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TELLUS <

Objetivo do Fundo: ReSUItado dO MéS

Fundo de Investimento Imobilidrio de Setembro/2024

Gestao Ativa no Segmento de

Escritdrios

Ticker:

TEPPT Cota Valor de Valor de Valor de Mercado

Mercado do Cota Patrimonial  Valor Patrimonial 5 N° de Cotistas * Qtd. cotas
Mercado cundo por m

Inicio das Negociagdes na B3:

26/09/2019 R$87,65 R$370.055.408 R$ 97,23 R$410.511.563 0,90 R$ 9.640,18 30.505 4221967
G : A i . . . . a i a 1

estor | | INEE BOZI‘\/IA Rendlmentzos Dividend Yield * DV Anualizado 5 \/a,cgncga }/acanqa : Aluguel esm
Tellus Investimentos e Consultoria Ltda. Total (R$/cota) Fisica Financeira atraso

Administrador e Escriturador: 38.387 m? R$0,78 0,89% 11,22% 0,00% 2,65% 1,15% 6,48

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

Auditor:

KPMG Auditores Independentes
(1) NUmero cotistas: até a data de divulgacao deste documento a informacao disponivel tem como base Set/24.

2) Area BOMA: Metodologia adotada pela da associacdo norte americana Bulding Owners and Managers Association. A drea BOMA considera a soma da area privativa e o rateio de

Taxa de Gestao: (: : ¢ - a
dreas comuns, excluindo escadas, fosso de elevador e areas técnicas.

0,90% a 1% a.a. ‘ .
3) Rendimento divulgado em Set/24 a ser pago em Out/24.

L. . 4) Rendimento divulgado/Valor da cota de mercado.
Taxa de Administracao:

5) Dividend yield projetado para o periodo de 12 meses.
013% a.a. VIela pro] paraop

Tributacao:

Conforme Regulamento, Prospecto do 8) Aluguel em atraso: considera receita de aluguel prevista e ndao paga, para 0 més em questao, com base nos contratos vigentes.

(
(
(
(6) Vacancia fisica existente na data de fechamento deste relatorio.
(
(
Fundo, e leis n° 8.668/93 e n° 9.779/1999. (

7) Vacancia financeira: considera apenas caréncia e desconto dos contratos vigentes em relacao a receita potencial.

9) Wault (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Prazo médio ponderado dos contratos de locagao vigentes pela receita contratada.

Autorregulaco

.PRl i o ANBIMA 2
1 Responsible
EER nvestment
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TEPPTI1 | Evolucao dos indicadores do Fundo

COTISTAS LIQUIDEZ DIARIA(R$ mil)? ATIVOS CERTIFICADOS
00O ‘ A
MR A 3
9 7
R
2019 A 2024 2019 A 2024 2019 A 2024
4.225 722% 30.505 757 23.5% 935 0/4 60% 3/5
VACANCIA FiSICA RECEITA LOCACAO (R$ mil) AREA BOMA (m?2)
I:ID °© Qo HE
2019 A 4 2024 2019 A 2024 2019 A 2024
22% 100% 0% 1.138 204% 3.459 23.361 63,79% 38.262

1 Fonte: Broadcast. Média dos 40 primeiros pregdes desde o IPO e Ultimos 40 pregdes até 30 de setembro de 2024..
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TEPPI11 | Palavra do time TELLUS

André Abreu Pereira - Sécio Fundador e CEO da TELLUS

Estamos felizes emn comemorar os 5 anos de existéncia do TEPP, um fundo que carrega o DNA e os valores essenciais da nossa casa. O final de 2019 foi um periodo intenso, com o
mercado precificando uma queda de juros sem precedentes e os fundos de tijolo subindo consideravelmente. Desde entao, aprendemos muito com a pandemia. Chegamos a
registrar mais de 25% de vacancia no portfélio, com inquilinos deixando os escritorios e o temor de que a era dos escritorios havia ficado para tras.

Superamos esses desafios. Conseguimos ocupar todos 0s Nossos escritorios, realizar melhorias para reduzir a pegada de carbono, certificar nossos empreendimentos, melhorar os
prestadores de servicos e, com muito trabalho, atingimos 0% de vacancia.

A beleza dos juros compostos trouxe resultados positivos para os nossos 30 mil cotistas, mesmo em um cenario econdmico desafiador. Apos o recente desinvestimento do Edificio Sao

Luiz, adquirimos novos imadveis na Faria Lima e na Brigadeiro Luis Anténio, ambos com grandes inquilinos, reforcando nosso compromisso com os cotistas na aquisicao de ativos de
qualidade.

