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REGULAMENTO DO SP DOWNTOWN FUNDO DE

genlql INVESTIMENTO IMOBILIARIO genlql

CNPJ: 15.538.445/0001-05 - Classe Unica

VIGENCIA: 18/06/2025
1. INTERPRETACAO

Interpretac&o Conjunta

1.1. ESTE REGULAMENTO DEVE SER LIDO E INTERPRETADO EM CONJUNTO COM SEUS ANEXOS E
APENDICES, SE HOUVER, E E REGIDO PELA LEI N° 8.668 DE 25 DE JUNHO DE 1993, CONFORME
ALTERADA, PELA RESOLUCAO CVM N° 175, DE 23 DE DEZEMBRO DE 2022, CONFORME ALTERADA,
BEM COMO PELO SEU ANEXO NORMATIVO Il (‘RESOLUCAQ”), SEM PREJUIZO DAS DEMAIS NORMAS E
DIRETRIZES REGULATORIAS E DA AUTORREGULAGAO (“EM CONJUNTO, “NORMAS”).

Termos Definidos

1.2. Exceto se expressamente disposto de forma contréria, os termos utilizados neste Regulamento terdo o
significado atribuido na regulamentacdo em vigor ou o significado atribuido no Regulamento, Anexos e
Apéndices, quando houver.

1.3. Todas as palavras, expressdes e abreviagdes utilizadas no Regulamento, Anexos e Apéndices, quando
houver, com as letras iniciais mailsculas, referem-se a este Fundo, Classe e/ou Subclasse, conforme aplicavel.

1.4. As mengdes a classes de investimento, ou “Cl”, e classes de investimento em cotas de classes de
investimento, ou “CIC-CI”, também abarcardo os fundos de investimento e os fundos de investimento em cotas
de fundos de investimento.

Orientac8es Gerais

1.5. Este Regulamento dispde sobre informacdes gerais do Fundo e comuns as suas Classes.

1.6. Cada Anexo que integra o presente Regulamento dispde sobre informacdes especificas de cada Classe, e
comuns as respectivas Subclasses, quando houver.

1.7. O Apéndice que integra o Anexo disp8e sobre informagdes especificas de cada Subclasse, quando houver.
2. PRESTADORES DE SERVICOS
Administrador

2.1. GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.,CNPJ: 27.652.684/0001-
62, Ato Declaratério CVM n° 6.819, de 17 de maio de 2002.

2.1.1. Servicos: Além dos servigos de administracao fiduciaria, o Administrador também prestard ao Fundo e a
Classe, direta ou indiretamente, conforme aplicavel, os servicos de (i) Custédia, (ii) Escrituracéo, (iii)
Controladoria, (iv) Tesouraria e processamento de ativos e (v) servi¢cos de analise e acompanhamento de projetos
imobiliarios, podendo contratar, mediante recomendag¢&o do Gestor, em nome do Fundo ou da Classe, terceiros,
incluindo partes relacionadas, devidamente habilitados e autorizados para prestacao destes servi¢os, nos termos
das Normas.

Gestor
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2.2. GENIAL GESTAO LTDA., CNPJ: 22.119.959/0001-83, Ato Declaratério CVM n° 14.519, de 05 de setembro
de 2015.

2.2.1. O Gestor é o responsavel pela selecédo de todos os Ativos da carteira, estando por sua responsabilidade
a negociacdo e gestdo dos Ativos, observada a competéncia especifica do Administrador quantos aos Ativos
Imobiliarios, que devera ser exercida conforme orientacdo do Gestor.

2.2.2. Independentemente de Assembleia de Cotistas, os Prestadores de Servicos Essenciais, em nome do
Fundo e/ou da Classe, se for o caso, poderdo, preservado o interesse dos Cotistas e observadas as disposi¢cées
especificas deste Regulamento, em especial suas respectivas atribuicdes como Prestadores de Servicos
Essenciais, contratar, destituir e substituir os prestadores de servicos do Fundo e/ou da Classe, conforme o caso.

Responsabilidade dos Prestadores de Servigos

2.3. A responsabilidade de cada prestador de servicos perante o Fundo, Classes, Subclasses (conforme
aplicavel) e demais prestadores de servicos é individual, sem solidariedade com os demais, e limitada,
exclusivamente, ao cumprimento dos respectivos deveres, aferiveis conforme previsto na Resolu¢do, neste
Regulamento, seus Anexos e Apéndices (conforme aplicavel) e, ainda, no respectivo contrato de prestacdo de

Servigos.

2.4. A avaliacdo da responsabilidade dos prestadores de servicos devera levar sempre em consideragdo os
riscos inerentes as aplicagcdes nos mercados de atuagdo do Fundo e Classes respectivas, bem como o fato de
que os servicos séo prestados em regime de melhores esforgos e como obrigag&o de meio.

2.5. Cada prestador de servigcos do Fundo responderd, individualmente, somente por danos diretos decorrentes
de seus préprios atos e omissdes contrarios a lei, ao Regulamento ou a regulamentacao vigente, devidamente
comprovados por decisdo judicial ou arbitral transitada em julgado, sem solidariedade com os demais prestadores
de servigos.

Renuncia e Substituicdo dos Prestadores de Servigcos Essenciais

2.6. Os Prestadores de Servicos Essenciais poderdo renunciar & suas respectivas prestacdes de servicos ao
Fundo, mediante notificagdo, por escrito, enderecada a cada Cotista e a CVM, com antecedéncia de, no minimo,
90 (noventa) dias. Na hipétese de rendncia de Prestador de Servicos Essenciais, o Administrador devera
convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger um substituto ou para deliberar sobre a liquidacdo do
Fundo.

2.6.1. Independentemente do disposto acima, na hipétese de (i) rendncia do Administrador, o Administrador ,
nos termos das Normas, continuard obrigado a prestar os servigos de administracdo do Fundo até ser averbada,
nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patrimdnio do Fundo, a ata da Assembleia
Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente
aprovada pela CVM e registrada em Cartoério de Registro de Titulos e Documentos, devendo o Administrador
receber a Remuneracao do Administrador correspondente ao periodo em que permanecer no cargo, calculada e
paga nos termos deste Regulamento; e (ii) rentncia do Gestor, o Gestor continuard obrigado a prestar os servigos
de gestdo da Carteira até a sua efetiva substituicdo, devendo o Gestor receber a Remuneracdo do Gestor
correspondente ao periodo em que permanecer no cargo, calculada e paga nos termos deste Regulamento.

2.6.2. Caso a Assembleia Geral de que trata o item acima (i) ndo nomeie instituicao habilitada para substituir o
Administrador ou o Gestor, conforme 0 caso, ou (i) ndo obtenha quérum suficiente, para deliberar sobre a
substituicdo do Administrador ou do Gestor, conforme o caso, ou, ainda, sobre a liquidacdo do Fundo, o
Administrador procederd a liquidacdo automéatica do Fundo, sem necessidade de aprovacao dos Cotistas, dentro
do prazo de até 180 (cento e oitenta) dias contados da data estabelecida para a realizacdo da Assembleia Geral.

2.7. No caso de liquidacéo extrajudicial do Administrador, devera ser observado o disposto na regulamentacéo
aplicavel.
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2.8. Os Prestadores de Servigos Essenciais do Fundo devem permanecer no exercicio de suas fungdes até sua
efetiva substituicdo ou o término do prazo indicado no item acima, o que ocorrer primeiro.

Propriedade Fiduciaria

2.9. Os bens e direitos integrantes do patrimodnio das classes do Fundo ser&o adquiridos pelo Administrador em
carater fiduciario, por conta e em beneficio das respectivas classes e dos seus cotistas, cabendo-lhe administrar,
negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, sem prejuizo da
possibilidade de contratar terceiros para a sua administracdo, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a
respectiva politica de Investimento das classes, obedecidas as decisdes tomadas pelas assembleias de cotistas
e/ou este Regulamento e seus anexos.

2.10. No instrumento de aquisicao de bens e direitos integrantes do patriménio da Classe, o Administrador fara
constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria nos termos deste Regulamento e da regulamentacao
aplicavel, e destacara que os bens adquiridos constituem patrimdnio da respectiva classe.

2.11. Os bens e direitos integrantes do patriménio das classes do Fundo ndo se comunicam com o patriménio
do Administrador.

2.12. O Caotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os iméveis eventualmente integrantes do
patriménio das respectivas classes.

