Tellus Properties
Fundo de Investimento Imobiliario

(“Tellus Properties FII”" ou “Fundo” ou “TEPP11")
CNPJ 26.681.370-0001/25
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Relatorio Gerencial - TEPP11

Outubro / 2022

Cota Valor de Cota Valor de Valor de Nlel=

Mercado do Mercado por Qtd. cotas

Fundo 2 Cotistas?

Mercado Patrimonial

R$ 82,15 R$ 90,31 R$346.834.589,05 R$ 9.185,97 9.627 4.221.967 5,20 anos

Area BOMA Rendimentos Bivece Vacancia Vacancia Aluguel em

. s ;
Total® (R$/cota)4 Diviieeivel Vicle anu\a/lliezlgdo6 Fisica” Financeira® atraso?

37.757 m? R$ 0,50 0,61% 7.55% 7,09% 12,24% 0,00%

(1) Namero cotistas: até a data de divulgacdo deste documento a informacao disponivel tem como base out/22.
(2) Wault (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Prazo médio ponderado dos contratos de locagao vigentes pela receita contratada.

(3) Area BOMA: Metodologia adotada pela da associacdo norte americana Bulding Owners and Managers Association. A &rea BOMA considera a soma da area
privativa e o rateio de dreas comuns, excluindo escadas, fosso de elevador e areas técnicas.

(4) Rendimento divulgado em out/22 a ser pago em nov/22.

(5) Rendimento divulgado/Valor da cota de mercado.

(6) Dividend yield projetado para o periodo de 12 meses.

(7) Vacancia fisica existente na data de fechamento deste relatério.

(8) Vacancia financeira: considera apenas caréncia e desconto dos contratos vigentes em relagao a receita potencial.

(9) Aluguel em atraso: considera receita de aluguel prevista e nao paga, para o més em guestao, com base nos contratos vigentes.
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Objetivo do Fundo:

Fundo de Investimento Imobiliario de
Gestao Ativa no Segmento de Escritorios

Ticker:

TEPPTI

Inicio das Negociag¢des na B3:
26/09/2019

Gestor:

Tellus Investimentos e Consultoria Ltda.
Administrador e Escriturador:

BRL Trust Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios S.A.

Auditor:

KPMG Auditores Independentes
Taxa de Gestao:

090% al1% a.a.

Taxa de Administracao:

013% a.a. @

Tributacao:

Conforme Regulamento, Prospecto do
Fundo, e leis N° 8.668/93 e N° 9.779/1999.
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Visao Geral

Um més de Outubro bastante movimentado, com desfecho das elei¢cdes para presidente e
governadores em muitos estados da federacao, acompanhado de uma recuperacao dos ativos
internacionais. Nos ativos locais, apds muitos altos e baixos durante o més, prevaleceu o
comportamento positivo vindo do exterior e com a definicao do novo governo.

O que esperar para os proximos meses? No plano internacional, continuidade do aperto
monetario porém com sinais mais claros de quais seriam as taxas de juros finais necessarias
para promover o controle e estabilizacdao do processo inflacionario. No Brasil, a definicao da
nova equipe econdmica e novos ministros, deve atrair a atencao do mercado financeiro.
Independentemente da escolha, podemos esperar um NOVO governo mais propenso a
aumentar o nivel de gastos, de arrecadac¢ao de impostos e expansao de crédito puxada pelos
bancos publicos. A consequéncia na politica econdmica deve ser a necessidade da
manutencgao de juros em niveis relativamente mais elevados, com inflagao estabilizada na
banda superior da meta e o cambio mais apreciado.

Para o mercado de fundos imobiliarios, nossa visao segue positiva em especial pela
recuperacao e crescimento da atividade, em segmentos ligados ao consumo e varejo. O INCC,
principal indicador do custo de construcao, apresentou estabilidade (0,04%) no més, refletindo
o arrefecimento da inflagdo na industria.

Ainda nos preocupa no curto e meédio prazo, o patamar elevado de taxas de juros.