Gostaria de agradecer o empenho da nossa equipe € a confianca dos nossos investidores e inquilinos. Vamos juntos para os proximos anos! Muito obrigado.

André Nardi - Sécio e Gestor do TEPP
Celebramos 5 anos de conquistas com o TEPPTI.

Desde 0 inicio, N0sso compromisso com uma gestao ativa e uma leitura precisa do mercado nos posicionou como uma referéncia em Fundos de renda de lajes corporativas. O
resultado desse trabalho dedicado se reflete nos numeros: apenas nos ultimos 3 anos, alcancamos um total return de 55,90%1, superando todos os principais benchmarks, como CDI,
IMA-B 5, IFIX e IBOV.

Esses resultados nao sao apenas numeros, mas uma prova do valor que entregamos aos Nossos cotistas, mesmo em cenarios de incerteza. Continuaremos a buscar novas
oportunidades, mantendo a mesma dedicacao e exceléncia que nos trouxeram até aqui.

Que 0s proximos anos sejam ainda mais promissores, com a continuidade do nosso trabalho para garantir retornos sélidos e consistentes para todos 0s nossos investidores.

1 Fonte: Broadcast.

Autorregulacdo
.PRI Brricipies far ANBIMA 4
1 Responsible
[ 1 1] nvestment


https://linktr.ee/tellusinvestimentos
http://www.tellusproperties.com.br/

TELLUS <

TEPP11 | Momento do Fundo

5 anos

O IPO do TEPPI1 ocorreu em um momento excelente do mercado, quando os fundos imobiliarios estavam em alta. O Fundo foi lancado com a intencao de investir em ativos bem
localizados, cuja valorizacao seria impulsionada por melhorias, gerando ganho de capital no médio e longo prazo. Na época, o CDI estava em 5,96% a.a., € o Fundo planejava realizar seu
follow-on no primeiro trimestre de 2020. No entanto, o cenario mudou drasticamente com a crise do petrdleo e a pandemia do COVID-19. O follow-on foi cancelado, enquanto as
empresas comecaram a adotar o home office, e muitas anunciaram que essa mudanca seria permanente.

A devolucao de lajes por inquilinos nao ocorreu apenas devido a adocao do trabalho remoto, mas também por dificuldades operacionais enfrentadas por diversas empresas,
especialmente no Ed. Passarelli. Diante desses desafios, a Gestao buscou alternativas para o Fundo. A area de gestao de locacdes focou em atrair players menores para reduzir a
vacancia fisica como estratégia, oferecendo caréncias e descontos. Paralelamente, as melhorias nos ativos foram sendo implementadas, sempre com foco no usuario € no investidor,
com o objetivo de agregar valor.

Hoje, cinco anos apds o IPO do fundo, a Gestao destaca alguns pontos fundamentais para o sucesso do TEPPT1, que vao além da premissa basica de investir em ativos bem localizados:
= Atuacao nos prédios para reduzir os custos dos inquilinos e potencializar a receita dos ativos, utilizando melhor as areas comuns;

» Melhoria continua e certificacao dos ativos, atraindo locatarios alinhados aos valores da TELLUS,;

» Fortalecimento do relacionamento com os inquilinos para garantir a retencao nos ativos;

= Maximizacao do retorno para os investidores;

» Transparéncia nas informacdes e na comunicagao com os investidores;

O Fundo permanece 100% locado por 13 meses consecutivos e atualmente busca a melhor cotacao para o CRI, que sera emitido em dezembro, visando o pagamento da segunda
parcela referente a aquisicdo Ed. GPA. O Fundo encerrou setembro com a cota a R$87,65, apresentando um desagio de 11% em relagcdo a cota patrimonial, cujo valor atual é de R$97,23.

Conforme previamente divulgado, e em linha com o Guidance de distribuicdo, o TEPP1I distribuiu, ao final de setembro, o valor de R$0,78 por cota. Considerando o valor de

fechamento da cota no més, o Dividend Yield foi de 0,89% ao més, ou 11,21% ao ano. Até o término do segundo semestre de 2024, a Gestdo mantém a projecao de distribuir R$0,78 por
cota.

