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1) Dados Gerais
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SP Downtown Fundo de Investimento Imobiliario

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.

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.

DATA BASE

31/01/2023

QUANTIDADE DE COTISTAS

32.144

COTA PATRIMONIAL

RS 55,78

COTA DE MERCADO

RS 40,49

NUMERO DE COTAS

1.798.000

PATRIMONIO LIQUIDO

RS 100.300.542

VALOR DE MERCADO

RS 72.801.020

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 RS 179.800.000,00 (cento e setenta e nove
milhGes e oitocentos mil reais).

DIVIDENDO ANUNCIADO PARA
0 MES

RS 0,42/cota
Anuncio em 31/01/2023 e data de

pagamento de proventos em
07/02/2023.
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2) Destaques do Fundo

ABL PROPRIA N° DE ATIVOS OCUPACAO INADIMPLENCIA
13.437 m? 1 100,00% 0,00%
VOLUME MEDIO DIARIO DY ANUALIZADO COTA DY ANUALIZADO COTA
NEGOCIADO LEAUCINI, B MERCADO PATRIMONIAL
~RS 113 mil 0,30% 12,45% 9,03%

3) Mensagem do Gestor

» Cenario Macroecondmico

Em janeiro, foi divulgado pelo Ministro da Fazenda um plano de ajuste fiscal da ordem de RS 242,7 bilhdes, saindo de um déficit
projetado de RS 231,6 bilhdes para superavit de RS 11,1 bilhdes. O plano combina a reversdo de desonera¢des, em medidas
extraordindrias, e revisdo de despesas para reduzir o impacto da PEC de Transicdo. E muito dificil, porém, prever se as medidas
planejadas para alcancgar o referido superavit, principalmente referentes ao aumento arrecadagdo, terdao os impactos esperados
sobre o comportamento dos agentes econdmicos, sendo pouco provavel que elas venham a arrecadar montantes proximos aos
projetados.

No mercado financeiro, o primeiro més de 2023 teve resultados mistos para os mercados de renda variavel brasileira. O Ibovespa
avangou 3,37% na comparacdo com dezembro. O indice de Fundos Imobilidrios da B3 (IFIX), por sua vez, recuou 1,60% na
comparagdo com o més anterior.

O IPCA-15 de janeiro registrou a maior inflacdo desde junho de 2022, com aumento de 0,55% m/m, acima da mediana das
previsbes do mercado. Na mesma dire¢do, o IGP-M apresentou avango de 0,21% m/m, que, apesar de abaixo do consenso de
mercado, apresentou a segunda variagdo positiva apds quatro meses consecutivos de deflacdo. Todos os nove grupos pesquisados
apresentaram aumento no més. As maiores pressGes vieram dos grupos de salde e cuidados pessoais (impacto de 0,14 p.p.) e
alimentacdo e bebidas (impacto de 0,12 p.p.). Em contrapartida, houve recuo da gasolina (-0,59% m/m) e energia elétrica
residencial (-0,16% m/m)

O mercado de trabalho, por sua vez, segue em trajetdria positiva. A taxa de desemprego teve nova queda com a PNAD de
novembro chegando a 8,1%, o menor valor desde o trimestre encerrado em abril/15. Ademais, tanto o rendimento real habitual
como a massa salarial mostraram ganhos significativos. De modo semelhante, a populagdo ocupada atingiu novamente o recorde
da série histdrica e a taxa de informalidade seguiu em queda. No entanto, embora os dados da PNAD Continua sigam sinalizando
a robustez do mercado de trabalho, os primeiros sinais de perda de félego ja podem ser observados, em linha com resultados
mais fracos dos indicadores de atividade setorial observados nos ultimos meses de 2022.

No cendrio internacional, o indice de precos ao consumidor (CPI) veio em linha com o esperado em dezembro, recuando 0,1%
m/m. Na métrica em doze meses a desaceleracdo foi de 0,6 p.p. de novembro para dezembro, saindo de 7,1% para 6,5%. O mesmo
ocorreu com o nucleo do CPI (que exclui alimentos e energia), que confirmou as expectativas ao avangar 0,3% m/m.
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> Atualiza¢Oes Gerais

O SP Downtown Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll (“Fundo”) é proprietario de um imovel comercial na cidade de Sdo Paulo:
o Imdvel Badard, localizado a Rua Libero Badard, no Centro de Sao 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.