No meés, o Ibovespa se valorizou 5,45% acumulando alta de 10,70% no ano. O cambio se
desvalorizou 4,35% fechando o més em R$ 5,18/USD.

O IFIX por sua vez permaneceu estavel, acumulando alta de 6,7% no ano.
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Melhorias no Portfélio

Foi finalizada a reforma do Ed. Passarelli. A abertura ocorreu no ultimo dia de outubro. O funcionamento por enquanto esta das 7:00 as 19:00
para que as pessoas que transitam pelo bairro possam acessar a estacao de metrd, trem e 6nibus via o edificio. Atualmente o Ed. Passarelli
esta com 3 conjuntos vagos, 7,32% de vacancia fisica e 42,61% de vacancia financeira. Os conjutnos vagos foram reformados e vamos divulgar

para possiveis novos locatorios.

20/05/21 - Antes de iniciar a obra para retirar as 17/08/22 — Durante a obra do acesso a estacado 23/06/22 — Durante a obra do acesso a estacao
grades Pinheiros Pinheiros

31/10/22 - Apds o fim da obra para retirar as grades 03/10/22 - Durante a obra para retirar as grades 31/10/22 - Acesso finalizado via o edificio para a
estacao de Pinheiros
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Momento do Fundo

Neste més de Outubro, no Ed. Torre Sul, tivemos a entrada da Ciatech, empresa do grupo UOL, que esta ocupando dois andares, mantendo inalterada a
vacancia fisica do edificio. Com a saida de Tivit recebemos um valor de R$1.203 mil vale lembrar que o novo locatario se encontra em periodo de

caréncia.

O processo de venda do Ed. Timbauba esta prolongando mais do que o previsto, algumas questdes no DD nao foram superadas. Assim que tivermos
novidades divulgaremos.

Em relacdo as certificacdes, fizemos a submissao para Leed Gold no Ed. Passarelli em 11/10 e estamos trabalhando conseguirmos a certificacdo ainda
neste ano. Ja no Ed. Fujistu, fizemos a cotagcao e levaremos para assembleia em 2023 para conseguirmos 0s recursos e concluir a certificacao.

Finalizamos o0 més com uma vacancia fisica no portfélio de 7,09%, uma vacancia financeira de 12,24%, wault de 5,20 anos ¢ um aluguel médio de
R$89,98/m?2.

O Fundo distribuiu rendimentos no valor total de R$ 2,11IMM, equivalente a R$ 0,50/cota. Esse valor equivale a 69,34% do CDI e um dividend yield de
7,55% a.a. (cota base fechamento outubro/22) e 6,84% a.a. sobre a cota patrimonial.

A nossa projecao de distribuicao dos proximos meses ficara entre R$ 0,45 e R$ 0,55 por cota. Essa distribuicdo ndo considera o cenario de venda de
ativos.

No més de Outubro fizemos uma live de 3 anos do TEPP, abordando os principais acontecimentos e evolucdes nesse periodo. Disponivel no nosso
Youtube.

Além disso, ndao deixe de acompanhar as leituras dos relatérios mensais com o time da TELLUS, no Link.

Projecido de Incremento de Receita? Distribuicdao de Rendimentos

Limite Superior

362.090 365.342
R$ 0,49 R$0.50 R$ 050 pe 49 R$ 049 R$ 0,49 RS 0,50

I I I I I I I I o

91.147
123 >T23 2123 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23 mar-23
(75.068) mmmmm Rendimento Distribuido Limite Superior Limite Inferior

2 Projecao de incremento de receita considera a atual vacancia financeira do fundo, com término das caréncias e descontos. Pode sofrer alteracdes devido as movimentagdes comerciais e renegocia¢cdes de contrato.
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No més de outubro, o fundo fechou com uma receita total de R$ 3,956 milhdes e distribuiu R$ 2,111 milhées em
dividendos, equivalente a R$ 0,50/cota.

out/22 2° Sem. 22

Resultado do Fundo

(R$/cota) (R$ mil)
Receita Locacao 2.625 0,62 10.526 25.449
Receita Financeira 2 0,00 99 325
Outras Receitas 1.329 0,31 1.940 2.723
Receitas Totais 3.956 0,94 12.564 28.497
Despesas Imobiliarias -107 -0,03 -327 -1.162
Despesas Financeiras -364 -0,09 -1.478 -2.232
Despesas Operacionais -94 -0,02 -242 -623
Taxas de Gestao, Administracao e Escrituracao -348 -0,08 -1.427 -3.0061

Resultado?