O Ed. Fujitsu obteve a certificacao LEED Gold pela USGBC neste més de setembro. O inquilino Allianca, do Ed. Passarelli, até o fechamento deste més, permanece inadimplente,
resultando em uma receita reduzida de R$34 mil para o fundo neste més. A Gestdo continua empenhada em cobrar os aluguéis e multas em atraso.

Autorregulacdo

u Briscipies for ANBIMA 5
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Setembro-19 _______| .

IPO Tellus Properties (TEPPT11)
Aquisicdo Ed. Condominio S&o Luiz - R$145M (R$ 12.833/m?2)
Aquisicao Ed. Passarelli - R$63,42M (R$8.895/m?) .- ------- Dezembro-20

Aquisicao Ed. Torre Sul - R$1I5M (R$11176/m?) Aquisicio Ed. Timbatba — R$26.5M (R$ 11.313/m?)

Marco-21 _______ .

Aquisicdo Ed. Condominio Sao Luiz - R$26,5M (R$ 14.100/m?2)
._ _______ Maio-21

Aquisicao Ed. Fujitsu - R$50M (R$ 10.030/m?)
Maio-23 .

Venda Ed. Timbauba - R$30.6M (R$ 13.072/m?2)
._ _______ Fevereiro-24

Venda Ed. Condominio Sdo Luiz - R$215,0M (R$ 16.314/m?2)

Aquisicdo Ed. FL 1355 - R$95.0M (R$ 19.969/m2)

._ _______ Maio-24

| Aquisicio Ed. GPA — R$109,0M (R$ 9.710/m?2)

Autorregulacdo

u Briscipies for ANBIMA S
11 Responsible
EER nvestment
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TEPPI11 | Desinvestimento Ed. Timbauba

Gestao Ativa
Area: 4 andares, 2.344.08m2;

Valor pago: R$26.500.000,00 (R$ 11.313,06/m?) em dez-20;

Valor de venda: R$ 30.643.406,68 (R$ 13.072,68/m?) em mai-2023;

Multiplo: 1,28x;

Upsides: Desinvestimento com ganho de capital, possibilitando o Fundo
em reduzir 33% sua alavancagem e reforcando o caixa em R$ 5.3MM.

Value Add

Incremento de Aluguel durante os 2 anos e 4 meses:
* Ajuste de 34,42% no periodo;
* Equivalente a170,64% do IPCA do periodo;

Foto 1: Ed. Timbauba

$ 2 gl -

Valor da venda Multiplo Taxa Interna de Retorno Ganho de Capital Cap rate de saida
R$ 30.643.406,68 1,28x% 1,47 % R$ 1.857.665 9,3%
R$ 0,44/cota

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do

[ ] Brinaipies for
Administrador, do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .HPRI Hesponsiole
risco.
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TEPP11 | Desinvestimento Cond. Sdo Luiz )

Melhorias realizadas

* Abertura do prédio ao publico;

« Centralizacao da recepcao;

 Troca das catracas;

* Instalacao de geradores;

« Modernizacao do sistema de ar condicionado;

« Servicos como restaurantes, café, salao de beleza e outros;
 Reducao no valor de condominio; e

» Certificacao USGBC Leed Gold.

Value Add

Incremento de Aluguel

« R$ 68,74/m? (2019);

« R$ 96,92/m?2 (2024) (+40,99%);

* Neste periodo, o IPCA foi de 28,84% e o IGPM 51,53%.

Desinvestimento
« Compra do ativo por R$ 13.013/m?2
« Venda do ativo por R$16.314/m?2.

Foto 1: Condominio Sao Luiz

$ 2 gl -

Valor da venda Multiplo Taxa Interna de Retorno Ganho de Capital Cap rate de saida
R$ 215.000.000,00 1.57x 11.01 % R$ 39.429.591 7,68%
R$ 9,34/cota

Informacdes do Fato Relevante da Venda do Cond. Sdo Luiz.

