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SP DOWNTOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
CNPJ/ME n? 15.538.445/0001-05
Cddigo de Negocia¢ao na B3: SPTW11

PROCEDIMENTO PARA CONSULTAR INFORMES DE RENDIMENTOS

A GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Cidade e Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, Sala 913 (parte), CEP 22250-906, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 27.652.684/0001-
62 (“Genial”), na qualidade de Administrador e Escriturador do SP DOWNTOWN FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — FlI, inscrito no CNPJ/ME sob o n? 15.538.445/0001-05 (“Fundo”), vém informar, aos cotistas, que:

Conforme informado em comunicado ao mercado divulgado em 11 de marco de 2022, foram identificadas dificuldades
no acesso de cotistas aos Informes de Rendimentos. Visto isso, a fim de auxiliar os cotistas, concedemos o acesso aos

Informes de Rendimentos do Fundo por meio do seguinte endereco eletrbnico: https://extranet-

bank.bancogenial.com/.

O “Login” consiste no CPF do cotista sem pontuagao e espagos. Ja a “Senha” segue o seguinte formato: “Genial” + os

3 primeiros digitos do CPF. Para exemplificar:

Em caso de:

CPF: 123.456.789-00

O Login e Senha serdo:

Login: 12345678900
Senha: Genial123

Sendo o que nos cumpre para o presente momento, colocamo-nos a disposi¢do para quaisquer esclarecimentos que

se fizerem necessarios por meio do seguinte e-mail: informederendimento@genial.com.vc



https://extranet-bank.bancogenial.com/
https://extranet-bank.bancogenial.com/
mailto:informederendimento@genial.com.vc
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1) Dados Gerais

Nome do Fundo
Codigo de Negociacao
CNPJ

Site do Fundo
Objetivo do Fundo

Inicio das Atividades
Publico Alvo

Tipo ANBIMA
Administradora

Gestora

Taxa de Administragao

Ofertas Publicas
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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 Imdveis Alvo, direta ou
indiretamente, por meio da titularidade da totalidade das
Participagdes Societarias

Margo de 2013

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

exterior

Fll Renda Gestdo Passiva Segmento Lajes Corporativas

Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.

Genial Gestdo 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 R$ 15.000,00,
reajustado anualmente pelo IGP-M.

12 Emissdo de Cotas — mar¢o/2013
. Oferta ICVM 400

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

= Volume total de R$ 179.800.000,00 (cento e setenta e nove
milhGes e oitocentos mil reais).

DATA BASE

25/02/2022

QUANTIDADE DE COTISTAS

20.706

COTA PATRIMONIAL

RS 52,81

COTA DE MERCADO

RS 44,09

NUMERO DE COTAS

1.798.000

PATRIMONIO LIQUIDO

RS 94.956.820

VALOR DE MERCADO

R$ 79.273.820

DIVIDENDO ANUNCIADO PARA
0 MES

RS 0,40/cota
Anuncio em 25/02/22 e data de

pagamento de proventos em
07/03/22.
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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$ 169,8 mil -1,79% 10,89% 9,09%

3) Mensagem do Gestor

» Atualizacbes Gerais

Primeiramente, gostariamos de informar a todos que a BRPP Gestdo passou a se chamar Genial Gestdo. A alteragdo no nome nao
implica em nenhuma mudanga nos processos da gestora. Os sdcios, gestores e equipe continuam os mesmos. A gestora apenas
passou a adotar o nome do grupo Genial, que antes chamava-se Brasil Plural (por isso a abreviagdo BRPP).

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

No més de fevereiro, o Fundo teve um dividend yield anualizado da cota de mercado e patrimonial de 10,89% e 9,09%,

respectivamente.

Adicionalmente, vale lembrar que no més dezembro foi feito a remarca¢do do ativo na carteira do Fundo. A reavalia¢do foi
realizada pela Binswanger Brazil e resultou em uma variagao positiva de, aproximadamente, 5,17% em rela¢do ao valor anterior.
A remarcac¢do do ativo também acarretou uma variagdo positiva de, aproximadamente, 4,92% no valor patrimonial da cota na
data base de 31 de dezembro de 2021.
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4) Liquidez

Em fevereiro, o Fundo apresentou negocia¢do didria média acima de RS 169,8 mil com presenca em 100% dos pregdes. O
fechamento da cota de mercado em 25/02/2022 foi de RS 44,09.

