Investimentos

gemol

Rio de Janeiro, 12 de margo de 2021.

Proposta da Administradora acerca das matérias a serem deliberadas na ASSEMBLEIA GERAL
EXTRAORDINARIA DE COTISTAS DO SP DOWNTOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
Fll —CNPJ n2: 15.538.445/0001-05, a ser realizada no dia 29 de marco de 2021, as 11hs, de forma

remota/digital.

Prezados cotistas,

A GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira
devidamente autorizada pela CVM através do Ato Declaratdrio n2 6.819, de 17 de maio de 2002,
para exercer a atividade de administracdo de carteira de valores mobilidrios, com sede na Cidade
e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, sala 913 — Parte, Botafogo, CEP 22250-
040, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 27.652.684/0001-62 (“Administradora”), na qualidade de
administradora do SP DOWNTOWN FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, inscrito no
CNPJ sob o n2 15.538.445/0001-05 (“Fundo”), vem, por meio desta, nos termos do Artigo 41, |, da
Instrugdo CVM n? 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“ICVM 472"), apresentar
aos cotistas a seguinte proposta para a matéria constante da ordem do dia da Assembleia Geral
Ordindria de Cotistas do Fundo a ser realizada no dia 29 de margo de 2021, as 11hs, por meio
remoto/digital (“AGE”).

Abaixo, transcrevemos a ordem do dia da Assembleia para, em seguida, apresentar nossa
proposta.

l. Deliberar acerca da Proposta Diadlogo: (a) desconto de 10% no Saldo Devedor, o qual passa
a ser de RS 31.431.271,08 (“Novo Saldo Devedor”); (b) o pagamento do Novo Saldo Devedor se
dara da seguinte forma: i) RS 27.431.271,08, pagos a vista na data da formalizacdo do aceite da
proposta; ii) RS 4.000.000,00, corrigidos pelo IPCA-IBGE a partir da data da formalizagdo do aceite
da proposta, a serem pagos em 48 horas contadas da posse da Didlogo no Imdvel Belenzinho
(prevista para 01/10/2021).

Proposta da Administradora:

A Administradora recomenda pela aprovacdo da Proposta Didlogo, pelas seguintes razdes:

1. Atencipagdo de uma parcela relevante do saldo devedor, reduzindo risco de
inadimpléncia futura;

2. Mitigacdo do risco de um eventual contratempo na saida do locatario do Imdvel
Belenzinho. No cenario atual, o recebimento de quase 30% do valor do Imével Belenzinho
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estd vinculado a posse pela Compradora. Nas novas condi¢gdes propostas, esse valor é
inferior a 10%;

3. Eliminagdo de potencial risco de discussao judicial sobre o reajuste de preco e interrupcao
de pagamento por parte da Dialogo. E sabido que, em funcdo do expresso reajuste do
indice IGP-M ao longo dos ultimos meses, conforme mostrado na convocacado da AGE
encaminhada aos cotistas em 12 de margo de 2021, em meio a um cenario de pandemia
global, ocorreu um descolamento entre os pre¢cos do mercado imobilidrio e a inflagao.

Todos os termos aqui nao definidos deverao ser interpretados conforme a convocacdo da AGE de
12 de margo de 2021.

O Edital de Convocacdo da Assembleia Geral Ordindria apresenta informacdes relevantes sobre a
Assembleia e estd disponivel na pagina da Administradora
(https://Ip.genialinvestimentos.com.br/administracao-fiduciaria/) e na pagina do FundosNet
(https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciadorDocumentosCVM?cnpjFundo=1
5538445000105)

Atenciosamente,

GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A.
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