Neste més, o Fundo apurou um resultado caixa de RS 777.938, o equivalente a, aproximadamente, RS 0,43/cota. A distribui¢do
anunciada foi o equivalente a RS 0,42/cota, gerando um dividend yield anualizado da cota de mercado e patrimonial de 12,45% e
9,03%, respectivamente. No fechamento do més, a cota de mercado do Fundo foi de RS 40,49. O Fundo estd descontado em
relacdo ao seu valor patrimonial em 27,42%.

No més de janeiro, foi concluido positivamente o processo administrativo de retificagdo da classificagdo do imdvel do Fundo
perante o Cadastro de Edificagcdes da Prefeitura (CEDI).

Além do processo mencionado, foram observadas Notificagdes de Langamento (NL) adicionais de IPTU por parte da Prefeitura
referentes aos anos de 2020, 2021 e 2022. As NLs sdo consequéncia do aumento de 375m? da area construida do imdvel,
constatados apo6s a regularizagdo do Habite-se emitido em 2021, e ao incremento no valor nominal do ITPU devido a atualizagdo
do indice de obsolescéncia do imdvel. O time de Gestdo fard a contratagdo de um escritério de advocacia especializado para
conduzir, de forma administrativa, junto aos érgaos publicos, o processo de revisdao dos valores que estdo sendo cobrados nas
referidas Notificagdes de Langcamento adicionais. As atualizacGes deste processo serdo abordadas nos préximos Relatorios
Gerenciais.

4) Resultado do Fundo

A politica de distribui¢do de rendimentos considera os seguintes fatores (i) NOI do empreendimento imobilidrio, ou seja, a geragdo
de caixa do ativo do Fundo; (ii) a estabilizacdo dos rendimentos e (iii) resultados acumulados ndo distribuidos. Em 31/01/2023, o
Fundo divulgou sua distribuicdo de rendimentos com pagamento aos cotistas no dia 07/02/2023. Estes rendimentos foram
recebidos pelo Fundo em janeiro de 2022, e serdo distribuidos no quinto dia util do més subsequente.

. Memoria
Valores em RS jan/23 Ano 2023 de Calculo
Renda Operacional Imobiliaria 842.266 842.266 (a)
Receita Financeira - - (b)
Total das Receitas 842.266 842.266 (c) =(a) + (b)
Despesas Operacionais 64.328 64.328 (d)
Total Despesas 64.328 64.328 (e) =(d)
Resultado 777.938 777.938 (f) =(c) - (e)
Resultado por Cota - Total 0,43 0,43
Rendimento Distribuido 755.160 755.160 (g)
Rendimento Distribuido por Cota 0,42 0,42
Rendimento por Cota — Média Mensal 0,42 0,42 -
Base de Resultados Acumulado - Inicial 298.581 - -
Base de Resultados Acumulado — A distribuir 321.358 321.358 -

A base de resultados acumulados a distribuir representa, aproximadamente, RS 0,18/cota.

» Despesas Operacionais: Em janeiro, além das Despesas Operacionais ordindrias do Fundo, foi realizado o pagamento de
despesas juridicas referentes a regularizagdo do Imdvel junto a Prefeitura de Sdo Paulo no valor de RS 25,1 mil.



Relatério Gerencial

819 n I G I SP Downtown FIl = SPTW11

5) Liquidez
Em janeiro, o Fundo apresentou negociacio diaria média de RS 113 mil com presenca em 100% dos pregdes. O fechamento da
cota de mercado em 31/01/2023 foi de RS 40,49.

Gréfico 1: Preco e Volume Negociado nos Ultimos 12 Meses
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6) Distribuigcdes de Rendimentos

A tabela abaixo apresenta os valores anunciados pelo Fundo referentes a distribuicdo de rendimentos e amortizagado.

Tabela: Distribuicdes Realizadas no Ultimos 12 Meses

n a . Rendimento A 2 - A Amortizacao
Més/Ano Competéncia Distribuidol Div. Yield Mercado Div. Yield Emissao Distribuida
fev/22 RS 0,40 10,89% 6,33% RS 0,00
mar/22 R$ 0,40 10,67% 6,33% R$ 0,00
abr/22 RS 0,40 10,84% 6,33% RS 0,00
mai/22 R$ 0,40 10,96% 6,33% R$ 0,00
jun/22 R$ 0,40 11,18% 6,33% R$ 0,00
jul/22 RS 0,40 11,42% 6,33% RS 0,00
ago/22 R$ 0,40 11,08% 6,33% R$ 0,00
set/22 RS 0,40 10,84% 6,33% RS 0,00
out/22 R$ 0,40 10,92% 6,33% R$ 0,00
nov/22 RS 0,42 12,85% 6,64% RS 0,00
dez/22 R$ 0,42 12,36% 6,64% R$ 0,00
jan/23 RS 0,42 12,45% 6,64% RS 0,00