Gréfico: Preco e Volume Negociado nos Ultimos 12 Meses
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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 Emissido3 Amortizag¢do Distribuida
mar-21 RS 5,15 76,36% 61,80% RS 10,70
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
jul-21 RS 0,60 11,61% 7,20% RS 0,00
ago-21 RS 0,60 12,48% 7,20% RS 0,00
set-21 RS 0,36 7,37% 4,32% RS 0,00
out-21 RS 1,13 30,17% 13,56% RS 1,56
nov-21 RS 0,40 10,19% 4,80% RS 0,00
dez-21 RS 0,40 10,32% 4,80% RS 0,00
jan-22 RS 0,40 10,59% 4,80% RS 0,00
fev-22 RS 0,40 10,89% 4,80% RS 0,00

1 Rendimento por cota, distribuido pelo fundo, relativo ao respectivo més (em RS).
2Dividendo anualizado em relagdo a cota de mercado no fechamento do més.
3 Dividendo anualizado em relagdo ao preco de emisso da cota (RS 100,00).
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6) Portfélio do Fundo

>  Ativos Imobiliarios

ABL (m?)
A s . Data do
Localizagao Participagdo® Valor do Investimento .
Investimento Totals Prépria®
Imoével Badaré Sao Paulo, SP 100,00% RS 77.969.802,00 mar/13 13.437,27 13.437,27

» Aplicagbes Financeiras

Em 25/02/2022, as aplicagbes financeiras do Fundo totalizam, aproximadamente, R$ 5,72 milhdes. As aplica¢bes financeiras
incluem a compra de LFTs e a alocagdo em Fundo DI.

» Contas a pagar

Em 25/02/2022, o Contas a pagar do Fundo totaliza, aproximadamente, R$ 430 mil. Maior parte deste valor, RS 412 mil, se refere
ao provisionamento de aluguel pago a maior nos meses de outubro/21, novembro/21, dezembro/21 e janeiro/22. O reajuste
contratual foi calculado com base no indice Geral de Precos do Mercado (“IGP-M”), o qual passou a incidir a partir do aluguel
referente a competéncia de outubro/21. Entretanto as Partes acordaram pela aplicacdo da variagdo do indice Nacional de Precos
ao Consumidor Amplo (“IPCA-IBGE”), regrado no 62 Aditamento Contratual, conforme Fato Relevante divulgado no dia 30 de
novembro de 2021. Tal ajuste serd realizado no més de margo de 2022 e cumpre ressaltar que ndo havera impacto na distribuicdo
de dividendos aos cotistas.

Grafico 4: Bridge Patriménio Liquido (valores em RS mm)
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4% Participagdo = participacdo nas fragdes ideais das matriculas imobiliarias
5 ABL Total = Area Bruta Locavel do Imével Badaré
6 ABL Prépria = 100,00% do Imdvel Badard


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=241808&cvm=true
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7) Indicadores Operacionais

Grafico 4: Histérico de Adimpléncia
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Grafico 5: Locatarios (% ABL) Grafico 6: Setor de Atuacdo Locatarios (% ABL)
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Imagem: Fachada do Imdvel Badaré
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Classe do Imovel Edificio Comercial Monousuario
Localizagdo Centro - S30 Paulo/SP
Participagdo no Imével 100%

Area Bruta Locavel 13.437,27 m?

Area do Terreno 3.099 m?

Tipo de Contrato de Locagao Tipico

Ocupagao do Imovel 100%

Vencimento set/30

Més de Reajuste Outubro

Data da Revisional set/23

» Ocupante do Imdvel: Atento

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, area externa com terraco,
refeitorio e ar-condicionado central. Localizado a Rua Libero Badaro, n2 633/641, Centro de S3o Paulo, fica a 50 m da estacdo Sdo
Bento da Linha Azul do Metr6, regido na qual o nivel de oferta de imdveis de qualidade semelhante é baixo. Construido em um
terreno de 3.099 m?, o Imdvel Badard é composto por 8 pavimentos e tem drea bruta locavel de 13.437,27 m2.

A Atento oferece solugGes personalizadas para as areas corporativas de seus clientes, envolvendo interagdo com usuarios finais.
A empresa é lider na América Latina, atendendo as maiores organiza¢des em diferentes setores, incluindo: telecomunicagées,
finangas, 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 ligacOes 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) os papéis da Atento sob o cddigo de negociagdo NYSE: ATTO.

10
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9) Desinvestimento Imédvel Belenzinho

Em novembro de 2019, o Fundo realizou a venda do Imével Belenzinho, que estava na carteira do Fundo desde 2013. A venda foi
realizada para a Didlogo Engenharia, uma incorporadora com forte atuacdo na regido.

O valor da venda realizada foi de RS 52.800.000,00. No entanto, com as corre¢des das parcelas ao longo do tempo, o valor total
recebido pelo Fundo foi de RS 59.660.054,38, valor 33,2% superior ao valor que o imdvel estava avaliado na carteira do Fundo a
época da venda (RS 44.780.000,00). Além disso, o Fundo permaneceu recebendo os aluguéis referentes ao Imével Belenzinho até
o final do contrato de locagdo (setembro/2021). O valor dos aluguéis recebidos entre a venda e o término do contrato de locagéo
perfez um montante de R$ 7.584.331,64. Dessa forma, o valor total recebido pela venda do imével (compra e venda com a Didlogo
e aluguéis recebidos pds-venda) foi de RS 67.244.386,02, valor 50,17% acima do valor do laudo de avaliacdo da época (2019).
Todo o valor foi distribuido mensalmente aos cotistas, através de distribuicdo de rendimento ou amortizagdo de principal.

