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Rio de Janeiro, 12 de junho de 2025

Proposta_do Administrador acerca das matérias a serem deliberadas na ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA DE COTISTAS DO SP DOWNTOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
CNPJ n2: 15.538.445/0001-05, com a Data Final da Consulta Formal marcada para 11 de julho de 2025
(“Proposta do Administrador”)

Prezado cotista,

O GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrito no CNPJ/MF sob o
n? 27.652.684/0001-62, na qualidade de administrador (“Administrador”) do SP_ DOWNTOWN
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no CNPJ/MF sob o n? 15.538.445/0001-05
(“Fundo”), e a GENIAL GESTAO LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob n2 22.119.959/0001-83, na qualidade
de gestora do Fundo (“Atual Gestora”), vem, por meio desta, apresentar aos cotistas a seguinte

proposta para as matérias constantes da ordem do dia da Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas
do Fundo, nos termos do Edital de Convocacdao da Consulta Formal de 12 de junho de 2025
(“Assembleia”).

A Atual Gestora celebrou com o Patria VBI Asset Management e o Patria VBI Securities, gestoras do
Grupo Patria, um contrato, cuja implementagdo depende da aprovagdo da matéria descrita na ordem
do dia, envolvendo a transferéncia da gestdo de carteiras de fundos imobilidrios geridos pela Atual
Gestora, incluindo este Fundo, para gestoras do Grupo Patria (“Operacdo”), conforme descrito no
material de apoio anexo a esta Proposta do Administrador.

Para fins de tratar sobre a substituicdo da Atual Gestora por gestora do Grupo Patria, foi convocada,
nesta data, a Consulta Formal, com seguinte ordem do dia (“Ordem do Dia”):

1. A substituicdo da Atual Gestora pela Patria VBl Asset Management Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 38.300.262/0001-44, como gestora do Fundo (“Nova Gestora”), com a
consequente alteracdo do Regulamento do Fundo para refletir a substituicdo da Atual
Gestora.

A implementacdo da deliberagdo esta sujeita ao fechamento da Operacdo, a qual, por sua vez, esta
sujeita a condi¢Oes usuais para esse tipo de operacdo, incluindo a aprovacao pelo Conselho
Administrativo de Defesa Econdmica - CADE.

Caso a matéria da Ordem do Dia seja aprovada, fica o Administrador autorizado a praticar todos e
quaisquer atos necessarios a sua efetivagao.

Proposta do Administrador:

A substituicdo da Atual Gestora por gestora do Grupo Patria na gestdo do Fundo sera realizada de
forma a assegurar a continuidade e manutengdo do padrdao de qualidade de gestao do Fundo, por
meio da atuagdo do Patria, cuja experiéncia e estrutura no mercado permitem uma transicdo segura
e alinhada aos interesses dos cotistas.

O Patria possui ampla experiéncia no setor de fundos imobilidrios e mais de 36 anos de histdria, sendo
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a maior gestora independente de fundos de investimento imobilidrio do Brasil e uma das maiores da
América Latina, com mais de 1 milhdo de cotistas em mais de 20 Flls e mandatos exclusivos.
Atualmente, administra RS 23 bilhdes em ativos imobilidrios, dentro de um total de RS 263 bilhdes?
em ativos sob gestao.

Dessa forma, a substituicdo da Atual Gestora pelo Patria é benéfica para o Fundo, tendo em vista o
seu reconhecimento internacional, capacidade técnica e reputacdo, bem como da sua estrutura

operacional compativel com as necessidades do Fundo.

O Anexo | a esta Proposta do Administrador apresenta material de apoio contendo as credenciais da
Nova Gestora, que podem auxiliar na tomada de decisdo dos investidores a respeito desta matéria.

A substituicdo da Atual Gestora para Nova Gestora se aprovada, serd realizada sem aumento de
qualquer taxa ou custo para o Fundo e seus Cotistas.

Por todos esses motivos, a proposta e recomendac¢do do Administrador é pela aprovagdo do Unico
item que consta da Ordem do Dia.

Atenciosamente,

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.