3. ESTRUTURA DO FUNDO
Prazo de Duracgéo do Fundo
3.1. Indeterminado.
Estruturacdo do Fundo
3.2. Classe Unica, observado os termos do Regulamento.
Exercicio Social do Fundo
3.3. Inicio em 1° de janeiro de cada ano e término no dia 31 de dezembro do mesmo ano.
4. POLITICA DE INVESTIMENTOS
4.1. Cada Classe de Cotas conta com um patriménio proprio segregado e seguira uma politica de investimentos
especifica. A politica de investimentos a ser observada pelo Gestor, com relagdo a cada Classe, esta indicada
no respectivo Anexo. Todos os limites de investimento serdo indicados e deverdo ser interpretados com relacao
ao patriménio liquido da Classe correspondente.
5. DESPESAS COMUNS AS CLASSES
5.1. As despesas a seguir descritas constituem encargos comuns passiveis de serem incorridos pelo Fundo e/ou
individualmente pelas Classes. Ou seja, qualquer das Classes podera incorrer isoladamente em tais despesas,
sendo que estas serdo debitadas diretamente do patriménio da Classe que nelas incidir. Por outro lado, quando
as despesas forem atribuidas ao Fundo como um todo, seréo rateadas proporcionalmente entre as Classes, na

razdo de seu patriménio liquido, e delas debitadas diretamente. Quaisquer contingéncias incorridas pelo Fundo
observardo os parametros acima para fins de rateio entre as Classes ou atribuicdo a determinada Classe.
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(i)
(i)
(iii)
(iv)
)
(vi)
(Vi)

(viii)

(ix)

)
(xi)
(xii)
(xiii)

(xiv)
(xv)

(xvi)
(xvii)
(xviii)
(xix)
(xx)

(xxi)
(xxii)

(xxiii)

(xxiv)
(xxv)

(xxvi)
(xxvii)
(xxviii)

Taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam ou venham
a recair sobre os bens, direitos e obrigacdes do Fundo, Classe e/ou Subclasse;

Despesas com o registro de documentos, impressao, expedicao e publicacdo de relatérios e informacdes
periédicas previstas na legislacdo em vigor;

Despesas com correspondéncia de interesse do Fundo e/ou da Classe, inclusive comunicacdes aos
Cotistas;

Honorarios e despesas do Auditor Independente;

Emolumentos e comissdes pagas por operagdes da carteira de Ativos;

Despesas com a manutencao de Ativos cuja propriedade decorra de execucgdo de garantia ou de acordo
com devedor;

Honorarios de advogado, custas e despesas processuais correlatas, incorridas em razéo de defesa dos
interesses do Fundo e/ou da Classe, em juizo ou fora dele, inclusive o valor da condenacéo imputada,
se for o caso;

Gastos derivados da celebracédo de contratos de seguro sobre os Ativos da carteira, assim como parcela
de prejuizos da carteira ndo coberta por apoélices de seguro e ndo decorrente diretamente de culpa ou
dolo dos prestadores dos servigos no exercicio de suas respectivas funcoes;

Gastos relativos a convocacao, instalacdo, realizacdo e formalizacdo de assembleia geral ou especial de
Cotistas, e a remuneracdo dos membros dos comités ou conselhos da Classe destinados a fiscalizar ou
supervisionar os Prestadores de Servicos Essenciais, incluindo os gastos relativos a convocagéo,
instalacao, realizacdo e formalizacéo de reunides dos referidos comités ou conselhos;

Despesas com fechamento de cambio, vinculadas as operag6es da carteira de Ativos;

Despesas com liguidacéo, registro e custddia de operagdes com Ativos da carteira;

Despesas relacionadas ao exercicio de direito de voto decorrente de Ativos da carteira;

Despesas inerentes a constituicdo, fuséo, incorporagéo, cisdo, transformacao ou liquidagdo do Fundo
e/ou da Classe;

Honorarios e despesas relacionados a atividade de formador de mercado e consultoria especializada;
Gastos da distribuicdo primaria de Cotas e despesas inerentes a admisséo das Cotas a negociacao em
mercado organizado;

Taxa de Administrac@o e Taxa de Gestao, incluindo parcelas destinadas ao pagamento de prestadores
de servigos contratados;

Taxa de Performance, se houver;

Montantes devidos a classes investidoras na hipdtese de acordo de remuneracao com base na (e
limitados a) Taxa de Administracdo, Taxa de Gestdo, Taxa de Performance e/ou Taxa de Distribuicéo,
observado o disposto na regulamentacéo vigente;

Taxa Maxima de Distribuicdo e Taxa Maxima de Custddia;

Despesas decorrentes de empréstimos contraidos em nome da classe de cotas, desde que de acordo
com as hipéteses previstas na regulamentacgéo aplicavel;

Contratacdo de agéncia de classificacao de risco de crédito;

Comissbes e emolumentos pagos sobre as operagdes, incluindo despesas relativas a compra, venda,
locacdo ou arrendamento dos iméveis que componham o patrimdnio das Classes;

Honorérios e despesas relacionadas as atividades de (a) consultoria especializada, que objetive dar
suporte e subsidiar as atividades de andlise, selecdo, acompanhamento e avaliacdo de
empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira de
ativos; (b) empresa especializada para administrar as locag6es ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do patriménio da classe de cotas, a exploracdo do direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos imoveis e consolidar dados econémicos e
financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e (c) formador de
mercado para as cotas;

Despesas com avalia¢des obrigatérias dos Ativos do patrimdnio liquido da Classe;

Despesas relacionadas a manutencgéo, conservacao e reparos de imdveis integrantes do patriménio da
Classe;

Honorarios e despesas relacionadas as atividades de Representantes dos Cotistas;

Taxas de estruturacdo e manutencéo de seguros e previdéncia; e

Quaisquer outras hipéteses que venham a ser considerados encargos do Fundo e ou da Classe,
conforme regulamentagéo aplicavel.
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5.2. Contingéncias verificaveis que recaiam sobre o Fundo, ndo sobre o patriménio de alguma Classe ou
Subclasse em especifico serdo rateadas proporcionalmente entre as Classes ou Subclasses, na razéo de seu
patriménio liquido, e delas debitadas diretamente.

5.3. Quaisquer despesas nao expressamente previstas como encargos do Fundo e/ou da Classe devem correr
por conta do Prestador de Servigos Essencial que a tiver originado.

6. ASSEMBLEIAS DE COTISTAS
Assembleia Geral de Cotistas

6.1. As matérias que sejam de interesse de Cotistas de todas as Classes e Subclasses demandardo a
convocacédo de Assembleia Geral de Cotistas, e permitirdo a participagdo de todos que constem do registro de
cotistas junto ao Administrador e/ou dos prestadores de servigcos e ambientes competentes, a depender da forma
de distribuicdo de cada Classe ou Subclasse, quando houver.

Assembleia Especial de Cotistas

6.2. As matérias de interesse especifico de uma Classe demandardo a convocacdo de Assembleia Especial de
Cotistas da Classe interessada, sendo admitida a participagéo apenas de Cotistas que constem dos registros de
Cotistas da Classe em questédo, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos.

6.2.1. Da mesma forma, as matérias de interesse especifico de uma Subclasse demandaré@o a convocacgéo de
Assembleia Especial de Cotistas da Subclasse interessada, sendo admitida a participagdo apenas de Cotistas
que constem dos registros de Cotistas da Subclasse em questdo, seus representantes legais ou procuradores
legalmente constituidos.

6.2.2. Tendo em vista a existéncia de Subclasses, os direitos de voto atribuidos a cada subclasse estardo
indicados no Anexo da respectiva Classe.

Forma de realizac&o das Assembleias de Cotistas

6.3. A critério dos Prestadores de Servi¢cos Essenciais, as Assembleias de Cotistas poderdo ser realizadas de
modo total ou parcialmente eletrénico. Neste sentido, os Cotistas poderdo se manifestar por meio eletrénico,
sendo admitidos e-mails oriundos de endereco previamente cadastrados, documentos assinados
eletronicamente, ou a utilizacdo de plataformas ou sistemas disponibilizados pelo Administrador, conforme
especificado na convocagéo.

6.4. A primeira convocacado da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinérias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no
caso de Assembleias Gerais extraordinarias, contado o prazo da data de comprovacdo de recebimento da
convocacao pelos Cotistas.

6.5. Para efeito do disposto no item 7.5 acima, admite-se que a segunda convocacdo da Assembleia Geral de
Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocacéo, sem a necessidade de
observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o caso, entre a data da primeira e da
segunda convocacéao.

Consulta Formal

6.6. A critério dos Prestadores de Servicos Essenciais, a deliberacdo sobre matérias de competéncia da
Assembleia de Cotistas, sejam elas Gerais ou Especiais, podera ser tomada mediante o processo de consulta
formal, por meio fisico e/ou eletrénico, conduzida nos termos da regulamentagdo em vigor, sem a necessidade
de reunido dos Cotistas.
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Competéncia da Assembleia Geral de Cotistas

6.7. Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre as matérias previstas na
regulamentacdo, com os qudruns la indicados.

6.7.1. As matérias de competéncia de Assembleia Especial de Cotistas estardo indicadas no Anexo de cada
Classe.

Quoéruns da Assembleia Geral de Cotistas

6.8. As deliberacBes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas de acordo com os seguintes quoruns,
conforme estabelecidos nas Normas:

25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, | A substituicdo de Prestador de Servi¢o essencial.
guando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou
A fusdo, incorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a
50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas, | transformacéo ou a liqguidagdo do Fundo.

guando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.
Alteracdo da se¢do comum do Regulamento.
Maioria das Cotas presentes Todas as demais matérias

7. DISPOSICOES GERAIS
Inexisténcia de Garantia ou Seguro
7.1. O investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo ndo € garantido pelo FGC — Fundo Garantidor
de Crédito. Adicionalmente, o investimento em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo ndo é garantido pelos
Prestadores de Servigos Essenciais ou por qualquer outro prestador de servicos complementar. O investimento
em uma Classe e/ou Subclasse deste Fundo ndo conta com qualquer tipo de cobertura de seguro.
Criacdo de Classes e Subclasses
7.2. Os Prestadores de Servicos Essenciais poderdo, de comum acordo e a seu exclusivo critério, criar novas
Classes e Subclasses no Fundo contanto que nao restrinjam os direitos atribuidos as Classes e Subclasses
existentes.

Comunicacéo

7.3. Todas as correspondéncias aos Cotistas serdo enviadas exclusivamente por meio eletrdnico, ao endereco
informado pelo Cotista em seu cadastro, sendo que cabe ao Cotista manter seu cadastro atualizado.

7.4. Nas situagbes em que se faga necessario “atestado”, “ciéncia”, “manifestacdo” ou “concordancia” dos
Cotistas, a coleta se dara por meio eletrénico, nos canais do Administrador.

