,99% 58,03%

3) Mensagem do Gestor

» AtualizacGes Gerais

O SP Downtown Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl (“Fundo”) é proprietario de um imével comercial na cidade de Sdo Paulo:
o Imdvel Badaro, localizado a Rua Libero Badaré, no Centro de Sdo Paulo. O imével Badard permanece 100% locado para a Atento,
empresa lider na prestagdo de servigos de atendimento as relagdes entre empresas e seus clientes.

Ap0ds a aprovacgao da nova condicdo de pagamento do Imovel Belenzinho, realizada em AGE realizada em 29 de marco de 2021,

no dia 30/03/2021, a Dialogo realizou o pagamento de RS 27.431.271,08 e no més de junho, assim como no més de maio, ndo
houve nenhum recebimento de parcelas da venda do Imdvel Belenzinho, conforme previsto na renegociacdo pactuada. Agora,
resta ao Fundo receber a ultima parcela, no valor de RS 4.000.000,00, corrigido pelo IPCA-IBGE desde mar¢o/2021. Tal
recebimento esta previsto para ocorrer em até 48 horas contadas da posse do imdvel pelo comprador, prevista para 01/10/2021.
Até o presente momento o Fundo ja recebeu RS 55.477.315,55 relativos a venda do imdvel (além dos aluguéis mensais do
Belenzinho que vem sendo recebidos pelo Fundo, mesmo apds a venda do imdvel).

Por fim, os aluguéis referentes aos imdveis Badaré e Belenzinho foram pontualmente adimplidos pela Atento no més de junho
(competéncia maio de 2021).

» Acdo Judicial — Extin¢do de Incidéncia do IPTU

Conforme ja informado, o Fundo movia uma ac¢do, desde 13/04/2016, contra o Municipio de S3o Paulo, cujo objetivo principal era
(i) discutir a incidéncia do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis (“ITBI”) sobre a averbagdo para cancelamento/extingdo do
direito de superficie, bem como anular eventual auto de infragdo/lancamento lavrado, ou que viesse a ser lavrado, pelo Municipio
de S3o Paulo, relativo ao “Imével Badard”, bem como (ii) reconhecer e garantir, definitivamente, o direito a averbagdo do
cancelamento/extincdo da superficie instituida sobre o Imével Badaré sem que houvesse a obrigatoriedade/exigéncia do
recolhimento de ITBI. A Agdo foi julgada procedente em relagdo aos pedidos do Fundo.

Conforme Fato Relevante divulgado no dia 25 de junho de 2021, em cumprimento ao alvara de levantamento de depdsito judicial

expedido pelo juizo, foi depositado na conta do Fundo o valor atualizado de RS 3.649.368,60. Sobre o valor obtido pelo Fundo,
foram incididos honorarios de éxito de 5%?, perfazendo o valor de RS 168.462,14. O valor recebido pelo fundo sera repassado na
distribuicdo de junho aos cotistas do Fundo via distribui¢do de rendimentos.

1 0s honorarios de éxito foram calculados com base nos valores do aceite da proposta de honorérios (novembro/2015), atualizados pelo IPCA
em junho/2021


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=158650&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=188469&cvm=true
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4) Liquidez

Em junho, o Fundo apresentou negociac¢io didria média acima de RS 367,8 mil com presenca em 100% dos pregdes. O fechamento
da cota de mercado em 30/06/2021 foi de RS 54,40.

Grafico: Preco e Volume Negociado em 2021
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5) Distribui¢6es de Rendimento

A tabela abaixo apresenta os valores anunciados pelo Fundo referentes a distribuicdo de rendimentos e amortizagao:

Tabela: Distribuicdes Realizadas no Ultimos 12 Meses

Més/Ano Compet. Rendimento Distribuido? Div. Yield Mercado? Div. Yield Emissdo?* Amortizag¢do Distribuida
jul-20 RS$ 0,75 12,21% 9,00% RS 0,87
ago-20 RS 0,75 10,79% 9,00% RS 0,60
set-20 RS$ 0,75 9,78% 9,00% RS 0,54
out-20 RS 0,75 10,11% 9,00% RS 0,54
nov-20 RS 0,70 9,56% 8,40% RS 0,54
dez-20 RS 1,24 17,54% 14,88% RS 0,39
jan-21 RS 0,86 11,86% 10,32% RS 0,55
fev-21 RS 0,88 12,88% 10,56% RS 0,55
mar-21 RS 5,15 76,36% 61,80% RS 10,70

2 Rendimento por cota, distribuido pelo fundo, relativo ao respectivo més (em RS).
3 Dividendo anualizado em relagdo a cota de mercado no fechamento do més.
4 Dividendo anualizado em relagdo ao preco de emissdo da cota (RS 100,00).
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abr-21 RS 0,58 11,23% 6,96% RS 0,00
mai-21 RS 0,60 13,85% 7,20% RS 0,00
jun-21 RS 2,52 55,59% 30,24% RS 0,00
6) Portfdlio do Fundo
»  Ativos Imobiliarios
ABL (m?)
Localizagao Participagdo® Valor do Investimento Dat.a do
Investimento Total® Prépria’
Imdvel Badaré Sao Paulo, SP 100,00% RS 77.969.802,00 mar/13 13.437,27 13.437,27

» Aplicagdes Financeiras

Em 30/06/2021, as aplicagbes financeiras do Fundo totalizam, aproximadamente, RS 8,77 milhdes. As aplica¢bes financeiras

incluem a compra de LFTs e a alocagdo em Fundo DI.