Highlights da Venda

Highlights da Venda

Valor de Venda’ RS 52.800.000,00
Valor de Venda - Efetivamente Recebido (corrigido pela inflagdo) RS 59.660.054,38
Aluguéis Recebidos® RS 7.584.331,64
Valor Total Recebido (Dialogo + Aluguéis) R$ 67.244.386,02
Valor do Laudo de Avaliagdo do Imével Belenzinho (no momento da venda)® RS 44.780.000,00
Varia¢do do Valor Total Recebido pelo Valor do Laudo de Avaliag3o 50,17%

O Imdvel Belenzinho possuia uma area total locdvel de 11.911,45m?, e estava localizado na Rua Padre Adelino, n.2 550 no Bairro
do Belenzinho de Sdo Paulo, com acessibilidade através das avenidas Alcantara Machado (Radial Leste), préximo a estacdo Belém
da Linha Vermelha do Metro.

Imagem: Fachada e Mapa do Ativo
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7 Valor da Venda do Imével Belenzinho
8 Valor considerando as atualizagdes das parcelas pagas no periodo pela Didlogo Engenharia

9 Valor dos aluguéis recebidos referente ao Imével Belenzinho no periodo entre a assinatura da escritura e o término do contrato de locagdo
com a Atento (setembro/2021)

10 valor pelo qual 0 imével estava marcado na carteira do Fundo na época da venda

11
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10) Saiba mais sobre a Genial Gestao

Nossos Numeros
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Com ~R$ 6,0 bilh6es sob gestdo em 23 fundos
imobiliarios (sendo 4 listados na B3), a Genial
Gestdo, gestora de ativos iliquidos do Grupo
Genial, @ uma das maiores gestoras de fundos
imobiliarios do pais.

Ranking Anbima (fevereiro/2022'2) — Patriménio sob gestdo

.
Te .] *RS27.8bilhdes sob gestdo
N
Il  +115 Cotistas institucionais 4
1
[ ) 2
"6" +88 Fundos Z
5
6
/J' +110 mil investidores em Flls 7
= listados 8
9
920 10
«@e
- 4 Flls listados 1
12
Para mais informacgGes acesse nosso site
11) Saiba mais sobre o grupo Genial

Organograma do Grupo Genial

Shoppings — MALL11 Residencial —JFLL11

= Gestdo: Ativa = Gestdo: Ativa

= Segmento: Shoppings = Segmento: Residencial
= # Ativos: 7 (NE e SE) = # Ativos: 2 (SP)

= ABL prépria: 58 mil m? = ABL prépria: 6 mil m?

= PL:“R$ 800 milhdes = PL:~R$ 150 milhdes

Gestor
BTG PACTUAL
KINEA INVESTIMENTO LTDA
BRL DTVM
XP ASSET MANAGEMENT
CREDIT SUISSE
RIO BRAVO INVESTIMENTOS LTDA

GENIAL

HEDGE INVESTMENTS
VOTORANTIM ASSET
VINCI PARTNERS

OLIVEIRA TRUST DTVM
RBR ASSET MANAGEMENT

Logistica—PLOG11

Gestdo: Ativa =
Segmento: Logistico =
# Ativos: 1 (PE) =
ABL prépria: 35,1 mil m? =
PL: “R$ 75 milhdes :

AuM (RS MM)
24.308
17.396
15.793
10.910
9.375
8.981

6.726
6.709
6.462
5.562
5.541
5.004

Corporativo—SPTW11

Gestdo: Passiva
Segmento: Corporativo
# Ativos: 1 (SP)

ABL prépria: 13 mil m?
PL: “RS 130 milhdes

12 R$ 27,8 bilhdes sob gestdo considerando as trés estratégias principais da gestora: Fundos Imobiliarios, Distressed Assets, e FIDCs.

Fevereiro/2022.

12
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1
1 | 1
BANCO CORRETORA AUSTRAL
INVESTMENT BANKING CONTADIGITAL RESSEGURQOS
CORPORATE BANKING PLATAFORMADE INVESTIMENTOS SEGUROS
GENIAL ENERGY ASSESSORIAFINANCEIRA
FUND SERVICES GESTAO DE RECURSOS

ACESSO AOS MERCADOS GLOBAIS

Highlights do Grupo Genial

GRANDES NUMEROS

140bi +150bi 50bi

TRANSAGOESDE IB PLATAFORMAVAREJO

+650k +400k 000

CONTAS ABERTASVAREJO SEGUIDORES COLABORADORES
ASSESSORDO BNDES EM ESTRUTURAGAO FlI EMVOLUME NEGOCIADO DE EMVOLUME NEGOCIADO NO MERCADO
PRIVATIZAGOES CONTRATOSFUTUROS AVISTA

https://www.genialinvestimentos.com.br/

13



Relatério Gerencial

ge n I G I SP Downtown FIl = SPTW11

12) 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

13) Notas

O SPTW11 é um fundo de investimento imobilidrio 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 regulamento do Fundo. N3o ha garantia de que este fundo terd 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

14
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