7.5. Todos os contatos e correspondéncias entre Administrador e Cotista poderao ser gravados e utilizados para

quaisquer fins de direito, incluindo, mas néo se limitando, para defesa em procedimentos administrativos, judiciais
e arbitrais.

Servi¢o de Atendimento ao Cotista

7.6. Os Seguintes meios de comunicacdo podem ser utilizados para comunicacdes entre Cotistas e 0
Administrador:

0] SAC: (21) 3923-3000 (11) 3206-8000
(ii) E-mail: middleadm@genial.com.vc
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(iii) Ouvidoria: ouvidoria@genial.com.vc
(iv) Website: https://www.spdowntown.com.br/

8. SOLUCAO DE CONTROVERSIAS

8.1. O Administrador, o Gestor e os Cotistas se obrigam a submeter a arbitragem toda e qualquer controvérsia
baseada em matéria decorrente de ou relacionada a este Regulamento, ou a constituicdo, operacao, gestédo e
funcionamento da Classe e/ou do Fundo e que ndo possam ser solucionadas amigavelmente pelos Prestadores
de Servicos Essenciais e pelos Cotistas dentro de um prazo improrrogavel de 30 (trinta) dias corridos. A
arbitragem sera realizada em portugués, aplicando-se as leis brasileiras, e sera administrada pelo Centro de
Arbitragem e Mediacdo da Camara de Comércio Brasil - Canada, através da adocdo do seu respectivo
regulamento, devendo observar sempre o disposto neste Regulamento, cujas especificacdes prevalecerdo em
caso de duvida.

8.2. O tribunal arbitral ser& composto por 3 (trés) arbitros, competindo a(s) parte(s) requerente(s) (em conjunto)
nomear 1 (um) arbitro de sua confianca e a(s) parte(s) requerida(s) (em conjunto) nomear 1 (um) arbitro de sua
confianca, e o 3° (terceiro) seré indicado de comum acordo pelos arbitros, sendo certo que 0s arbitros substitutos
serdo indicados pelo presidente do Centro de Arbitragem e Mediacdo da Camara de Comércio Brasil - Canada.
O érbitro escolhido pela(s) parte(s) requerente(s) deverd ser nomeado no requerimento de arbitragem; o arbitro
escolhido pela(s) parte(s) requerida(s) devera ser nomeado na comunicacao de aceitacdo da arbitragem e o 3°
(terceiro) arbitro devera ser nomeado no prazo de 5 (cinco) dias corridos contados da aceitacao do arbitro da(s)
parte(s) requerida(s).

8.3. O tribunal arbitral tera sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

8.4. Salvo quando de outra forma disposto na decisao arbitral, a(s) parte(s) requerente(s) e requerida(s) pagarao
0s honorérios, custas e despesas do respectivo arbitro que tiver(em) indicado, rateando-se entre as parte(s)
requerida(s), de um lado, e partes requerente(s), de outro lado, os honorérios, custas e despesas do terceiro
arbitro na proporcdo de 50% (cinquenta por cento). Caso haja mais de uma parte em um dos poélos do
procedimento arbitral, os honorarios, custas e despesas alocados a referido polo serdo rateados de forma igual
entre as mesmas.

8.5. Escolhidos os arbitros as partes instalardo o procedimento arbitral perante o Centro de Arbitragem e
Mediacao da Camara de Comeércio Brasil - Canada.

8.6. Os procedimentos arbitrais deverdo ser conduzidos de maneira sigilosa.

8.7. Qualquer ordem, decisao ou determinacéo arbitral sera definitiva e vinculativa, constituindo titulo executivo
judicial vinculante, obrigando as partes a cumprir o determinado na deciséo arbitral, independentemente de
execucao judicial.

8.8. Em face da presente clausula compromissoéria, toda e qualquer medida cautelar devera ser requerida ao
tribunal arbitral e cumprida por solicitacdo do referido tribunal arbitral ao juiz estatal competente, no foro eleito
nos termos deste Regulamento.

8.9. Caso qualquer controvérsia baseada em matéria decorrente de ou relacionada a este Regulamento, ou &
constituicdo, operacao, gestdo e funcionamento do Fundo e/ou da Classe, ndo possa, por forca de lei, ser dirimida
pela via arbitral, bem como para a obtencdo das medidas coercitivas ou cautelares antecedentes, anteriores,
vinculantes ou temporarias, bem como para o inicio obrigatério no procedimento arbitral, nos termos do artigo 7°
da Lei n.° 9.307/96, fica eleito o foro da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, com expressa
renlncia de qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser.
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SP DOWNTOWN FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO

ANEXO DO SP DOWNTOWN FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

g e n I q I CNPJ: 15.538.445/0001-05 gen [@] I

VIGENCIA: 18/06/2025
1. INTERPRETACAO
Interpretacdo Conjunta

1.1. ESTE ANEXO DEVE SER LIDO E INTERPRETADO EM CONJUNTO COM SEU REGULAMENTO E
APENDICES, SE HOUVER, E NORMAS APLICAVEIS.

Termos Definidos

1.2. Exceto se expressamente disposto de forma contraria, os termos utilizados neste Anexo terdo o significado
atribuido na regulamenta¢é@o em vigor ou o significado atribuido no Regulamento e Apéndices, quando houver.

1.3. Todas as palavras, expressdes e abreviacdes utilizadas no Anexo, seu Regulamento e Apéndices, quando
houver, com as letras iniciais mailsculas referem-se a este Fundo, Classe e/ou Subclasse, conforme aplicavel.

1.4. As mengdes a classes de investimento, ou “Cl”, e classes de investimento em cotas de classes de
investimento, ou “CIC-CI”, também abarcarido os fundos de investimento e os fundos de investimento em cotas
de fundos de investimento.

Orientac8es Gerais

1.5. O Regulamento dispde sobre informacdes gerais do Fundo e comuns as Classes.

1.6. Este Anexo, que integra o Regulamento, disp8e sobre informacdes especificas desta Classe e comuns as
suas Subclasses, quando houver.

1.7. O Apéndice que integra este Anexo dispde sobre informagdes especificas das Subclasses, quando houver.
2. CARACTERISTICAS DA CLASSE

Publico-Alvo

2.1. A Classe destina-se aos investidores em geral.
Responsabilidade dos Cotistas

2.2. llimitada, podendo superar o valor de suas Cotas subscritas.
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2.3. A responsabilidade ilimitada dos Cotistas, para além das Cotas subscritas, recai unicamente nas situacdes

em que ocorra patrimonio liquido negativo em decorréncia de obrigacdes legais ou contratuais néo relativas aos

Ativos Imobilidrios investidos pela Classe ou seja, aqueles qualificados como iméveis ou empreendimentos

imobiliarios nos termos da Resolucéo.

Regime Condominial

2.4. Fechado

Prazo de Duracao

2.5. Indeterminado.

Subclasses

2.6. A Classe nédo conta com Subclasses.

Formador de Mercado

2.7. Os servicos de formagdo de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para a Classe pelo
Administrador, mediante solicitacdo do Gestor, e independentemente da realizacdo de Assembleia de Cotistas,
observado o disposto nas Normas.

Consultoria Especializada

2.8. Caso aplicavel, o Administrador, em nome da Classe, podera contratar empresas para prestarem 0s servi¢cos
de administracdo das loca¢8es ou arrendamentos de empreendimentos eventualmente integrantes da carteira
da Classe, bem como de exploracdo do direito de superficie, do usufruto, do direito de uso e da comercializacao
dos respectivos imoveis, mediante solicitacdo e indicacao do Gestor.

Atribuicdes Especificas dos Prestadores de Servi¢os para Classe

2.9. O Gestor devera, sem prejuizo do disposto nas Normas e no Acordo Operacional:

@

(ii)

(iii)

(iv)

identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem necessidade de aprovagéo
em Assembleia Especial, salvo nas hipéteses de Conflito de Interesses, Ativos que ndo sejam imoveis,
bem como Ativos Financeiros existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio da Classe, de
acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboracdo de anélises econémico-financeiras,
se for o caso;

identificar, selecionar, avaliar e acompanhar imdéveis, para posterior recomendagédo ao Administrador
para aquisicdo ou alienacdo, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Especial, salvo nas
hipéteses de Conflito de Interesses, Ativos e Ativos Financeiros existentes ou que poderao vir a fazer
parte do patriménio da Classe, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragéo de
analises econémico-financeiras, se for o caso;

celebrar os negécios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucao da Politica de
Investimento, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao
patriménio e as atividades da Classe, por meio de procuracdo especifica outorgada pelo Administrador
para esse fim, conforme o caso;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos e Ativos Financeiros, fiscalizando
0S servicos prestados por terceiros, caso ndo seja um participante de mercado regulado pela CVM ou o
servico ndo se encontre dentro da esfera de atuacéo da CVM;
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v)

(vi)
(Vi)
(viii)

(ix)

x)
(xi)

(xii)

monitorar o desempenho da Classe, na forma de valorizagdo das Cotas, e a evolugdo do valor do
patriménio da Classe;

propor, em conjunto com o Administrador, modificacdes ao Regulamento e ao Anexo, conforme o caso;
monitorar investimentos realizados pela Classe;

conduzir e executar estratégia de desinvestimento em Ativos (que ndo sejam imoveis) e em Ativos
Financeiros e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentacéo aplicavel, e/ou (b) por recomendar ao Administrador a realizagdo da distribuicdo de
rendimentos e da amortizagdo extraordinéaria das Cotas, conforme o caso, sem necessidade de
aprovacao em Assembleia Especial de Cotistas;

orientar o Administrador na conduc¢éo e execucao da estratégia de desinvestimento em Ativos que sejam
imoveis e recomendar (a) o0 reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentacédo aplicavel, e/ou (b) a realizacdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizacao
extraordinaria das Cotas, conforme o caso, sem necessidade de aprova¢do em Assembleia Especial de
Cotistas;

elaborar relatérios de investimento realizados pela Classe em Ativos;

guando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta a Assembleia Especial proposta de
desdobramento das Cotas; e

votar, se aplicavel, nas assembleias dos Ativos e/ou dos Ativos Financeiros detidos pela Classe,
conforme sua politica de voto registrada na ANBIMA.