Resultado Acumulado Nao distribuido - Inicial -70 -0,02 89 90
Rendimentos apurados 3.044 0,72 9.091 21.418
Resultado Total - Rendimentos Divulgados -2 -0,50 -8.317 -20.645
Resultado Acumulado Nao Distribuido - Final 863 0,20 863 863

10ficio-Circular CVM 01/14: resultado contdbil (lucro ou prejuizo) apurado pelo regime de competéncia em um determinado periodo, ajustado pelo efeito das receitas/despesas contabilizadas e ainda nao
recebidas/pagas no mesmo periodo de apuracdo. As receitas/despesas contabilizadas em periodos anteriores, mas recebidas/pagas posteriormente, compdem a base de distribuicdo do periodo em que foram
efetivamente recebidas/pagas. Os Ajustes também consideram despesas operacionais e possiveis inadimpléncias. Em 2021 o fundo apurou lucro positivo tanto via regime contabil quanto via regime de caixa.
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Indicadores Operacionais

Evolucao da Vacancia Fisica e do Aluguel Médio Mensal! por m?

89,98
8646 CoU° 8773
8495 8483 8535 8475 '

83,03 82,53 82,09

12,75% g 13:64%

11,76% 2 10,86%

out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22
mm Aluguel Médio (R$/m?2)  ===\/acancia Fisica

Evolucao da Vacancia Financeira de acordo com contratos atuais?

3121 4721 1722 27122 37122 47122 1723 2723 37123

1 Considera Area BOMA e receita visdo caixa para célculo do Aluguel médio mensal.
2 Vacancia financeira média do trimestre considera contratos atuais, podendo sofrer alteracdes devido novas propostas comerciais
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Indicadores Operacionais

Receita por Setor de Indice de Reajuste dos Receita por ativo
Atividade do Inquilino Contratos?

B Tecnologia % @ = S30 Luiz

B Servicos = |PCA = Torre Sul
m Saude i
. . = |GPM = Passarelli
Financeiro
m Outros

m Comeércio
B Engenharia

= Blend w Fujitsu
= Timbauba

Més de Renovacao (% Receita de Aluguel)? Vencimentos (% Receita de Aluguel)?!

24% 31%

16%

12% 17%
() [0)
) 10% 10% 9%
e - 10% 10% 9%
4% 6%
0,
(o] (o] (o]
0% 0% .
[ - | 6 — 6 - B
mar abr jun jul set out o

jan  fev mai ago nov dez

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

1 Considera receita de aluguel com base nos contratos vigentes.
2 Blend: contratos que sao reajustados pela média de IGPM e IPCA.
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Carteira do Fundo e Mercado Secundario

Negociacao das cotas do Fundo na B3

Informacgées da B3 out/22

Valor de Mercado (R$ mil) 346.834,589
NuUmero de Cotistas 9.627
Presenca Diaria em Pregdes 100%
Volume Didrio Médio Negociado (R$ mil) 556
Giro (% de cotas negociadas no més) 3,1%
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Cota de Mercado Volume Médio do més

Volume Diario

Fonte: Broadcast
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Volume (R$ mil)

Carteira do Fundo

Portfélio out/22 %
(R$ MM)
Imodveis 4354 M4%
Aplicacdes Financeiras, Renda 26 1%
Fixa e Cotas de Fundos ' °
Obrigacdes Imoveis a Prazo 0,0 0%
A Pagar / Receber -57,8 -15%
Patrimoénio Liquido 381,3 100%