1 Ativos sob gest3o em mar/25. CAmbio BRL/USD = RS 5.7422 em 31/03/2025.
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Anexo |

Material de Apoio
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Material de apoio
para a AGE
convocada no tfundo:



DISCLAIMER

Esta apresentacao foi elaborada pelo Patria para servir como material de suporte a cotistas nas
assembleias gerais mencionadas na apresentagao e tem propdsito exclusivamente informacional,
para fins da reorganizagdo que se pretende realizar em relacdo aos fundos em questdo. Este
material foi preparado com base em informagdes publicas, dados desenvolvidos internamente e
outras fontes externas e ndo deve ser entendido como andlise de valor mobilidrio, material
promocional, solicitacdo de compra ou venda, oferta ou recomendagcao de qualquer ativo
financeiro ou investimento ou sugestao de alocagao ou solicitacdo de procuragao no ambito de
qualquer votagao ou aprovacao.

Esta apresentacao nao é e nao deve ser utilizada como qualquer tipo de aconselhamento juridico,
fiscal, de investimento, regulatorio, de contabilidade ou qualquer tipo de aconselhamento sobre ou
em relagcao aos fundos. Esta apresentacao tampouco é uma recomendacao acerca de qualquer
valor mobiliario.

Esta apresentacao contém declaragoes prospectivas e referéncias em relagdo ao futuro dos
fundos. Estas declaragdes prospectivas podem, dentre outras coisas, incluir declaragoes sobre a
reorganizacao proposta envolvendo os fundos; convicgoes relacionadas a criagao de valor como
resultado da operacao proposta; beneficios da operacao; e quaisquer outras declaracdes relativas
as futuras convicgdes, expectativas, planos, intencdes, condicao financeira ou de desempenho
dos fundos. Em alguns casos, termos como “estimam”, “projetam”, “preveem”, “planejam”,
"acreditam”, “pode”, “expectativa”, "antecipam”, “pretende”, “planejado”, “potencial”, “poderiam”,
"irao" e termos semelhantes, ou o negativo dessas expressdes, podem identificar declaracées
prospectivas.

Este material € meramente informativo, ndao considera objetivos de investimento, situacdo
financeira ou necessidades individuais e particulares de cada cotista. Rentabilidade obtida no
passado nao representa garantia de resultados futuros. Ao cotista € recomendada a leitura
cuidadosa do regulamento do fundo de investimento antes de aplicar seus recursos. As
rentabilidades divulgadas sao liquidas de taxas de administragao e de performance e brutas de
impostos. Caso o indice comparativo de rentabilidade utilizado neste material ndo seja o
benchmark descrito no regulamento do fundo, considere tal indice meramente como referéncia
econdmica. Fundos que investem em crédito privado podem estar sujeitos a risco de perda
substancial do patrimdnio liquido em caso de eventos que acarretem o nao pagamento dos ativos
integrantes da sua carteira. Os fundos apresentados podem estar expostos a significativa
concentracao em ativos de poucos emissores e outros riscos nao mencionados neste material.
Este material ndo deve substituir o julgamento independente dos cotistas. Este material apresenta
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conclusdes, opinides, portfélios hipotéticos, sugestdes de alocagao e projegdes de retorno feitas
sob determinadas premissas. Ainda que o Patria acredite que essas premissas sejam razoaveis e
factiveis, nao pode assegurar que sejam precisas ou validas em condigdes de mercado no futuro
ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagao dessas
conclusdes, opinides, sugestdes, projecoes e hipoteses. As conclusdes, opinides, sugestoes de
alocacao, projecoes e hipoteses sao baseadas nas condigdes de mercado e em cenarios correntes
e passados que podem variar significativamente no futuro. Projegcées nao significam retornos
futuros. Os resultados reais de um portfélio ou sugestdo de alocacdo equivalentes aos
apresentados podem divergir dos resultados indicativos aqui descritos. O objetivo de
investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecoes e hipdteses
apresentadas sao uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e
resultado ou de isengcdo de risco pelo Patria. Eventuais mudangas nas premissas, analises,
estimativas, cenarios, conclusdes e projecées podem impactar ou modificar o conteudo deste
material. As analises aqui apresentadas nao pretendem conter todas as informacgoes relevantes
que os cotistas devem considerar e, dessa forma, representam apenas uma visao limitada do
mercado. As informacoes, conclusdes e analises apresentadas podem sofrer alteragdo a qualquer
momento e sem aviso prévio e podem ser diferentes ou contrarias aquelas apresentadas por
outras areas, colaboradores ou empresas do grupo. O Patria ndo estd obrigado a divulgar tais
materiais diversos. Nao ha garantia sobre a veracidade e integridade das informacdes e dos
dados, tampouco que estejam livres de erros ou omissoes. As informacdes se referem as datas
mencionadas, podem sofrer alteragao a qualquer momento e ndo serao atualizadas. O Patria nao
se responsabiliza por erros, omissdes ou pelo uso das informacdes contidas neste material. Este
material ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido por terceiros, total ou parcialmente, sem
a expressa concordancia do Patria.