2.10. O Gestor adota politica de voto em Assembleias, que disciplina os principios gerais, o processo decisério
e quais séo as matérias relevantes obrigatérias para o exercicio do direito de voto. Tal politica orienta as decisées
do Gestor em Assembleias de detentores de Ativos que confiram aos seus titulares o direito de voto.

2.11. O Administrador confere amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este indique a Classe os Ativos
Financeiros e os Ativos Imobilidrios a serem adquiridos, conforme a Politica de Investimento da Classe, de acordo
com o disposto neste Anexo e no Acordo Operacional.

2.12. O Administrador devera, sem prejuizo do disposto nas Normas e no Acordo Operacional:

@

(i)

(iii)

dar, desde que requisitado pelo Gestor, representacdo legal para o exercicio do direito de voto em
assembleias dos Ativos detidos pela Classe que sejam de sua atribuicao de gestdo conforme este Anexo,
0 Regulamento e a regulamentacao aplicavel, conforme politica de voto adotada pelo Gestor, de acordo
com os requisitos minimos exigidos pelo Codigo ANBIMA e pelas diretrizes fixadas pelo Conselho de
Regulacéo e Melhores Préaticas da ANBIMA,;

realizar, conforme orientacdo do Gestor, a alienacdo ou a aquisicdo, sem necessidade de aprovacdo em
Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de conflito de interesses, dos Ativos Imobiliarios, existentes ou
gue poderdo vir a fazer parte do patriménio da Classe, de acordo com a Politica de Investimento prevista
neste Anexo A, e

considerar as orientac@es do Gestor para o exercicio da Politica de Investimentos da Classe em relacéo

aos Ativos que sejam de sua atribuicdo de gestdo conforme este Anexo, 0 Regulamento e a
regulamentacao aplicavel.

3. POLITICA DE INVESTIMENTOS

Objetivo
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3.1. Iméveis Alvo: O objetivo da Classe é prover rendimentos de longo prazo aos Cotistas, por meio da alocacdo
de seus recursos prioritariamente na aquisicao dos Iméveis Alvo, direta ou indiretamente, por meio da titularidade
da totalidade das Participacdes Societarias.

3.2. Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros: A parcela dos recursos da Classe que nao for investida nas
ParticipagGes Societarias sera alocada pelo Gestor em Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, em
observancia a Politica de Investimento, de modo que a Classe podera, também, obter rendimentos decorrentes
dos seus investimentos em Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros.

3.3. O investimento na Classe nédo representa e nem deve ser considerado, a qualquer momento e sob qualquer
hipétese, garantia de rentabilidade aos Cotistas por parte do Administrador ou do Gestor.

Estratégia

3.4. Os recursos da Classe serdo aplicados de forma a proporcionar rendimentos de longo prazo aos Cotistas
mediante o auferimento de (i) receitas decorrentes da locacao, tipica ou atipica, arrendamento ou exploracédo do
direito de superficie dos Imoveis Alvo, sendo permitida a cessao a terceiros de tais direitos, ndo sendo objetivo
direto e primordial da Classe obter ganho de capital com a compra e venda dos Iméveis Alvo ou direitos a eles
relativos; e (ii) rendimentos decorrentes do investimento em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, conforme
Politica de Investimento.

3.5. A Carteira podera ser composta pelos ativos listados abaixo, observados os termos e condi¢des deste Anexo

(“Ativos”):
0] ParticipagBes Societarias ou Iméveis Alvo;
(ii) Ativos Imobiliarios; e

(iii) Ativos Financeiros.

3.5.1. A Classe investira 0s seus recursos prioritariamente na aquisicdo dos Iméveis Alvo, direta ou indiretamente,
por meio da titularidade da totalidade das ParticipagBes Societarias.

3.5.2. Os Imoveis Alvo serdo objeto de Laudo de Avaliacao.

3.6. A Parcela Remanescente sera alocada pelo Gestor em Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, conforme
0 caso, de acordo com o disposto neste Anexo e no Prospecto.

3.7. Concentracdo: A Classe, por meio do Gestor, investird nos Imoveis Alvo, direta ou indiretamente, por meio
da titularidade das Participacdes Societarias, bem como podera adquirir Ativos Imobilidrios e/ou Ativos
Financeiros de emissdo de um Unico emissor, sendo que, além desta Politica de Investimentos, ndo existirao
quaisquer outros critérios de concentracdo e/ou diversificacdo para os investimentos da Classe. O disposto neste
item implicara em risco de concentragcdo dos investimentos da Classe e em risco de pouca liquidez para a Classe,
0 que poderd, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas, tendo em vista, inclusive,
mas nao se limitando, que os resultados da Classe poderao depender preponderantemente dos resultados
decorrentes dos investimentos nas Participagdes Societarias.

Aquisicdo de Im6veis Gravados com Onus Reais

3.8. A Classe ndo podera investir, direta ou indiretamente, em imdéveis gravados com 6nus reais, com excegao
dos Imdveis Alvo, nos quais a Classe podera investir ainda que estejam gravados com 6nus reais.

Mandato dos Prestadores de Servicos Essenciais

3.9. Sem prejuizo do disposto nesta Politica de Investimentos, o Gestor, com base no melhor interesse da Classe
e, por conseguinte, dos Cotistas, podera, a qualquer momento durante o prazo de duracdo da Classe, solicitar
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ao Administrador, que seja convocada Assembleia Especial para deliberar sobre a alienacédo das Participacdes
Societérias e/ou dos Iméveis Alvo.

3.9.1. Na hipétese acima, o Gestor e/ou o Administrador, apresentarédo aos Cotistas presentes na Assembleia
Especial, todas as informac8es necessarias para que a Assembleia Especial possa tomar uma decisédo
fundamentada, inclusive, mas néo se limitando: (a) nome e qualificacdo do terceiro interessado; (b) preco e
condicbes de pagamento oferecidos pelo terceiro interessado; (c) estudos, analises, relatorios, e estratégias que
deem suporte a recomendacédo de alienacdo das Participacdes Societarias e/ou dos Iméveis Alvo; e (d) desde
gue previamente solicitado pela Assembleia Especial no ambito da analise da recomendacéo de alienagdo das
ParticipagGes Societarias e/ou dos Imoveis Alvo, laudo de avaliagdo das Participacdes Societarias e/ou dos
Imoveis Alvo objeto da recomendacéo.

3.10. As receitas auferidas pela Classe, em decorréncia de seus investimentos nas Participacdes Societarias ou
Iméveis Alvo, conforme o caso, Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros, serdo incorporadas ao patriménio da
Classe e serdo consideradas para fins de pagamento de (i) obrigacdes e despesas operacionais da Classe, (ii)
tributos devidos com relagéo as operagdes da Classe, se for o caso, e/ou (iii) distribui¢cdo de lucros e/ou parcelas
de amortizacao e/ou resgate devidas aos Cotistas, conforme o caso, observados os procedimentos descritos
neste Anexo.

3.11. A Politica de Investimento somente poderd ser alterada em casos excepcionais, mediante aprovacao prévia
da Assembleia Especial, observado o quérum de deliberagédo deste Anexo.

Vedacdes

3.12. E vedado ao Fundo, a Classe ou aos Prestadores de Servicos Essenciais em nome do Fundo e/ou da
Classe:

(iv) receber depdsito em sua conta corrente;

v) contrair ou efetuar empréstimo, observadas as exce¢fes das Normas;

(vi) vender Cotas a prestacdo, sem prejuizo da possibilidade de integralizacéo a prazo de Cotas subscritas;

(vii) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(viii) utilizar recursos da Classe para pagamento de seguro contra perdas financeiras de Cotistas;

(ix) praticar qualquer ato de liberalidade;

x) conceder crédito sob qualquer modalidade;

(xi) aplicar no exterior recursos captados no Pais;

(xii) observado o disposto na Resolucéo, realizar opera¢gdes do Fundo e/ou da Classe quando caracterizada
situacdo de Conflito de Interesses;

(xiii)  constituir dnus reais sobre bens iméveis integrantes do patrimdnio da Classe, ressalvada a possibilidade
de aquisicdo, pela Classe, dos Imdveis Alvo sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimdnio da Classe;

(xiv)  realizar opera¢des com ativos financeiros ou modalidades operacionais néo previstas na Resolucgéo;

(xv) sem prejuizo da aquisicdo das Participacdes Societarias, realizar opera¢des com acgdes e outros valores
mobiliarios fora de mercados organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de
distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversédo de debéntures em agdes,
de exercicio de bdnus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa
autorizacdo, conforme o caso;

(xvi)  operar no mercado de derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimdénio
liquido;

(xvii)  realizar operacgdes de compra e venda de um mesmo Ativo Financeiro ou Ativo Imobilidrio em um mesmo
dia (operacdo de day trade);

(xviii) emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar as Participacdes Societarias, os Ativos
Financeiros e/ou os Ativos Imobiliarios, exceto operagfes de empréstimo de titulos e valores mobiliarios
e desde que observadas as regras sobre o empréstimo de valores mobiliarios por camaras e prestadores
de servicos de compensacao e liquidacao estabelecidas pelo Conselho Monetario Nacional, bem como
as medidas regulamentares adotadas pela CVM;
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(xix)  prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacfes praticadas
pela Classe;

(xx) aplicar recursos na aquisicao de Cotas;

(xxi)  receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou beneficios de qualquer natureza,
pagamentos, remuneracdes ou honorarios relacionados as atividades ou investimentos da Classe,
aplicando-se esta vedacéo a seus socios, administradores, empregados e empresas a eles ligadas.