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do

[ ] Brinaipies for
Administrador, do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .HPRI Hesponsiole
risco.



https://linktr.ee/tellusinvestimentos
http://www.tellusproperties.com.br/
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/123db4ea-96d4-40dd-abab-ab2f01f65f7d/8590c2b8-4e3c-3cba-6567-618becf446b8?origin=1

TELLUS <

TEPPT1 | Aquisicao Ed. FL 1355

Aspectos Avaliados para aquisicao

QUA PAIS LEME 3 m

Sellers Finance

Através de uma aquisicao com pagamento parcelado, o 5

Yield projetado dos 3 primeiros anos para o ativo foi de )

12,71%, 10,98% e 9,31%. %ﬁ S
3

%
L3 Ll L3 L3 b/
Melhorias potenciais no ativo @ opRineERtata %,
g . ~ ~ . . ) ] =
Remocao dos muros, revisao total da gestao condominial ‘7 00 @@ﬁ%s,\n min. S
. o« oA . . . . % <
visando eficiéncia operacional, potencial incremento de S " p,w°"“ %
o e . . o« . . W)
receita das areas comuns e potencial construtivo adicional. N %
(}Q Q"('\ RUA GRECIA
02 goh\
Diversificacao do portfélio )
Inicio da alocacao do portfélio em uma regiao com baixa ) j ,
~ i3 histori %, Shopping Iguatemi
vVacancia nistorica. ’13,”9, 1.000 metros, 14 min.

Inquilino: Cia. Suzano Papel e Celulose Estacdo Faria Lima - 300 metros, 5 minutos

Estacao Hebraica Reboucgas Pinheiros — 1100 metros, 16 minutos

Enderec¢o: Av. Brigadeiro Faria Lima, 1355

Estacao Fradique Coutinho —1.000 metros, 13 minutos

Foto 1: Ed. Brigadeiro Faria Lima (FL 1355)

4 Al N |

Valor da compra Distribuicao Area BOMA Aluguel (R$/m?)? Prazo do Contrato Cap rate de entrada?
R$ 95.000.000,00 R$0.17/cota 4.757,40 m? R$ 146,47 31.12.2027 8,82%

I Aluguel liquido do desconto vigente até 31 de dezembro de 2024 equivale a R$ 666.951,30 (R$ 140,19/m?) . 2 O célculo do Cap de Entrada leva em consideracdo o aluguel nominal mensal de jan.24 de R$ 696.814,79 sem a deducdo do desconto vigente até
31 de dezembro de 2024 de R$ 29.863,49 por més.

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do

[ ] Hrimcipkoes for
Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .HPRI Responsible
risco.
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TEPPT1 | Aquisicao Ed. GPA

Aspectos Avaliados para aquisicao

Sellers Finance

Através de uma aquisicao com pagamento parcelado, o
Yield projetado dos 3 primeiros anos para o ativo foi de
43,80%, 11,63% e 9,00%.

Operacgao Sale and Leaseback

Contrato de locagao atipico com duracao de 15 anos, tendo
um inquilino de renome, o GPA. O valor do aluguel é
aproximadamente 31,72% abaixo do praticado na regiao.!

Reposicao

Do valor total, estima-se que apenas o valor do terreno
corresponde a 75% do valor total da aquisicao.

Inquilino: Companhia Brasileira de Distribuicdo (GPA)

Foto 1: Ed. GPA

4 4l N

Valor da compra Distribuicao Area BOMA Aluguel (R$/m?) 2 Prazo do Contrato!?
R$ 109.000.000,00 R$0.19/cota 11.224,79 m? R$ 72,34 180 meses

1 (Fonte Siila: 2T2024, Jardins, Classe B)
2 Contrato de aluguel com GPA por 15 anos, sendo a data base de reajuste o més de marco/24 .

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do

Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de
risco.
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Metré Brigadeiro

O ativo estd localizado em um dos bairros mais nobres de Sao Paulo —

) ) ) L . Jardim Paulista, a 900 metros da estagcao de metrd Brigadeiro. Sua sede
Endereco: Av. Brigadeiro. Luis Antonio, n® 3172 x Al. Lorena fica ao lado da primeira loja do P&o de Acucar, inaugurada em 1959.

et

Cap rate de entrada
8,94%

| ] Hrinciples tor
[ 1 | PRI Responsible
EEN nvestment
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TEPPI1 | Ed. Passarelli em 2019, antes da reforma

Caracteristicas do Ativo?!

Entorno:

Edificio localizado proximo a Aw.
Brigadeiro Faria Lima, Aw
Reboucas e ao bairro de Pinheiros,
vizinho a estacdo de metrd
Pinheiros (linha amarela), com
conexao ao terminal de onibus de
Pinheiros e a linha Esmeralda da
CPTM. Esta também proximo a
empreendimentos consolidados,
como Birmann 21, WTorre Nacdes
Unidas e Eldorado Business
Tower/Shopping Eldorado.