A medida que estes materiais contiverem declaracdes sobre o futuro, essas declaracdes irdo
referir-se a perspectivas futuras e estarao sujeitas a uma série de riscos e incertezas, nao
constituindo garantia de resultado/desempenho futuro.

ESTE MATERIAL SEGUE O CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES E’RATICAS PARA
ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. A VINCULACAO DO SELO NAO IMPLICA POR
PARTE DA ANBIMA GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGCOES.




Patria Real Estate Brasil

Consolidacao de uma plataforma robusta atuando nos principais segmentos de mercado imobiliario
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2022 Patria adquire 50% de participagdo da RS ?3 bi’ SOI_O . +1 MM de Time robusto,
VBI Real Estate gestdo, em mais Maior gestora . ) com mais de
de 20 Flls e independente de TEEieOnss
individuais 20 anos de
mandaros Hlis experiéncia
VBI adquire outras 3 gestoras: Blue Macaw?, exclusivos
Bari e More Asset?® e faz 1° processo de
2023 consolidacao de Fundos no RVBI
. : Renda
Logistica Office
DEZ Patria adquire plataforma Urbana
2023 CSHG Real Estate RS 8,2 Bl RS 6,2 Bl RS 2,9 Bl
AUM AUM AUM

Fundos HG sao transferidos para a Gestao
Patria e aquisicao dos 50% remanescentes
da VBI é concluida

Aquisicao da plataforma de fundos
imobiliarios listados da Genial

Informacdes referentes a abr/25.
Assuncao dos Flls: BLMC11, BLMR11, BLCAT1, BLMO11, MORE11 e MORC11.

Incluindo o maior
fundo do setor
(HGLG11)

Crédito

RS 3,5 BI
AUM

Principais fundos com
performance acima do
benchmark
(HGCRT11 e CVBIT)

Nao considera aquisicao da Vectis Gestdo dado que a conclusao depende da superacao de certas condi¢des precedentes.

0S DISCLAIMERS DEVEM SER LIDOS EM CONJUNTO DAS INFORMAGCOES CONTIDAS NESTE MATERIAL

Incluindo o maior
fundo do setor
(PVBI1T)

Securities

RS 1,3 BI
AUM

Principal fundo com
performance acima do
benchmark
(RVBIT)

Incluindo o maior
fundo do setor
(HGRU1)

Shoppings

RS 243 MM
AUM

Outros

RS 959 BI
AUM

Residencial e Agro Logistico



SPTW11 - Assembleia Geral Extraordindria PATRIA

Transferéncia de Gestdo da Genial para Patria Investimentos®

A Genial celebrou com o Patria VBl Asset Management e o Patria VBI Securities, gestoras do Grupo Pdtria, um contrato de
fransferéncia de gestdo, cuja implementagdo depende da aprovagdo da matéria abaixo:

A substituicdo da Atual Gestora pela Patria VBI Asset Management Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 38.300.262/0001-44, como gestora do

Fundo, com a consequente alteracdo do Regulamento do Fundo para refletir a substituicao da Atual Gestora.