4. FATORES DE RISCO ESPECIFICOS DA CLASSE

4.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pela Classe, e ndo obstante a diligéncia
do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, os
Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos a Classe e 0s seus investimentos e aplicacoes,
inclusive em relacao a nao limitacdo da responsabilidade, conforme descritos no Prospecto e no Informe Anual
da Classe, sendo que nado ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado
conforme expectativa dos Cotistas]

5. REMUNERA(;AO DOS PRESTADORES DE SERVICOS
Taxa de Administrac&o e Gestéo

5.1. Pelos servigos de administracdo, gestdo, controladoria de ativos e passivos e escrituracdo das Cotas, sera
cobrada da Classe, taxa global de administracéo de 0,25% (vinte e cinco centésimos por cento) ao ano sobre o
valor de mercado da Classe da Classe, com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de
emissao do Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragéo, caso as cotas do Fundo tenham integrado
ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na regulamentacgédo aplicavel aos
fundos de investimento em indices de mercado, observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil
reais) atualizado anualmente pela variacdo positiva do IGP-M ou indice que vier a substitui-lo (“Taxa de

Administracdo”).

5.1.1. A segregacao da Taxa de Administragdo em taxa de administracéo e taxa de gestdo estara disponivel, nos
termos da regulamentacgéo aplicavel, em forma de sumario no website: https://www.spdowntown.com.br/

5.1.2. A Taxa de Administracdo sera provisionada diariamente, tendo como base o Patrimonio Liquido da Classe
do primeiro Dia Util imediatamente anterior, com a aplicacéo da fracdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois
avos), por Dias Uteis, e pagas mensalmente até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao da prestacdo dos
Servigos.

5.1.3. Os Prestadores de Servicos Essenciais podem estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo que
Ihes sdo atribuidas, sejam pagas diretamente aos prestadores de servi¢cos contratados, desde que o somatério
dessas parcelas ndo exceda a Taxa de Administracao.

Taxa de Ingresso

5.2. A Classe nao cobrara taxa de ingresso, quando da subscri¢éo e integralizacdo de Cotas, ou taxa de saida,
quando do pagamento de amortizacdo e/ou resgate de Cotas aos Cotistas.

Remuneracédo do Auditor Independente
5.3. Pela elaboracao das demonstraces financeiras do Fundo e da Classe, conforme o caso, sera devida pela
Classe ao Auditor Independente uma remuneragdo equivalente a R$ 29.500,00 (vinte e nove mil e quinhentos
reais) por ano, a qual devera ser paga apos o encerramento de cada exercicio social da Classe, mediante a
apresentacéo da fatura respectiva pelo Auditor Independente.

6. DAS COTAS DA CLASSE

6.1. N&o ha limitacdo a subscricdo de Cotas por qualquer Investidor.

6.2. As Cotas correspondem a frac8es ideais do Patriménio Liquido e sdo de uma Unica Subclasse.
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6.3. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos de
rendimentos e amortizacdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientacdo e recomendacéo do Gestor,
apos verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do procedimento junto a B3, a nova emissdo das
Cotas podera estabelecer periodo, nao superior ao prazo de distribuicdo das Cotas objeto da nova emisséo,
durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissdo ndo dardo direito a distribuicdo de rendimentos,
permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas j4 devidamente subscritas e integralizadas

anteriormente & nova emissdo de Cotas, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e
amortizacoes.

Patrim6nio Liquido Minimo da Classe

6.4. O patriménio liquido minimo para o inicio das atividades da Classe (“Patrimbnio Inicial Minimo”) sera
equivalente a R$ 78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais).

Condic¢bes para Aplicacéo
Primeira Emissé&o

6.5. As Cotas deverdo ser totalmente subscritas até a data de encerramento da Oferta, conforme prazo
estabelecido no Suplemento.

6.6. As Cotas objeto da Oferta da primeira emissdo da Classe podera ser subscritas parcialmente, observado
que as Cotas que nao forem subscritas até a data de encerramento da Oferta serdo canceladas, com o
consequente aditamento do Suplemento, sem necessidade de aprovacdo de tal aditamento em Assembleia
Especial.

6.7. O Suplemento estabelecera um montante minimo a ser subscrito pelos Investidores no ambito da Oferta, de
forma a ndo comprometer a consecuc¢do da Politica de Investimento.

6.8. As Cotas da primeira emisséo serdo objeto da Oferta, nos termos da regulamentacao aplicavel.

Emissao

6.9. Emissdes de novas Cotas, apos a primeira emissdo de Cotas, poderado ser realizadas mediante aprovacao
da Assembleia Especial, observado o quérum respectivo, a qual devera estabelecer o preco de emissédo das

novas Cotas.

6.10. As despesas relacionadas ao registro da Oferta serdo consideradas como encargos da Classe, nos termos
da regulamentacéo aplicavel.

Direito de Preferéncia

6.11. Na hipétese de novas Emissbes, os Cotistas poderdo ter o direito de preferéncia para subscrever e
integralizar novas Cotas na proporgéo da respectiva participagdo no Patrimdnio Liquido, de acordo com os termos
da deliberacdo da Assembleia Especial que aprovar a realizacdo da respectiva emisséo de novas Cotas.

Subscricéo

6.12. As Cotas deverdo ser subscritas até a data de encerramento da respectiva Oferta, conforme prazo
estabelecido no respectivo Suplemento. No ato da subscri¢cao, o subscritor:

® assinara o boletim individual de subscricdo, que sera autenticado pela instituicdo integrante do sistema
brasileiro de distribuicdo de valores mobiliarios responsavel pela Oferta;

(ii) recebera exemplar atualizado deste Anexo, do Regulamento e do Prospecto;

(iii) devera declarar, por meio da assinatura do boletim individual de subscri¢cdo, que esta ciente, dentre

outras coisas, (a) das disposicdes contidas neste Anexo, no Regulamento e no Prospecto, e (b) dos
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riscos inerentes ao investimento na Classe descritos neste Regulamento e no Prospecto, inclusive a
possibilidade de perda do capital investido.

6.13. Na hipétese de emissao de novas Cotas nos termos do item 6.9. acima, as Cotas da respectiva emissao
poderao ser subscritas parcialmente, de acordo com os termos da deliberacdo da Assembleia Geral que aprovar
a realizacéo da respectiva emisséo de novas Cotas.

Forma de Integralizagéo

6.14. As Cotas serdo integralizadas pelo Preco de Emisséo, a vista, no ato da subscricao.

6.15. As Cotas deverao ser integralizadas em moeda corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, débito
em conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado
pelo BACEN, sendo vedada a sua integralizacdo em bens e direitos.

Negociagao

6.16. As Cotas serdo admitidas a negocia¢do no mercado de bolsa administrado e operacionalizado pela B3 S.A.
— Brasil, Bolsa, Balcéo.

Amortizacao
Periodicidade

6.17. As Cotas poderédo ser amortizadas pelo Administrador, a qualquer momento, de forma parcial ou total, de
acordo com o disposto na legislacdo e regulamentacao aplicaveis, neste Anexo e no Suplemento.

Forma de Pagamento

6.18. Os pagamentos de amortizacdo das Cotas serdo realizados em moeda corrente nacional, por meio de
ordem de pagamento, crédito em conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro mecanismo de
transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

6.19. Somente fardo jus ao pagamento da respectiva parcela de amortizagdo de Cotas os Cotistas que estiverem
inscritos no registro de Cotistas, ou registrados na conta de depdsito como Cotistas no ultimo Dia Util do més em
gue ocorrer a apuragao da respectiva parcela de amortizacao, cujo pagamento ocorrera até o 10° (décimo) Dia
Util subsequente a referida apuracao.

6.20. Quando da liquidacdo da Classe, nos termos deste Anexo, todas as Cotas deverao ter seu valor amortizado
integralmente em moeda corrente nacional. Ndo havendo recursos em moeda corrente nacional suficientes para
realizar o pagamento da amortizacéo das Cotas, as Cotas serdo amortizadas de acordo com os procedimentos
estabelecidos pela Assembleia Especial, podendo, inclusive, ser amortizadas mediante a entrega de ativos
integrantes da Carteira, observada a regulamentacéo aplicavel e a participacdo de cada Cotista na composicdo
do patriménio da Classe.

6.21. As distribuicdes a titulo de amortizacédo de Cotas deverdo abranger todas as Cotas, em beneficios de todos
os Cotistas.

Prazo de Pagamento
6.22. Quando a data estabelecida para qualquer pagamento de amortizacdo aos Cotistas cair em dia que seja
feriado nacional, tal pagamento sera efetuado no primeiro Dia Util seguinte, pelo valor da Cota em vigor no 1°

(primeiro) Dia Util imediatamente anterior & data do pagamento.

Forma e Periodicidade de Calculo das Cotas
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6.23. As Cotas terdo seu valor calculado diariamente, no fechamento de cada Dia Util, e tal valor correspondera
a divisdo do Patriménio Liquido pelo nimero de Cotas emitidas e em circulacédo apurados na data do calculo.

6.24. Para fins de amortizacdo de Cotas, sera considerado o valor da Cota do Dia Util imediatamente anterior a
data do pagamento da respectiva parcela de amortizagdo, conforme calculado nos termos deste Anexo.