Especificagoes Técnicas

Auditdorio e restaurante/cafeteria
Nno rooftop e acesso direto a
entrada da estacao Pinheiros do
metro.

Aluguel na aquisicao
R$ 52,04/m?

1 Caracteristicas do ativo com base na
opiniao do Gestor.

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do . e
Administrador, do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .HPRI Responsible
risco.

n
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TEPPT11 | Ed. Passarelli apos a reforma i)
AcoOes Realizadas:

= Mudanca na administracao e
na sindicancia do condominio,
resultando em reducao de custos;

» Melhoria na eficiéncia dos
elevadores, instalacao de um novo
elevador, reforma do hall de
entrada, dos acessos e da fachada
do edificio. O retrofit incluiu a
remocao de portdes e muros,
criando uma passagem direta para
a estacao de Metrd Pinheiros;

= Obtencao de Certificacao LEED
Gold;

= Melhoria na dinamica e perfil
de ocupacao, com inquilinos
passando a ocupar lajes inteiras.

Aluguel nominal atual

R$ 80,20 /m?2 (+54,1% em relacdo ao
valor na data de aquisicao)

= 100% ocupado

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do . e
Administrador, do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .HPRI Responsible
risco.
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TEPPI11 | Oportunidades

Estudo de caso - Custo de Reposicao projetado do Portfdlio *

TELLUS <

Ed. Passarelli Ed. Torre Sul Ed. Fujitsu Ed. FL1355 Ed. GPA
Custo de Terreno / m2 privativo 5.000 4.000 3.600 8.000 7.786
Custo de Obra / m2 privativo 11.000 11.000 11.000 11.000 11.000
Custo de Projeto / m?2 privativo 550 550 550 550 550
Outorga ou CEPAC / m? privativo 10.353 3.200 2.501 11.733 8.100
Taxa de Incorporacdo / m? privativo 1.095 738 703 1164 983
Aproveitamento Area privativa / Terreno 4,40 4,40 5,00 4,40 3,50
Custo total (R$) / m2 privativo 28.680 20.033 18.354 33.538 28.419
Custo total (R$) / m2 drea BOMA 2 25.607 17.887 16.387/ 29.945 25374

1 Valores estimados pela Gestao

2 Utilizou-se como paradmetro base a area BOMA sendo 12% superior a drea privativa

Rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao ¢é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do . e
Administrador, do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a se¢ao fatores de .HPRI Responsible

risco.

Valor de reposi¢ao do m? do

Portfolio

Valor de mercado do m2 do

Portfdlio
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ELLUS PROPERTIES FII

TEPPII

Acompanhe a leitura do Relatdrio pelo canal da Tellus no Youtube.

Distribuicao equivalente a

135,82%

Do CDI liquido

Projecao de Distribuicao

R$ 1,4
$1,40 1249  1:28%
R$ 1,20 1,10%
1,02%
R$ 1,00 9
$1, Va 0,86% 0,87% 0.89% RS 0,92
R$080 069% 069%” [N N NN . ___— ______ ____  -——-—----—--—------- R$ 0,81 FEEETOEEEEmTEESE T EEm T EEEm e R$ 0,86
----------------- R$ 0,75
R$ 0,60 R$ 118
R$],OO R$-|,O5
R$ 0,40 ool oc PN 078 R$078 R$078 R$089 R$089 R$089 R$089 R$089 R$0,89
R$ 0,20
R$ 0,00
jan-24 fev-24 mar-24 abr-24 mai-24 jun-24  jul-24 ago-24 set-24  out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25
o Rendimento Distribuido Projecdo de Distribuicao Dividend Yield Mensal

= rincigkes far
1 Responsible
EER nvestment
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Resultado do Fundo Jul/24 Set/24 2° Sem. 24

(R$ mil) (R$/cota) (R$ mil)
Receita Locacao 9.572 9.195 3.595 3.350 3.458 0,82 10.405 29.173
Receita Financeira 658 528 98 69 91 0,02 263 1.450
Outras Receitas 14.081 0 o) 1.945 0 0,00 1.945 16.026
Receitas Total
Despesas Imobiliarias -17 9 -12 -12 -12 0,00 -37 -146
Despesas Financeiras -680 -742 -147 -174 -167 -0,04 -488 -1.910
Despesas Operacionais -5.000 -282 -81 -26 =71 -0,02 -178 -5.460
Taxas de Gestao, Administracao e Escrituracao -1.047 -1.117 -345 -389 -365 -0,09 -1.099 -3.263