1. UMA VEZ APROVADA EM ASSEMBLEIA, A IMPLEMENTACAO DA TRANSFERENCIA DE GESTAO TAMBEM ESTA CONDICIONADA A SUPERACAO DAS DEMAIS CONDICOES PRECEDENTES DA OPERACAO, INCLUINDO A APROVACAO PERANTE O CADE.
2. OS DISCLAIMERS DEVEM SER LIDOS EM CONJUNTO DAS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE MATERIAL
Fonte: Patria



Nosso portfélio de Escritorios e Diferenciais de Gestdo PATRIA

Diferenciais da Gestao dedicada do time de Real Estate que atua no segmento desde 2006

Nosso historico de Gestdo conta com o maior Fll de

Nossos diferenciais:

escritorios do Brasil

0 Gestao do Fundo sera realizada pela equipe que gere

os demais Fundos de Escritorios

o Plataforma robusta, diversificada e eficiente para o

investidor

Experiéncia no setor em todo o ciclo de investimento,
incluindo desenvolvimento, ramp-up e gestao do ativo
performado e desinvestimento

Forte relacionamento com as principais locatarios e
players do setor

1 0S DISCLAIMERS DEVEM SER LIDOS EM CONJUNTO DAS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE MATERIAL
Fonte: Patria.



Cotistas do SPTWI1T PATRIA
Saiba como votar!
Passo a passo via cuore

3
Passo a passo via [B]

Acesse o site da B3:

Acesse seu e-mail cadastrado na B3 e busque pela chave:

contact@cuoreplatform.com

https://www.investidor.b3.com.br/login

Abra os e-mails referentes aos fundos que vocé é cotista
Primeiro acesso: cligue em “IR PARA O PRIMEIRO

ACESSQ" e crie seu login. Ja tem login cadastrado? Insira

o 88l CPHENA) @ Seine) (e Erel © loght Clique no link e acesse a plataforma com os ultimos 4

digitos do seu CPF

Dentro do Portal, acesse a secao "Servigos” a esquerda da

tela. Em seguida, selecione "Voto a distancia”

# 5 Calculodoras de IR Vote nas matérias da Assembleia e envie seu voto

Servgos

Voto a distbncia

Para mais opgdes de voto, consulte o “Edital de Convocagéio™.

Va para "Assembleias em Aberto” e vote!

Seu voto é importante!
Mais de 1 milhdo de investidores sdo cotistas do Patria. Faga parte vocé fambém!

1 0S DISCLAIMERS DEVEM SER LIDOS EM CONJUNTO DAS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE MATERIAL.
Fonte: Patria.


https://www.investidor.b3.com.br/login

Sobre o Patria Investimentos PATRIA
R$ 263 BI DE ATIVOS SOB GESTAO s

Parceria com o Bancolombia
Aquisicao da Private Equity Solutions da
abrdn

Acordo para aquisicao da plataforma
CSHG Real Estate

1:':1 Private Equity / Infraestrutura ‘ Plataforma de Investimentos

Real Estate / Crédito Alternativos-nd América Latina

Aqguisicao da Plataforma VBI Real
Estate e Ilgah Ventures

IPO: PAX @Nasdaq _ rﬁflﬁ Private Equity?

Combinacao com Moneda e
Kamaroopin

‘3%{? Global Private Markets

Lancamento de estratégias
no Brasil

% Infraestrutura

Parceria com a
Blackstone

I Crédito

Langcamento de
produtos de

inf
infraestrutura B I Acoes Listadas

Primeiro fundo de
Private Equity levantado

%ﬁp I Real Estate

Fundagao e parceria com
Salomon Brothers (50%/50%)

1 Ativos sob gestdo do Patria em mar/25. Cambio BRL/USD = R$ 5.7422 em 31/03/2025 7
2. Private Equity inclui Growth Equities e Venture Capita



PAIRIA ‘

MATERIAL DE APOIO PARA A AGE CONVOCADA NO FUNDO: SPTW11 JUNE 2025
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