7. INSOLVENCIA DA CLASSE

7.1. A existéncia de um passivo exigivel superior ao Ativo total em classes de investimentos configura um
patriménio liquido negativo. Nestas ocasifes, a liquidacao integral do Ativo da classe de investimentos nédo sera
suficiente para a satisfacdo das obrigacdes legais ou contratuais por ela assumidas, néo relativas aos Ativos
Imobiliarios, e os cotistas poderdo ser chamados a realizar novos aportes na Classe, tendo em vista a ndo
limitacdo de sua responsabilidade, nos termos das Normas e deste Regulamento.

Segregacdo Patrimonial

7.2. As classes de cotas do fundo de investimento possuem patrimdnios segregados entre si, com direitos e
obrigacdes distintos, nos termos da Lei de Liberdade Econdmica (Lei n° 13.874/2019) conforme regulamentada
pela Resolucdo. Caso o patriménio liquido de uma classe se torne negativo, ndo havera transferéncia das
obrigacdes e direitos desta classe as demais que integrem o mesmo fundo de investimento. Nao ha, em qualquer
hipo6tese, solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigagéo entre classes.

Soberania das Assembleias de Cotistas

7.3. As decisdes tomadas no ambito das assembleias de Cotistas possuem carater soberano e de execucao
obrigatéria pelos Prestadores de Servigos Essenciais.

7.3.1. Constatado o patriménio liquido negativo, e percorrido o processo previsto na regulamentacao vigente,
o administrador fiduciario da classe de investimento devera, obrigatoriamente, submeter para deliberagéo pelos
Cotistas a declaracdo de insolvéncia da classe de investimentos.

Regime de Insolvéncia

7.4. A deliberagéo dos Cotistas pela insolvéncia da classe de investimentos obriga o administrador fiduciario
da classe de investimentos insolvente a requerer judicialmente a decretacao de insolvéncia.

7.4.1. Por forca do regime de segregacdo patrimonial, os credores da classe de investimentos ndo poderéo
recorrer ao patriménio de outras classes de investimento instituidas no &mbito de um mesmo fundo de
investimento, e nem poderédo recorrer ao patriménio pessoal dos Cotistas da classe de investimentos insolvente
posto que a responsabilidade destes € limitada ao capital por eles subscrito.

7.4.2. Em qualquer caso, sera aplicavel o rito previsto nos artigos 955 a 965 do Cddigo Civil, somente em
relagdo a classe de investimentos a que se atribuem as obrigacdes e dividas que deram causa ao requerimento
de decretacao de insolvéncia.

8. AVALIACAO E DE LIQUIDACAO
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Eventos de Avaliacéo

8.1. Além das hip6teses de liquidacdo da Classe previstas na regulamentacdo em vigor, sdo considerados
Eventos de Liquidacéo, objeto de aprovacao pela Assembleia Especial, observado o disposto neste Anexo:

® nas hipéteses de renuncia, destituicao, descredenciamento e/ou liquidacéo extrajudicial do Administrador
e a Assembleia Especial ndo nomear instituicdo habilitada para substituir o Administrador, nos termos
estabelecidos neste Anexo; ou

(i) rendncia do Gestor, com a consequente ndo assungdo de suas fungdes por uma nova instituicao
aprovada pela Assembleia Geral nos termos deste Anexo.

8.2. Na hipétese de ocorréncia de qualquer Evento de Liquidacdo, a Classe interrompera quaisquer novos
investimentos e o Administrador convocara imediatamente a Assembleia Especial para deliberar sobre a eventual
liquidacao da Classe e, conforme o caso, acerca dos procedimentos e prazos referentes a liquidagao da Classe.

8.2.1. Os Caotistas poderédo deliberar por ndo liquidar a Classe, observado o quérum de deliberacdo constante
neste Anexo.

8.2.2. Na hipétese de (i) ndo instalagdo da Assembleia Especial por falta de quérum ou (ii) aprovacao pelos
Cotistas da liquidacdo da Classe, o Administrador devera dar inicio imediato aos procedimentos referentes a
liquidacao da Classe em observancia a regulamentacao aplicavel.

8.3. O pagamento do produto da liquidacdo da Classe aos Cotistas, conforme o caso, devera ser realizado
no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar da data da realizacdo da Assembleia Especial que deliberar a
liquidacdo da Classe e somente apés deduzidas as despesas e encargos da Classe, inclusive, mas néo se
limitando, a Taxa de Administracdo, devendo ser observado os procedimentos estabelecidos pela respectiva
Assembleia Especial.

8.4. Observado o disposto neste Anexo e na regulamentag¢éo em vigor, na hipétese de alienacao da totalidade
das ParticipagBes Societarias e/ou dos Iméveis Alvo, o Administrador devera observar o disposto acima e iniciar
imediatamente os procedimentos relativos a liquidacdo da Classe.

8.5. Em qualquer hipotese, a partilha do patriménio da Classe devera observar o percentual da participagao
de cada Cotista na composic¢do do patrimdnio da Classe.

8.6. Na hip6tese de o Administrador encontrar dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos
que compBem a Carteira, tais ativos serdo dados em pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de um
condominio, cuja fracéo ideal de cada condémino sera calculada de acordo com a proporcao de Cotas detidas
por cada titular sobre o valor total das Cotas em circulagao a época. Apds a constituicdo do condominio acima
referido, o Administrador e o Gestor estardo desobrigados em relagédo as responsabilidades estabelecidas neste
Anexo, ficando o Administrador autorizado a liquidar a Classe perante as autoridades competentes.

8.7. No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador devera notificar os Cotistas para
que estes elejam o administrador para o referido condominio dos titulos e valores mobiliarios, na forma do artigo
1.323 do Cdadigo Civil, informando a proporgéo dos ativos a que cada Caotista fara jus, sem que isso represente
qualquer isencdo de responsabilidade do Administrador perante os Cotistas até a constituicdo do referido
condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos
Cotistas na forma do disposto neste item, de maneira que tal condominio ndo estard mais sujeito as normas
editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras pertinentes ao
condominio previstas no Cédigo Civil.

8.8. Caso os Cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio referido nos itens acima, esta
funcao sera exercida pelo Cotista que detenha o maior nimero de Cotas em circulagao.
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8.9. O Custodiante e/ou sociedade por ele contratada fara a guarda dos ativos integrantes da Carteira pelo
prazo nao prorrogavel de 90 (noventa) dias corridos, contados da notificacdo referida acima, durante o qual o
administrador do condominio eleito pelos Cotistas indicara, ao Administrador e ao Custodiante, a data, hora e
local para que seja feita a entrega dos titulos e valores mobilidrios aos Cotistas. Expirado este prazo, o
Administrador podera promover a consignacao dos titulos e valores mobiliarios da Carteira da Classe na forma
do artigo 334 do Cédigo Civil.

9. ASSEMBLEIA ESPECIAL DE COTISTAS
Competéncia

9.1. Compete privativamente a Assembleia Especial de Cotistas (“Assembleia de Cotistas”) da Classe
deliberar pelas matérias indicadas nas Normas, exclusivamente com relacao a respectiva Classe.

9.2. Em adicdo as matérias indicadas nas Normas, competird a Assembleia Especial de Cotistas:

0] deliberar sobre proposta do Gestor sobre procedimentos de entrega de bens e direitos integrantes da
Carteira como forma de pagamento de amortizacé@o e resgate de Cotas, na hip6tese de liquidacdo da
Classe, observado o Anexo;

(i) carteira como forma de pagamento de amortizacao e resgate de Cotas, na hipétese de liquidacdo da
Classe; e

(iii) deliberar sobre a alienagéo das Participacdes Societérias e/ou Imoéveis Alvo, nos termos do Anexo.

Forma de Realizagdo das Assembleias de Cotistas

9.3. A critério dos Prestadores de Servicos Essenciais, as Assembleias de Cotistas poderao ser realizadas
de modo total ou parcialmente eletrénico. Neste sentido, os Cotistas poderdo se manifestar por meio eletrénico,
sendo admitidos e-mails oriundos de endereco previamente cadastrados, documentos assinados
eletronicamente, ou a utilizacdo de plataformas ou sistemas disponibilizados pelo Administrador, conforme
especificado na convocagéo.

Consulta Formal

9.4. A critério dos Prestadores de Servicos Essenciais, a deliberacdo sobre matérias de competéncia da
Assembleia de Cotistas podera ser tomada mediante o processo de consulta formal, por meio fisico e/ou
eletrénico, conduzida nos termos da regulamentacdo em vigor, sem a necessidade de reunido dos Cotistas.

Quéruns

9.5. As deliberacdes da Assembleia Especial de Cotistas serdo tomadas de acordo com 0s seguintes
quoruns, conforme estabelecidos nas Normas:

25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas,
guando a Classe tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou

50% (cinquenta por cento) das Cotas emitidas,
guando a Classe tiver até 100 (cem) cotistas.

A fusdo, incorporagdo, a cisdo, total ou parcial, a
transformacé&o ou a liquidacdo da Classe.

Alteracdo do Anexo da Classe.

Apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos
utilizados na integralizacéo de cotas.

Aprovacédo dos atos que configurem potencial conflito
de interesses, nos termos da Resolucéo.

Alteracdo de qualquer matéria relacionada a Taxa de
Administracao.
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Alteracdo dos procedimentos de liquidacao da Classe.
Maioria das Cotas presentes Todas as demais matérias.

10. REPRESENTANTES DOS COTISTAS

Nimero Maximo de Representantes dos Cotistas

10.1. Serao eleitos até 1 (um) Representantes dos Cotistas.

Prazo de Mandato

10.2. O Prazo de Mandato dos Representantes dos Cotistas € de 1 (um ano)
Condicdes de Elegibilidade para Condic&o de Representante Dos Cotistas
10.3. A funcao de Represente dos Cotistas é indelegavel.