Gréfico 4: Bridge Patrimdnio Liquido (valores em RS mm)?
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Ativos Imobiliarios

5 % Participagdo = participagdo nas fragdes ideais das matriculas imobiliarias

6 ABL Total = Area Bruta Locavel do Imével Badaré
7 ABL Prépria = 100,00% do Imével Badaro

AplicagGes Financeiras

(0,34) 93,69

A Pagar / Receber Patrimonio Liquido

8 A conta de ‘A Pagar / Receber’ contempla a ultima parcela a ser recebida pela venda do Imével Belenzinho
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7) Indicadores Operacionais

Grafico 4: Histérico de Adimpléncia®
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Tabela: Informagdes dos Contratos

Imével Badaré Imével Belenzinho®
Data de inicio do contrato 01/10/2017 01/10/2016
Data da Revisional 01/10/2023 -
Data de vencimento do Contrato 30/09/2027 30/09/2021
Reajuste IGP-M IGP-M

Tabela: Estimativa Distribuicdo por Cota®?

Dividendo Ref. Dividendo Ref. Amortizagao ref. Distribuicdo Total
Aluguéis (i) Venda Belenzinho (ii) Venda Belenzinho (iii) (i) + (ii) + (iii)
jul-21 0,60 - - 0,60
ago-21 0,60 - - 0,60
set-2112 0,36 - - 0,60
out-2112 0,36 0,67 1,56 2,59
nov/21 0,36 - - 0,36
dez-21 0,36 - - 0,36

CUMPRE ESCLARECER QUE A RENTABILIDADE ESTIMADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA AOS
COTISTAS POR PARTE DA ADMINISTRADORA OU DA GESTORA.

9 Considerando Imdvel Belenzinho e Badaré

10 0 Imével Belenzinho ndo pertence mais ao Fundo, no entanto, o Fundo permanecerd recebendo os aluguéis até o final do prazo do contrato
de locagdo

110s valores na tabela acima consideram a adimpléncia do locatario dos imdveis Badard e Belenzinho e do Comprador do imdvel Belenzinho.
Adicionalmente, cumpre ressaltar que os valores da tabela ndo consideram corre¢do monetdria

12Na ultima revisional do Imével Belenzinho foi concedido ao locatario um desconto nos ultimos dois aluguéis do contrato de locagdo
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PRODUTOS ESTRUTURADOS

8) Resumo dos Ativos

> Imével Badaré

Edificio de uso comercial corporativo, composto por 2 subsolos de estacionamento com aproximadamente 120 vagas, anfiteatro
com capacidade para até 40 pessoas, auditorio com capacidade para até 150 pessoas, 5 elevadores, darea externa com terraco,
refeitdério e ar condicionado central.

Localizado a Rua Libero Badard, n? 633/641, Centro de S&o Paulo, fica a 50 m da estagdo Sdo Bento da Linha Azul do Metrd, regido
na qual o nivel de oferta de imdveis de qualidade semelhante é baixo.

Construido em um terreno de 3.099 m?, o Imdvel Badaré é composto por 8 pavimentos e tem drea bruta locavel de 13.437,27 m?2.

Imagem: Fachada do Imével Badaré
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» Ocupante do Imdvel: Atento

A Atento oferece solugdes personalizadas para as areas corporativas de seus clientes, envolvendo interagdo com usuarios finais.
A empresa é lider na América Latina, atendendo as maiores organizacoes em diferentes setores, incluindo: telecomunicacgées,
financas, saude, varejo, governo e born-digitals, entre outras.

A Atento esta presente em 14 paises ao redor do mundo, com mais de 95 centros de relacionamento, 90.000 postos de trabalho
e 150.000 colaboradores. Por dia sdo registradas, entre ligacGes feitas, recebidas, chat e e-mails, cerca de 8 milhGes de contatos.

Em Outubro de 2014, o fundo de Private Equity, Bain Capital Partners, controlador da companhia, ofertou na Bolsa de Nova York
(NYSE) o papéis da Atento sob o cddigo de negociagdo NYSE: ATTO.
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9) Saiba mais sobre a BRPP

Nossos Nimeros Com ~R$ 5,7 bilhées sob gestdo em 19 fundos
imobiliarios (sendo 4 listados na B3), a BRPP,
gestora de ativos iliquidos do Grupo Genial, é

o _— ~

.1 +20 bilhdes sob gestao uma das maiores gestoras de fundos
| imobiliarios do pais

P - Ranking Anbima (Maio/2021%*) — Patrimdnio sob gestdo

+115 Cotistas institucionais # Gestor GEIYIY)!