1 Rendimento por cota, distribuido pelo Fundo, relativo ao respectivo més (em RS).

2 Dividendo anualizado em relag&o a cota de mercado no fechamento do més.

3 Dividendo anualizado em relagdo ao preco de emiss3o ajustado: preco de emissdo de RS 100,00/cota subtraido pela amortizag3o distribuida
pela venda do imével Belenzinho, no valor total final de RS 24,15/cota, resultando em um valor ajustado pds amortiza¢do de RS 75,85/cota.


file:///C:/Users/rafael.campos/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/51F0E177.xlsx%23RANGE!%23REF!
file:///C:/Users/rafael.campos/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/51F0E177.xlsx%23RANGE!%23REF!
file:///C:/Users/rafael.campos/AppData/Local/Microsoft/Windows/INetCache/Content.MSO/51F0E177.xlsx%23RANGE!%23REF!
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7) Portfélio do Fundo

> Ativos Imobiliarios

ABL (m?)
. L . Data do
Localizagao Participagao® Valor do Investimento .
Investimento Totals Prépria®
Imével Badard Sao Paulo, SP 100,00% RS 77.969.802,00 mar/13 13.437,27 13.437,27

» Aplicagdes Financeiras

Em 31/01/2023, as aplicacdes financeiras do Fundo totalizam, aproximadamente, RS 6,08 milhdes. As aplicacdes financeiras
incluem a compra de LFTs e a alocagdo em Fundo DI.

» Contas a Pagar/Receber

Em 31/01/2023, o Contas a Receber do Fundo totaliza R$ 25 mil. As receitas provisionadas estdo relacionadas aos valores de
Aluguel a Receber. Ja as despesas provisionadas estdo relacionadas a pagamentos que ainda ndo haviam sido executados ao
término do més, como por exemplo, a distribuicdo de rendimentos, a Taxa de Administracdo e a Taxa CVM.

Grafico 2: Bridge Patriménio Liquido (valores em R$ mm)

0,02

6,08

Ativos Imobiliarios Aplicagdes Financeiras Contas a Pagar/Receber Patriménio Liquido

4% Participagdo = participagdo nas fragGes ideais das matriculas imobilidrias
5 ABL Total = Area Bruta Locavel do Imével Badaré
6 ABL Prépria = 100,00% do Imével Badaro
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8) Indicadores Operacionais

Grafico 3: Histdrico de Adimpléncia
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Grafico 4: Locatarios (% ABL) Grafico 5: Setor de Atuacdo Locatarios (% ABL)
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9) Resumo do Ativo

Imagem: Mapa do Ativo
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> Imodvel Badaré

Imagem: Fachada do Imdvel Badaré
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Classe do Imovel

Edificio Comercial Monousuario

Localizagdo Centro - S3o 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 Imédvel: 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, drea externa com terrago,
refeitdrio e ar-condicionado central. Localizado a Rua Libero Badard, n2 633/641, Centro de S3o Paulo, fica a 50 m da estacdo Sao
Bento da Linha Azul do Metr6, regido na qual o nivel de oferta de iméveis 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 solugdes personalizadas para as areas corporativas de seus clientes, envolvendo interagdo com usudrios finais.
A empresa é lider na América Latina, atendendo as maiores organiza¢cdes 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.
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10) Desinvestimento Imdével Belenzinho

Em novembro de 2019, o Fundo realizou a venda do Imédvel 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 locagdo
perfez um montante de RS 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) R$ 59.660.054,38
Aluguéis Recebidos® RS 7.584.331,64
Valor Total Recebido (Didlogo + Aluguéis) RS 67.244.386,02
Valor do Laudo de Avaliagdo do Imdvel Belenzinho (no momento da venda)*° R$ 44.780.000,00
Variagdo do Valor Total Recebido pelo Valor do Laudo de Avaliac3o 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 estagdo Belém
da Linha Vermelha do Metro.

Imagem: Fachada e Mapa do Ativo
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7Valor da Venda do Imével Belenzinho

8 Valor considerando as atualizagBes 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 o imdvel estava marcado na carteira do Fundo na época da venda
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11) Saiba mais sobre a Genial Gestao!!