10.4. Devem ser observados os requisitos da Resolucao para verificagdo da elegibilidade dos Representantes
dos Cotistas.

Mandato e Deveres dos Representantes dos Cotistas

10.5. Os deveres do Representante dos Cotistas sdo aqueles enunciados na Regulacdo, em especial o dever
de fiscalizacdo dos empreendimentos e investimentos da Classe em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas.

Parecer sobre Demonstra¢gdes Financeiras e Formulério

10.6. Os Representantes dos Cotistas, deverdo emitir parecer com opinido acerca das demonstracdes
contabeis do exercicio social e sobre elas opinar.

10.6.1. Os pareceres e opinides devem ser encaminhados ao Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias, a
contar do recebimento, ou ciéncia, se aplicavel, dos documentos, dados e informacgdes divulgados pela Classe e
seus Prestadores de Servico.

10.6.2. Os pareceres e representacdes, individuais ou conjuntos, de Representantes dos Cotistas, podem ser
apresentados e lidos na assembleia, independente de publicacdo e ainda que a matéria nao conste na ordem do
dia.

11. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS
Distribuicdo de rendimentos e Resultados
11.1. A Classe distribuir4 aos Cotistas, ao menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos,
apurados mensalmente segundo o regime de caixa, com base em balancete mensal, encerrado no dltimo Dia

Util de cada més. A Classe podera levantar balancete intermediario, para fins de distribuicéo de lucros, observado
o disposto na regulamentacéo e legislacdo em vigor (“Lucros Semestrais”).

11.2. Os pagamentos de distribuicdo de resultados da Classe aos Cotistas serdo realizados em moeda
corrente nacional, por meio de ordem de pagamento, crédito em conta corrente, documento de ordem de crédito,
ou outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

11.3. Somente fardo jus ao recebimento de resultados os Cotistas que estiverem inscritos no registro de
Cotistas ou registrados na conta de depdsito como Cotistas no Gltimo Dia Util do periodo de apuragdo dos
resultados.
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Antecipacdo dos Lucros Semestrais

11.4. Osresultados apurados na forma da Distribuicdo de Rendimentos e Resultados acima deverao ser pagos
até o 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do periodo de apuragao.

Registro Gerencial

11.5. Sera mantido sistema de registro contabil pelo Administrador, permanentemente atualizado, de forma a
demonstrar aos Cotistas as parcelas distribuidas a titulo de antecipagao e pagamento de Lucros Semestrais.

Vedacdo ao Adiantamento de Rendas e Deducbes

11.6. E vedado ao Administrador adiantar rendas futuras aos Cotistas. Receitas antecipadas pela Classe,
inclusive por meio de eventual cessao de recebiveis, ndo serdo consideradas como Lucro Semestral auferido
para fins de distribuicdo dos resultados da Classe no respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas
provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de distribuicdo do Lucro Semestral, no momento da provisao,
mas somente quando forem efetivamente pagas pela Classe.

12. DISPOSICOES GERAIS
Participacdo em Assembleias das Sociedades Investidas

12.1. Tendo em vista a Politica de Investimento descrita neste Regulamento, a Classe participara ativamente
das assembleias de acionistas das Sociedades Investidas.

Contabilizacdo dos Ativos da Classe

12.2. Os Iméveis Alvo, quando integrantes da Carteira, serdo objeto de reavaliacdo anual a valor justo, com
base em Laudo de Avaliacéo elaborado as expensas da Classe, nos termos da legislag&o vigente.

12.3. Durante o periodo em que a Classe detiver participacao indireta nos Imoéveis Alvo por meio da titularidade
de acdes de emisséo das Sociedades Investidas, estas serdo contabilizadas no patriménio da Classe com base
em avaliacdo econdmica da respectiva Sociedade Investida, independentemente do critério de contabilizagao
gue estara sendo adotado na contabilidade da prépria Sociedade Investida em relagcao aos Imoéveis Alvo.

Obrigacdes Legais e Contratuais

12.4. A Classe responde por todas as obrigac8es legais e contratuais por ela assumidas, ndo respondendo os
prestadores de servigos por tais obrigacdes, salvo nas hip6teses de prejuizos causados quando procederem com
comprovado dolo ou ma-fé.

12.5. Os Cotistas deverdo manter sob absoluto sigilo e confidencialidade, ndo podendo revelar, utilizar ou
divulgar, direta ou indiretamente, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente com terceiros, as informacgées
elou documentos referentes aos investimentos e operagfes da Classe, exceto nas hipoteses em que quaisquer
das informacdes sejam reveladas, utilizadas ou divulgadas por qualquer Cotista (i) com o consentimento prévio
e por escrito do Administrador, (i) em decorréncia de obrigagéo estabelecida nos termos deste Regulamento
elou da legislacédo e regulamentacao em vigor, ou (iii) se obrigado por ordem expressa de autoridades legais,
sendo que, nesta Ultima hipétese, o Administrador devera ser informado, por escrito, da referida ordem,
previamente ao fornecimento de qualquer informagéo.

Segregacdo Patrimonial
12.6. As classes de cotas do fundo de investimento possuem patriménios segregados entre si, com direitos e

obrigacdes distintos, nos termos da Lei de Liberdade Econdmica (Lei n° 13.874/2019) conforme regulamentada
pela Resolucdo. Caso o patriménio liquido de uma classe se torne negativo, ndo havera transferéncia das



Docusign Envelope ID: 3090B6CE-C860-4E07-8BF5-AFD9DBB4D58E

obrigac6es e direitos desta classe as demais que integrem o mesmo fundo de investimento. N&o ha, em qualquer
hipétese, solidariedade ou qualquer outra forma de coobrigacdo entre classes.
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GLOSSARIO

Administrador

A GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS
S.A.,devidamente autorizada pela CVM através do ato declaratério n°® 6.819,
expedido em 17 de maio de 2002, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 27.652.684/0001-
62, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n°®
228, sala 913, parte, bairro Botafogo, Rio de Janeiro-RJ, CEP 22250-040

Assembleia Espec

ial

A Assembleia Especial de Cotistas da Classe.

Assembleia Geral

A Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Ativos Financeiros

Sao considerados Ativos Financeiros, para fins deste Regulamento: (i) Cotas de
emissdo de fundo de investimento referenciado DI, regulados pela Resolucad
CVM n° 175, e cuja (a) carteira de investimentos seja considerada de baixo risco
e (b) taxa de administracdo e gestéo seja de até 0,5% (cinco décimos por cento)
ao ano; (ii) titulos publicos federais; (iii) certificados de depésito bancario emitidos
por Instituicbes Financeiras de Primeira Linha; e (iv) operacdes compromissadas
com lastro em titulos publicos federais, com liquidez diaria e sem caréncia.

Ativos Imobiliarios

Sao considerados Ativos Imobiliarios, para fins deste Anexo: (i) quaisquer direitos
reais sobre bens imdveis; (ii) Cotas de outros fundos de investimento imobiliario;
(iii) letras hipotecérias emitidas por Instituicées Financeiras de Primeira Linha; (iv)
LCI emitidas por Instituicdes Financeiras de Primeira Linha; e(v) CRI lastreados em
créditos imobiliarios sobre os quais seja constituido regime fiduciario, nos termos
no artigo 9 e seguintes da Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada, e que possuam, no momento da sua aquisi¢do pela Classe, classificacdo
de risco igual ou superior a AA- em escala nacional, atribuida pelas agéncias
Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou
qgualquer de suas representantes no Pais, excetuados os CRI que possuam como
lastro créditos imobilidrios originados pelas Sociedades Investidas em decorréncia
da locacdo ou da cessdo de direito de superficie dos Iméveis Alvo, e cuja
aquisicdo poderd ser realizada independentemente da classificagdo de risco
obtida.

Auditor Ernst & Young Terco Auditores Independentes S.A., sociedade com sede na

Independente Cidade de S&o Paulo, Estado de S&do Paulo, na Av. Presidente Juscelino
Kubistschek, n.° 1930, 5° e 6° andares, inscrita no CNPJ/MF sob n.°
61.366.936/0001-25, com registro no CRC-SP sob o n.° 015199/0-6-F-DF.

BACEN Banco Central do Brasil.

B3 B3 S.A., Brasil, Bolsa, Balc&o.

Carteira A carteira de investimentos da Classe, formada por Ativos Imobilidrios, Ativos|
Financeiros, Participacdes Societarias e/ou Imoveis Alvo.

Conflito de |Além do disposto na regulamentacéo aplicavel, qualquer situacéo

Interesses em que uma Parte Interessada e/ou uma Parte Relacionada possua interesse
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pessoal, efetivo ou em potencial, direto ou indireto, na resolucéo de determinada
guestdo ou negocio, efetivo ou potencial, relacionado com a Classee/ou com os
investimentos da Classe. Séo consideradas hipéteses automaticas de conflito de
interesses: (i) a aquisicao, locagdo, arrendamento ou exploracdo do direito de
superficie, pela Classe, ainda que indiretamente, de imoével de propriedade do
Administrador, do Gestor ou de Partes Relacionadas ao Administrador, e/ou ao
Gestor; (ii) a alienacdo, locacao ou arrendamento ou exploracao do direito de
superficie de imdvel integrante do patriménio da Classe, ainda que
indiretamente, tendo como contraparte o Administrador, o Gestor, ou Partes
Relacionadas ao Administrador, e/ou ao Gestor; (iii) a aquisicéo, pela Classe, de
imovel de propriedade de devedores do Administrador ou do Gestor, uma vez
caracterizada a inadimpléncia do Devedor;

(iv) a contratagéo, pelo Fundo e/ou Classe, de Partes Relacionadas ao
IAdministrador, e/ou ao Gestor, para prestacao dos servigos referidos no artigo
27 do Anexo Normativo Il da Resolu¢cdo CVM n° 175, exceto o de primeira
distribuicdo de Cotas da Classe; e (v) a aquisi¢éo, pela Classe, de valores
mobilidrios de emissdo do Administrador, do Gestor, ou Partes Relacionadas ao
IAdministrador e/ou ao Gestor.