Despesas Total

Resultado

Resultado Acumulado Nao distribuido — Inicial 721 8.562 1.757 1.573 2.964 0,70 1.757 721
Resultado Gerado 17.467 7.592 3.109 4.680 2.936 0,70 10.729 35.788
Resultado Total - Rendimentos Divulgados -9.626 -14.397 -3.293 -3.293 -3.293 -0,78 -9.879 -33.902
Resultado Acumulado Nao Distribuido - Final 8.562 1.757 1.573 2964 2.607 0,62 2.607 2.607
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TEPPI1 | Carteira do fundo

Composicao do Patrimoénio Liquido do Fundo

Valores em R$ milhodes

Imoveis

Caixa + FllIs

Venda de Imodveis

Aquisicoes de Imodveis

Outros

CRIs a Pagar

4551
6,0 455,1

114,0

-126,6
-6,5

-31,9

Patrimoénio Liquido

410.1

Ganho de Capital !

-17,8

Patrimonio Liquido Ajustado 2

392,3

Imoveis

TELLUS <

114,0

6,0
-31,9 I 392,3
| I
Caixa + Flls Venda de Iméveis Aquisicdes de Outros CRIs a Pagar Patriménio Liquido Ganho de Capital ' Patriménio Liquido
Imbveis Ajustado 2

1 Saldo do Ganho de Capital apurado da venda do Ed. Condominio Sao Luiz. O Ganho de Capital sera distribuido de acordo com a legislacao vigente, quando do efetivo recebimento pelo Fundo das parcelas vincendas.
2 Patrimoénio Liquido ajustado do Fundo, apos a distribuicao do Ganho de Capital projetado.

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do . ey
Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .==PRI Responsible

risco.
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TEPPT1 | Fluxo de Obrigacoes e Recebimentos

Em setembro, a Gestao iniciou os trabalhos de estruturacao da operacao de securitizacao que sera realizada pelo Fundo para cumprir com a obrigacao de pagamento da 2° parcela da
aquisicao do Ed. GPA, conforme informado no ultimo Relatdrio Gerencial.

A Gestao mantera os investidores informados sobre os desdobramentos da contratacao dessa divida, bem como sobre eventuais ajustes no Guidance de distribuicao, assim que a

operacao estiver concluida. Atualmente, a Gestao estima que nao havera impactos significativos na projecao atual, devido ao provavel carrego positivo da divida em relacao ao cap rate
da aquisicao do ativo.

Fluxo de Aquisicoes e Vendas 3

Classificacao Descrigao Valor (R$ MM) Data m Valores a pagar - Compra de Imoveis B Valores a receber - Venda de Imodveis

Aquisicdo Parcela GPA -55,0 dez/24
Venda Parcela CSL 36,3 fev/25 HEE2
R$ 59,9 M
Aquisicao Parcela FL1355 -10,7 mar/25
L . I D e
Aquisicao Parcela GPA -10,0 mai/25 R$107 M R$10.0 M R$107 M -
Aquisicdo Parcela FL1355 -10,7 set/25
Venda Parcela CSL 599 fev/26
Aquisi¢cao Parcela GPA -29,5 mar/26
Aqguisicdo Parcela FL1355 -10,7 mar/26
Total dez/24 fev/25 mar/25 mai/25 set/25 fev/26 mar/26

3 O fluxo de recebimentos ja considera a retencao do ganho de capital em cada parcela a receber, ndao sendo esse valor utilizado para o pagamento de obrigagdes futuras. Nao esta sendo considerada a corregao prevista nos recebimentos e
pagamentos.

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do

[ ] Hrimcipkoes for
Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .HPRI Responsible
risco.
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TEPPII |

Portfolio Atual

‘L

Localizacdo Classificacdo Area Boma . Vacancia Fisica Vacancia Financeira Da?a. dNe

(m?2) do Ativo TEPP TEPP Aquisicao
Ed. Passarelli Pinheiros | Rua Paes Leme, 524 B 7.130 m?2 54,05% Gold 0% 6,4% 4T 2019
Ed. Torre Sul Berrini | Rua James Joule, 65 A 10.290m?2 52,00% Platinum 0% 2,6% 4T 2019
Ed. Fujitsu Paulista | Rua Treze de Maio, 1633 B 4985 m? 52,00% Gold 0% 0% 2T 2021