1 BTG PACTUAL 22,099

[ ) 2 KINEA INVESTIMENTOS 14,936

P 3  BRLDTWM 11,801
'O' +70 Fundos

4 XP ASSET MANAGEMENT 10,779

5  RIO BRAVO INVESTIMENTOS 9,805

6 CREDIT SUISSE 9,025

/~7' +100 mil investidores em Flls 7 VOTORANTIM ASSET 7,930

— Jistados 8  HEDGE INVESTMENTS 6,973

9  OLIVEIRA TRUST DTVM 5,894

:.% 10 BRPP 5,697

) 4 Bl Feredlas 11  VINCI PARTNERS 4,750

12 RBR GESTAO DE RECURSOS 4,527

Shoppings — MALL11 Residencial —JFLL11 Logistica—PLOG11 Corporativo—SPTW11
= Gestdo: Ativa = Gestdo: Ativa = Gestdo: Ativa = Gestdo: Passiva
= Segmento: Shoppings = Segmento: Residencial = Segmento: Logistico = Segmento: Corporativo
= # Ativos: 7 (NE e SE) = # Ativos: 2 (SP) = # Ativos: 1 (PE) = # Ativos: 1(SP)
= ABL prépria: 58 mil m? = ABL prépria: 6 mil m? = ABL prépria: 35,1 mil m? = ABL prépria: 13 mil m?
= PL:“R$ 800 milhdes = PL:~R$ 150 milhdes = PL:“R$ 75 milhdes = PL:~R$ 130 milhdes

Para mais informacGes acesse nosso site

14 RS 20,0 bilhdes sob gestdo considerando as trés estratégias principais da gestora: Fundos Imobilidrios, Distressed Assets, e FIDCs. Maio 2021.
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10) Saiba mais sobre o grupo Genial

Nossos Numeros

2009 +550 32 +400 mil

Fundac¢do do Grupo Colaboradores no Grupo Sécios Clientes

+RS 120 bi +RS 132 bi RS 48 bi +RS 16 bi

Em Transagoes AuM & AuC AuM (Ativos Liquidos) AuM (Ativos lliquidos)

genial + genial -+ [ausTRAL]x

Banco Investimentos
BANCO DE INVESTIMENTO PLATAFORMA DE INVESTIMENTO RESSEGUROS
ASSESSORIA FINANCEIRA GESTAO DE RECURSOS

GESTAO DE PATRIMONIO

Investment Banking

Equipe experiente com histérico destacado enlal
no Brasii em Ofertas de Acdes Invista de

~ - qualquer lugar. investimentos
(IPO e Follow On), fusGes & aquisi¢cGes e

special situations

Administragao Fiduciaria

,,,,,,,

o A administracdo fiduciaria de fundos de
investimento, com foco nos mais variados
segmentos de investidores, incluindo-se
private bank, family offices e clientes
‘-II

institucionais, observando todos 0s
dispositivos legais aplicdveis a cada um dos
fundos de investimento.

Plataforma de Investimentos

A Genial é uma plataforma 100% digital, sem — Abra sua conta em
. . T \ / genialinvestimentos.com.br

burocracia, com assessoria especializada sem

custo e que esta democratizando o acesso aos

melhores produtos do mercado, de forma

simples, 4gil e eficiente. +170 escritérios +550 agentes
Corporate Desk conectados na Genial autébnomos parceiros

)

Servigos financeiros para empresas, como .. .
tesouraria, investimentos, cAmbio e derivativos httpS://WWW-gen|a|mveSt|mentos-com-br/

0.
°¢
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11) Contatos

e
e
e

) Site do Fundo
A

Siga-nos no Linkedin

8 ri@brppgestao.com

Canal no Youtube

CLUBE FlI Espaco Rl - Clube FlI

12) Notas

O SPTW11 é um fundo de investimento imobiliario do tipo ANBIMA Fll Renda Gestdo Passiva do segmento de Lajes Corporativas
que investe em imdvel ou conjunto de imdveis que compordo sua carteira de investimento, ou, aqueles que tém por objetivo
acompanhar um benchmark do setor, conforme determina o regulameno do Fundo. Ndo ha garantia de que este fundo tera o
tratamento tributario para fundos de longo prazo. Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador, do gestor,
de qualquer mecanismo de seguro ou fundo garantidor de crédito FGC. Leia o Regulamento do fundo antes de investir,
principalmente a se¢do de fatores de risco.

n Supervisao e Fiscalizagcao

Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM
Autorregulacio
ANBIMA Servico de Atendimento ao Cidaddo em

http://www.cvm.gov.br

11
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http://www.cvm.gov.br/