3,6 0,0
-57,8
381,3
Imoveis Aplicacdes Obrigagdes A Pagar/A PL

Financeiras, Imoveis a Prazo Receber
Renda Fixa e

Cotas de

Fundos
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Fonte: Broadcast

out/2022 2022 Acum. 2019 Acum. (%)
1. Cota
Valor Inicio (R$) 84,82 75,20 100,00
Valor da Cota Final do Periodo (R$) 82,15 82,15 82,15

2. Rentabilidade Bruta

Variagao Cota -3,15% 9,24% -17,85%
1) S,ordna dos rendimentos declarados no Rendimentos ) 0,61% 5,95% 23,71%
periode. Rentabilidade Bruta do Fundo -2,56% 15,74% 1,63%
(2) Simulagao que assume Imposto de
Renda no Ganho de Capital para alienagdes . L.
no mercado secundario. Aliquota 20% 3. Rentabilidade Liquida
(3) Indice de Fundos de Investimentos Variagao Liquida da Cota 2 -3,15% 7,39% -17,85%
Imobilidrios divulgado pela B3 Rendimentos U 0,61% 5,95% 23, 71%
(4) Indicador de desempenho das acées Rentabilidade Liquida do Fundo -2,56% 13,79% 1,63%
negociadas na B3.
(5) Taxa Média Certificado de Depdsito 4. Benchmarks
Interbancario publicado pela B3. IEIX 3) 0,02% 6,66% 12,06%
(6) Simulagao que assume aliquota de 15% IBOVESPA (4) 5,45% 10,70% 10,18%
conforme tabela_ regfessi_\/a de Ir_"nposto de CDI Bruto ) 1,02% 10,01% 19,55%
Renda sobre aplicagdes financeiras de longo —
prazo. CDI Liquido (6) 0,87% 8,51% 16,62%
IGP-M (7) -0,97% 5,58% 57,85%

(7) Indice Geral de Precos do Mercado,
medido mensalmente pela FGV (Fundagao
Getdlio Vargas).
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Imoveis

1. Ed. Torre Sul 2. Condominio Sao Luiz 3. Ed. Passarelli 4. Ed. Timbauba 5. Ed. Fujitsu
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Empreendimento - Classe

Participacao do
TEPP no prédio

# Unidades TEPP

Area BOMA
Total (m?3)

Vacancia
Fisica (%)

Tipo de
Contrato

Mais

informacgoes

Ed. Torre Sul - A

0, 2 (o)
Rua James Joule, 65 | Berrini St [ gt
TS - Lajes corporativas 17 8.985 21,08%?* Tipico @ Dﬂ
TS - Lojas e Restaurante? 2 6592 0% Tipico
TS — Teatro? 1 6473 0%* Tipico
Cond. Sao Luiz- B
23,80% 13.179 m? 0%
2 Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1830 | Itaim Bibi
A
CSL - Lajes corporativas 14 13.179 0% Tipico @ D
Ed. Passarelli- B
51,90% 6.959 m? 7,32%
3 Rua Paes Leme, 524 | Pinheiros .
EP - Lajes corporativas 4] 6.959 7,32% Tipico @ D
Ed. Timbadba - B
31,60% 2.345 m? 0%
4 Rua Itapeva, 538 | Bela Vista
| | | > 4
ET - Lajes Corporativas 16 2.345 0% Tipico
Ed. Fujitsu - B
52,00% 4,985 m? 0%
5 Rua Treze de Maio, 1633 | Bela Vista
® U
Ed. Fujitsu — Lajes Corporativas 7 4.985 0% Atipico

@ Link para o video de apresentacao do prédio | 7|| Link para mais informacdes sobre o ativo no site

Legenda:

1 Considera somente a porgao de 62,5% detida pelo TEPP11. A area BOMA total do espaco de lojas e restaurante é de 1.053,48 m>2.
2 Considera somente a porgdo de 62,5% detida pelo TEPPT11. A drea BOMA total do espago denominado teatro é de 1.034,88 m?2.
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Data de Anuncio