Em fase inicial de

Ed. FL 1355 Pinheiros | Av. Brig. Faria Lima 1355 B 4.757,4m?2 21,24% N 0% 4,3% 1T 2024
obtencao

Ed. GPA Jardins | Av. Brig. Luis Antoénio, 3172 B 11.224,79m? 100,00% Nao 0% 0% 2T 2024

Autorregulaco
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TEPPI11 | Indicadores Operacionais do Portfolio

Receita por Setor de Atividade do Inquilino

Outros 1 0,7%
Engenharia 1 0,6%
Infraestrutura M 1,5%
Comércio I 6,0%
Financeiro M 6,3%
Saude I °,1%
Servicos NG © 4%
Agroindustria  IIIIIEIGIGEGEEEEEE 27,0%
Tecnologia IIIIIEIEGEGEGEGNGNNNNNNNNN 00, 0%
Varejo I 515%

Vencimentos (% Receita de Aluguel)?

25%
24%

20%
1%
0,
4% 5% 05 20
0,
0%. .O%.I 20%0%0%0%0%
A

AR N . R R A e
00,1/0,1/00,1/000

K $
" A 2 7 A5

o A0 > O 40 i
7 Q° QP P
NS LEPNSLEPA LIRS LIRS SN

2 2 g e

1 Considera receita de aluguel com base nos contratos vigentes.
2 Blend: contratos que sdo reajustados pela média de IGPM e IPCA

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do . ey
Administrador, do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .==PRI Responsible

risco.

Receita por ativo (Caixa)

Passarelli
FL 1355 20% 15%

Torre Sul 28% GPA 25% Fujitsu 12%

Més de Renovacao
(% Receita de Aluguel)?

o)
27% 559

18%
7%
(o)
20 2% o 30 4%
. 6 1%
| %~ . - L]

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

TELLUS <

Indice de Reajuste dos Contratos?

m |[PCA
= |GPM
= Blend
Wault (Anos)
14,67
Sem = = = = = - - - - - - - - - 6,48
325 3,63
H | =
Torre Sul GPA FL 1355 Passarelli Fujitsu

N Ativos == = TEPP
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TEPPI11 | Indicadores Operacionais do Portfolio

Evolucao da Vacancia Fisica e Financeira

13,5% oy 131%
12,2%

7% g 7% g 7,1% gum /2% ) )
6,1% gam 6,1% 55%

52% g 52% 0% 0% 3,7% ’ : !
4,5% 3 5% ' ‘ 9 : : 2,9%
: 17% 2 1% ; 0'2'65%

0,0% puum0,00%

ago/22 set/22 out/22 nov/22 dez/22 jan/23 fev/23 mar/23 abr/23 mai/23 jun/23 jul/23 ago/23 set/23 out/23 nov/23 dez/23 jan/24 fev/24 mar/24 abr/24 mai/24 jun/24  jul/24 ago/24 set/24

-8-\/acancia financeira -@-\/acancia fisica

Receita Potencial (R$mil)

R$ 3.421,9 R$ 0,0 R$ 77,9 R$ 87,6 R$ 3.458,3

-R$ 90,8 -R$ 38,3

Receita Potencial Vacancia Caréncia e Descontos Atrasos, Multa e Juros Antecipacgao de Aluguel Receita de Areas Comuns Receita de Locagao

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do enenr
Administrador, do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .“PRI :,‘”,_1“'1'::'3',:
risco.
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TEPPI1 | Indicadores Operacionais do Portfdlio

Evolucao da alavancagem do Fundo (% Patrimonio Liquido)

o . 18% 15,8% .
Informacoes sobre a divida contratada 15,2%
16% 1z =9
13,3%
.. , 14%
Data de emissdo junho-21 12%
. . 10% 7,8%
Vencimento junho-33 8%
6%
Indexador IPCA 4%
2%
Juros (a.a.) 6,00% 0%

o 9 o > = = g 5 O ¥ £ > N > = =g S 0 ¥ 2 > N ¢ > = L = c =
Periodicidade Mensal g%%ggﬁggggi.zgggggéggggéig%gggéﬁgggiz
Volume na data de emisséo (R$%) 24.750.000,00 Cronograma de amortizagéo da divida (R$ MM)

Valor atualizado setembro/24 (R$) 31.945.301,72 - -
713 ' ’