Nossos Numeros

Com ~R$ 9,1 bilhdes sob gestdo em 23 fundos
imobiliarios (sendo 5 listados na B3), a Genial

2 ~ .
~o .1 +RS 35,2 bilhdes sob gestdo Gestao, gestora de ativos iliquidos do Grupo
Genial, € uma das maiores gestoras de fundos
imobiliarios do pais.
=___=
I I I I +120 Cotistas institucionais Ranking Anbima (janeiro/2023) — Patrimdnio sob gestao
- # Gestor AuM (R$ MM)
1 BTG PACTUAL 24.504
2 KINEA INVESTIMENTO LTDA 23.387
'é}. +89 Fundos 3 BRLDTVM 17.476
4 XP ASSET MANAGEMENT 12,551
150 mil i o 5 CREDIT SUISSE 10.284
|/,J| ;Ii-stad(r)r: Investidores em Flls 6 GENIAL 9.065
7 RIO BRAVO 8.406
8 HEDGE INVESTMENTS 7.049
:.g I— 9  VOTORANTIM ASSET 6.221
) s listados 10 VINCI PARTNERS 6.168

Para mais informacGes acesse nosso site

i, ¢

MALL11 JFLL11 GURB11 SPTW11 PLOG11

Shoppings Residencial Renda Urbana Corporativo Logistica
= Gestdo: Ativa = Gestdo: Ativa = Gestdo: Ativa = Gestdo: Passiva = Gestdo: Ativa
*  #Ativos:9 (NEeSE) = #Ativos:2(SP) *  #Ativos:2(R)) »  #Ativos:1(SP) *  #Ativos: 1(PE)
= ABLprépria: 103 mil m? = ABLprdpria: 6 mil m? = ABLprdpria: 6milm? = ABLpropria: 13 milm? = ABLpropria: 35 milm?
= PL:~RS 1,09 bilhdo = PL"RS 150 milhdes = PL~RS 121 milhdes *  PL:~RS$ 100 milhdes = PL~RS 79 milhdes

11 RS 35,2 bilhdes sob gestdo considerando as trés estratégias principais da gestora: Fundos Imobilidrios, Distressed Assets, e FIDCs. Janeiro/2023.

11
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12) Saiba mais sobre o grupo Genial

Organograma do Grupo Genial

BANCO CORRETORA AUSTRAL
INVESTMENT BANKING CONTADIGITAL RESSEGUROQS
CORPORATE BANKING PLATAFORMADE INVESTIMENTOS SEGUROS
GENIAL ENERGY ASSESSORIAFINANCEIRA
FUND SERVICES GESTAO DE RECURSOS

ACESSO AOS MERCADQS GLOBAIS

Highlights do Grupo Genial

Grandes Numeros

+Imihdo #4475k  +800 RS150bi

DE CLIENTES SEGUIDORES COLABORADORES EM ATIVOS

ASSESSOR DO BNDES EM ESTRUTURA(;AO Fll VOLUME NEGOCIADO DE VOLUME NEGOCIADO
PRIVATIZAQOES CONTRATOS FUTUROS NO MERCADOQ A VISTA

https://www.genialinvestimentos.com.br/
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13) Contatos

ANY
1)

T

Site do Fundo

T

~d

Siga-nos no Linkedin

ri@genial.com.vc

Canal no Youtube

U [ Bl

CLUBE FlI Espaco Rl - Clube FlI

14) 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 regulamento do Fundo. Ndo ha garantia de que este fundo terd o
tratamento tributario para fundos de longo prazo. Fundos de investimento ndao 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 secdo de fatores de risco.

n Supervisao e Fiscalizacao
Comissao de Valores Mobilidrios — CVM

Autorregulacdo
ANBIMA Servico de Atendimento ao Cidaddo em

http://www.cvm.gov.br
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http://www.spdowntown.com.br/
https://www.linkedin.com/company/71671325/admin/?msgControlName=reply_to_sender&msgConversationId=2-ZjFjMWRhOWItNjE4Yy00ZGFlLTg4YTEtZDlhMTVkNDI5M2Q2XzAxMg%3D%3D&msgOverlay=true
mailto:ri@genial.com.vc
https://www.youtube.com/channel/UC0W4sT2nMoGGEdYzdvC1L0Q
https://www.clubefii.com.br/fiis/SPTW11
http://www.cvm.gov.br/