30/09/2019
31/10/2019
30/11/2019
31/12/2019
31/01/2020
28/02/2020
31/03/2020
30/04/2020
29/05/2020
30/06/2020
31/07/2020
31/08/2020
30/09/2020
30/10/2020
30/11/2020
30/12/2020
29/01/2021
26/02/2021
31/03/2021
30/04/2021
31/05/2021
30/06/2021
30/07/2021
30/08/2021
30/09/2021
29/10/2021
30/1/2021
30/12/2021
31/01/2022
25/02/2022
31/03/2022
29/04/2022
31/05/2022
30/06/2022
29/07/2022
31/08/2022
30/09/2022

31/10/2022
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Més e Ano de Referéncia

set/19
out/19
nov/19
dez/19
jan/20
fev/20
mar/20
abr/20
mai/20
jun/20
jul/20
ago/20
set/20
out/20
nov/20
dez/20
jan/21
fev/21
mar/21
abr/21
mai/21
jun/21
jul/21
ago/21
set/21
out/21
nov/21
dez/21
jan/22
fev/22
mar/22
abr/22
mai/22
jun/22
jul/22
ago/22
set/22
out/22

Data de Pagamento

14/11/2019
13/12/2019
15/01/2020
14/02/2020
13/03/2020
14/04/2020
15/05/2020
15/06/2020
15/07/2020
17/08/2020
15/09/2020
15/10/2020
15/11/2020
14/12/2020
15/01/2021
12/02/2021
12/03/2021
15/04/2021
14/05/2021
15/06/2021
15/07/2021
13/08/2021
15/09/2021
15/10/2021
15/10/2021
14/12/2021
14/01/2022
14/02/2022
15/03/2022
14/04/2022
13/05/2022
14/06/2022
14/07/2022
12/08/2022
15/09/2022
17/10/2022

16/11/2022

Data Base

31/10/2019
29/11/2019
30/12/2019
31/01/2020
28/02/2020
31/03/2020
30/04/2020
29/05/2020
30/06/2020
31/07/2020
31/08/2020
30/09/2020
30/10/2020
30/11/2020
30/12/2020
29/01/2021
26/02/2021
31/03/2021
30/04/2021
31/05/2021
30/06/2021
30/07/2021
31/08/2021
30/09/2021
30/09/2021
30/1/2021
30/12/2021
31/01/2022
25/02/2022
31/03/2022
29/04/2022
31/05/2022
30/06/2022
29/07/2022
31/08/2022
30/09/2022

31/10/2022

R$ 0,00
R$ 0,27
R$ 0,34
R$ 0,55
R$ 0,55
R$ 0,56
R$ 0,49
R$ 0,49
R$ 0,50
R$ 0,50
R$ 0,52
R$ 0,50
R$ 0,50
R$ 0,47
R$ 0,50
R$ 0,52
R$ 0,50
R$ 0,45
R$ 0,45
R$ 0,45
R$ 0,45
R$ 0,42
R$ 0,38
R$ 0,45
R$ 0,48
R$ 0,48
R$ 0,48
R$ 0,51
R$ 0,47
R$ 0,47
R$ 0,49
R$ 0,49
R$ 0,50
R$ 0,50
R$ 0,49
R$ 0,49
R$ 0,49
R$ 0,50
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TELLUS | Gestora

Sobre a Tellus Outros Veiculos

A Tellus € uma gestora de investimentos 100% focada em ativos Fundos Listados:
imobilidrios.

Fundada em 2008, atua nas diversas fases da cadeia de valor do
mercado  imobilidrio, adotando  estratégias de  aquisicdo, SDILT - 2012
desenvolvimento e transformacao. Logistico

Possui R$ 4,2BIl sob gestdo* divididos em 2 Fundos listados, 6 Fundos
de Private Equity (TREI).

Fundos de Private Equity - Desenvolvimento Imobiliario

Propoésito

A TELLUS possui fundos de desenvolvimento imobiliario focados em:
Melhorar, com soluc¢des inteligentes, a vida de todos os envolvidos em
Nossos investimentos imobiliarios.