IAcordo Operacional

O acordo que regula a prestacéo de informacdes, direitos e obriga¢des dos
Prestadores de Servigcos Essenciais.

CRI

Certificado de Recebiveis Imobiliarios.

Custodiante

Prestador de servigco a ser contratado pelo Administrador em nome da Classe
responsavel pela custddia qualificada dos ativos integrantes da Carteira.

CVM A Comissao de Valores Mobiliarios.

Decreto n.° |O Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme alterado.
6.306/07

Dia Util Qualquer dia que ndo seja (i) sdbado ou domingo; (ii) feriados municipais na

Cidade de S&o Paulo ou dia em que os bancos estejam autorizados a fechar nas
Cidades de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo e/ou Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro; e/ou (iii) feriados nacionais. Caso as datas em que venham a ocorrer
eventos nos termos deste Regulamento n&o sejam Dia Util, conforme a presente
definicdo, considerar-se-4 como a data devida para o referido evento o Dia Util
imediatamente seguinte.

Escriturador

Prestador de servigco a ser contratado pelo Administrador em nome da Classe,
responséavel pela escrituracéo das Cotas.

Gestor

GENIAL GESTAO LTDA., com sede na Cidade e Estado de S3o Paulo, na
IAvenida Brigadeiro Faria Lima, 3400, 9° andar, conjunto 91 (parte), Itaim Bibi, CEP
04538-
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132, Sdo Paulo, SP, Brasil, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 22.119.959/0001-83,
devidamente autorizada pela CVM através do Ato Declaratério n°® 14.519,
expedido em 05 de setembro de 2015

IGP-M

indice Geral de Precos ao Mercado, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas.

Iméveis Alvo

S&o o Imével Belenzinho e o Imével Badaré, quando referidos em conjunto.

Imével Badaré

O imdvel localizado na Rua Libero Badard, n.° 633/ 641, no Subdistrito Sé,
conforme descrito e caracterizado na matricula n.° 117.970 do 4° Oficial de
Registro de Iméveis da Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo.

Imoével Belenzinho

O imovel localizado na Rua Padre Adelino, n.° 550, 10° Subdistrito — Belenzinho,
conforme descrito e caracterizado na matricula n.° 155.164 do 7° Oficial de
Registro de Iméveis da Cidade de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo.

Investidores

Pessoas naturais e juridicas, fundos de investimento, fundos de penséo, regimes
proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco
Central, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizacéo, bem como investidores néo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis.

Instituicdo
Financeira de
Primeira Linha

instituicdo financeira que tenha a classificagéo de risco igual ou superior a AA-
em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch
Ratings e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de suas
representantes no Pais.

IOF/Titulos

Imposto sobre Operac¢des com Titulos e Valores Mobiliarios.

Laudo de Avaliacao

O laudo de avaliacdo dos Imdveis Alvo, elaborado por empresa especializada e
contratada pelo Administrador, observados os termos do Anexo | da Instrugdo
CVM n.° 472/08.

LCI

Letra de Crédito Imobiliario.

Lei n.° 8.668/93

A Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n.©9.307/96

A Lei n.° 9.307, de 23 de setembro de 1996, conforme alterada.

Oferta

/A distribuicao publica das Cotas da primeira emisséo da Classe, realizada nos
termos da Instrugdo CVM n.° 400/03.
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Parcela A parcela do Patrimbnio Liquido que ndo for investida nas Participacfes
Remanescente Societarias.

Partes Interessadas [Serdo consideradas Partes Interessadas: (i) os Cotistas; (i) o Administrador; e
(iii) o Gestor.

Partes Relacionadas [Serdo consideradas Partes Relacionadas: (i) os funcionarios, diretores,
conselheiros, sécios e/ou representantes legais de qualquer Parte Interessada;
(ii) os cbnjuges elou parentes até o 2° grau de parentesco de qualquer Parte
Interessada pessoa natural; (iii) as sociedades controladoras, coligadas,
subsidiarias ou que exercam controle comum em relagcdo a qualquer Parte
Interessada; (iv) sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s
mesmos do Administrador ou do Gestor, com excec¢do dos cargos exercidos em
Orgdos colegiados previstos nos documentos constitutivos ou regimento interno
do Administrador, desde que seus titulares ndo exercam funcbes executivas,
ouvida previamente a CVM; e (v) conforme o caso, os fundos de investimento e/ou
carteiras de titulos e valores mobiliarios administrados e/ou geridos pelo
Administrador e/ou pelo Gestor, conforme o caso.

Participacbes AcOes das Sociedades Investidas.
Societarias

Patrimdnio Liquido  [Valor em moeda corrente nacional resultante da soma algébrica do disponivel com
0 valor da Carteira, mais os valores a receber, menos as exigibilidades da Classe.

Politica de ExerciciolA politica que norteara o exercicio do direito de voto do Gestor nas assembleias
de Direito de Voto gerais das Sociedades Investidas, bem como os procedimentos a serem adotados
pelo Gestor para o fiel cumprimento de referida politica. A Politica de Exercicio de
Direito de Voto foi registrada na Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais - ANBIMA e encontra-se divulgada no website do Gestor,
no seguinte endereco: https://www.genialgestao.com.br/.

Preco de Emisséo O prego de emissdo das Cotas da primeira emissdo da Classe, conforme
definido no Suplemento.

Prospecto O prospecto referente a Oferta, elaborado nos termos da regulamentagéo
aplicavel.
Cotas As cotas, escriturais e nominativas, de emissdo e representativas do

patriménio da Classe.

Cotista O titular de Cotas.
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Sociedades
Investidas

A Belenzinho Investimentos Imobiliarios e Participacbes S.A., sociedade por
acbes com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n.° 2.055, 6° andar, sala G, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
07.889.878/0001-79, proprietaria do Imével Belenzinho, e a Badaré Investimentos
Imobiliarios e Participagbes S.A., sociedade por agées com sede na Cidade de
S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 2.055, 7°
andar, sala Q, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 05.701.853/0001-74, proprietaria do
Imével Badaro.

Suplemento

O suplemento de cada emissédo de Cotas, que descrevera as caracteristicas
especificas da respectiva emissdo de Cotas, elaborado em observancia ao
modelo constante do Anexo | deste Regulamento.
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APENSO |

SUPLEMENTO DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DA CLASSE UNICA DO SP DOWNTOWN FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Os termos e expressodes utilizados neste Suplemento em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo os
mesmos significados atribuidos no Regulamento, do qual este Suplemento é parte integrante e inseparavel,
exceto se de outra forma estiverem aqui definidos.

Caracteristicas da Primeira Emissao de Cotas da Classe

Numero da Emissdo

12 (primeira).

Subclasses de Cotas

Subclasse unica.

Quantidade de Cotas emitidas

até 1.798.000 (um milh3o setecentas e noventa e oito mil).

Preco de Emissdo

RS 100,00 (cem reais).

Montante Total da Emissao

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

Montante Minimo de Subscri¢do

A Classe poderd iniciar suas atividades, desde que, até a data
de encerramento da Oferta, tenham sido subscritas ao menos
780.000 (setecentas e oitenta mil) Cotas, perfazendo o valor
necessario a aquisicdo da SPE Belenzinho e a realizacdo da
oferta de aquisicdo dos CRI Belenzinho (conforme definidos no
Regulamento). As Cotas que ndo forem colocadas no ambito
da Oferta serdo canceladas pelo Administrador.

Publico-Alvo

Pessoas naturais e juridicas, fundos de investimento, fundos
de pensdo, regimes préprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central, seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo,
bem como investidores ndo residente que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis.

Valor Minimo de Investimento por
Investidor

RS 5.000,00 (cinco mil reais), correspondente a 50 (cinquenta)
Cotas.

Data de Inicio da Oferta

Na data de publicacdo do anuncio de inicio da Oferta.

Forma de Colocagao

As Cotas serdo admitidas a negocia¢do no mercado de bolsa
administrado e operacionalizado pela B3.

Prazo de Colocagdo

180 (cento e oitenta) dias contados da data de publicacdo do
anuncio de inicio da Oferta, podendo ser encerrado
antecipadamente pela instituicdo intermediaria lider da
Oferta, conforme orienta¢do do Administrador, nos termos do
Regulamento e da regulamentagdo em vigor.

Integralizacdao das Cotas

As Cotas deverdo ser integralizadas a vista, no ato da
subscricdo, em moeda corrente nacional, pelo Pre¢co de
Emissao.

Amortizacao de Cotas

As amortizacGes serdo realizadas em moeda corrente
nacional, observado o disposto no Regulamento.

Distribuicdo de Rendimentos

A Classe distribuira aos Cotistas, ao menos, 95% (noventa e
cinco por cento) dos resultados auferidos, apurados
mensalmente segundo o regime de caixa, com base em
balancete mensal, encerrado no ultimo Dia Util de cada més.

Resgate de Cotas

As Cotas da Primeira Emissao somente serdo resgatadas na
data de pagamento da ultima parcela de amortizagdo das
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Cotas da Primeira Emissdao, conforme o disposto no
Anexo.
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