Corporativo
Valores Logistico — last mile
+ Dever fiduciario; + Senso de urgéncia; Residencial
Uso misto

* Senso de dongo; + Trabalho em equipe.

* No bullshit;
Os videos dos nossos ativos estao disponiveis: Link

* R$4,2bi sob gestdo data base Dezembro de 2021.
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https://linktr.ee/tellusinvestimentos
http://www.tellusproperties.com.br/
https://www.youtube.com/playlist?list=PLeA5MThOmBpnKEYr_a03S3BIC4PWYpl_k

Para mais informacdes, acesse nossa Planilha de Fundamentos.

Acompanhe a TELLUS: Cligue agui |—_|7'

Se inscreva para receber nossas comunicacoes: Cligue agui

Compromisso Sustentavel

O PRI (Principles for Responsible Investiments) € uma organizacao global que
incentiva e apoia a adog¢ao de praticas de investimento responsavel no setor de
investimentos. A TELLUS se tornou signataria em 2021, refletindo o
comprometimento da gestora em engajar e compreender as implicacdes do
investimento sobre temas ambientais, sociais e de governanca (ASG), além de fazer
parte de uma rede mundial de signatarios que abracaram a Iniciativa Financeira do
Programa da ONU para o Meio-Ambiente (UNEP FlI).

Cada vez mais investidores institucionais - de todas as regides no mundo - estao
incorporando fatores ESG (ou ASG) em suas tomadas de decisao de investimento e
praticas de propriedade de ativos a fim de reduzir riscos, ampliar o retorno financeiro
e atender as expectativas de seus beneficiarios e clientes. Também estao diretamente
influenciando companhias, 6rgaos reguladores e outros participantes do mercado
para que melhorem seu desempenho nestas areas. Com isso, 0 meio-ambiente e a
sociedade como um todo estao recebendo beneficios tangiveis.

Fonte: Site do PRI (Link)

Aviso Legal

Este material foi preparado com base em informagdes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas. A TELLUS ndo garante a veracidade e
integridade das informacgdes e dos dados, tampouco garante que estejam livres de erros ou omissdes. Este material apresenta projecdes de retorno, analises e cenarios
feitos com base em determinadas premissas. Ainda que a TELLUS Investimentos acredite que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que
- : sejam precisas ou validas em condi¢gdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas projecdes,

. Autorregulaqéo andlises e cendrios.

ANBIMA

deste material sem a prévia e expressa concordancia da TELLUS.

TELLUS]  siPRIk::

Materiais e Contetidos .

Fatos Relevantes: Link

Informes Mensais: Link

Relatorio comentado em video (em breve): Link

Artigos académicos sobre ESG : Link

Contato e Midias

Email: ri@tellus.com.br

Cligue agui ou escolha os icones abaixo:

54 () ) () g

Projecdes nao significam retornos futuros. Os retornos projetados, as analises, os cenarios e as premissas se baseiam nas condicdes de mercado e em cenarios
econdmicos correntes e passados, que podem variar significativamente no futuro. As analises aqui apresentadas ndo pretendem conter todas as informacdes
relevantes e, dessa forma, representam uma visdo limitada do mercado. A TELLUS ndo se responsabiliza por danos oriundos de erros, omissdes ou alteragdes nos
fatores de mercado. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade futura. E vedada a cépia, distribuicdo ou reproducéo total ou parcial
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https://linktr.ee/tellusinvestimentos
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https://www.youtube.com/channel/UCnea2U2lJNFp3rXOuFlxuzA
mailto:ri@tellus.com.br
http://www.tellusproperties.com.br/
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http://www.tellusproperties.com.br/relatorios/relatorios-mensais/
https://www.youtube.com/playlist?list=PLeA5MThOmBpmbKDmEAvkG01Dtzx5Hwmql
https://www.unpri.org/research/top-academic-resources-on-responsible-investment/4417.article
https://www.unpri.org/download?ac=10238