. o . 5,69 6,37
Inicio da amortizacao julho-26 454 5,08 : 433
Quantidade d las d 208
uantidade de parcelas de

agso 34 -
amortizacao

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2032 2033

B Fujitsu IPCA + 6%

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do Autorrequiaczo

T - . AT “ " . . . . N u FriTciples for ANBIMA 21
Administrador, do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .HPRI ks,
risco.
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TEPP11 | Mercado Secundario

Negociacao das cotas do Fundo na B3 Cotacao Histérica e Volume Negociado?
Informacdes da B3 Set/24 120 6.000
Valor de Mercado (R$ mil) 370.055
NuUmero de Cotistas 30.505
100 5.000
Presenca Diaria em Pregoes 100% _
Volume Diario Médio Negociado (R$ mil) 675 @
. . R 80 4000 ©
Giro (% de cotas negociadas no meés) 3,8% g
)
o
o >
o
Z§ 60 3.000
Nuimero de cotistas 5
30.505
40 2.000
21.472
20 1.000
9.713
6628 7.807
4.809 :
0 0
. set-22 dez-22 mar-23 jun-23 set-23 dez-23 mar-24 jun-24 set-24
2019 2020 2021 2022 2023 2024 Volume Diano Cota de Mercado —/0lume Médio do més
! Fonte: Broadcast. Ultimos 24 meses
Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do . e utomsguacs >
Administrador, do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .HPRI Responsible
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TEPPI11 | Rentabilidade

60%
50%

"—-- o 0 Y o’ 8
o N e S il A °0.89%

-
-----"-‘--- '-“' p v

Rentabilidade desde o inicio do Fundo!?

p-- an o
--J—‘h‘-\g “q’

10% - .

0% :.Q".A’..‘n\_;_’a.“- sz N T - o =f w - == |FIX 23,84%
-10%
-20% FASKOISP

-30% Ibov 25,16%
-40%
-50%

set-19  dez-19 mar-20 jun-20 set-20 dez-20 mar-21 jun-21  set-21 dez-21 mar-22 jun-22 set-22 dez-22 mar-23 jun-23 set-23 dez-23 mar-24 jun-24

Rentabilidade 2024 Acum. 2019 Acum. (})

(1) Soma dos rendimentos declarados 1. Cota
no periodo. Valor Inicio (R$) 89,55 92,30 100,00
(2) Simulacao que assume Imposto de Valor da Cota Final do Periodo (R$) 87,65 87,65 87,65
ngnda no Ganho ded Capital dpfa‘ra 2. Rentabilidade Bruta
Zf%ﬂi‘izezso%no mercado sectndaarto. Variacio Cota 2712% 5,04% 112,35%
(3) Indice de Fundos de Investimentos Rendimentos (1) 0,89% 9,16% 49,35%
Imobiliarios divulgado pela B3 Rentabilidade Bruta do Fundo -1,25% 3,66% 30,90%
(4) Indicador de desempenho das acdes 3. Rentabilidade Liquida
negociadasna B3. N Variagio Liquida da Cota 2) 2,12% -5,04% 12,35%
(5) Taxa Média Certificado de Deposito Rendimentos 1) 0,89% 916% 49,35%
Interbancario publicado pela B3. - '

Rentabilidade Liquida do Fundo -1,25% 3,66% 30,90%

(6) Simulacao que assume aliquota de
15% conforme tabela regressiva de 4. Benchmarks

Imposto de Renda sobre aplicacdes IFIX (3) -2,58% -0,16% 23,84%

ﬂna,nce‘lras de longo prazo. IBOVESPA (4) -3,08% 177% 2516%

(7) Irjd|ce Geral de Precos do Mercado, CDI Bruto (5) 0.84% 7.99% 49,08%

medido mensalmente pela FGV

(Fundacao Getulio Vargas). CDI Liquido (6) 0,71% 6,79% 41,72%
IGP-M (7) 0,62% 2,64% 56,67%

1 Fonte: Broadcast
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TEPPII

Distribuicao Média Mensal de
(R$/cota) Distribuicdo (R$/cota)

+ 45,9%
2019 116 039
2020 610 0,5] {
2021 550 0,46 - 23.7%
2022 590 0,49
2023 7,30 0,61 +30,8% - 9,8% +7,3% {
janf24 064 r r {
fev/24 0,04
mar/24 1,00
abr/24 1,05
mai/24 1,18
jun24 118
jul/24 0,78
soold 078 0,46 0,49 0,89
cot/24 078 2019 2020 2021 2022 2023 2024

24
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TEPPI11 | Gestora

Fundada em dezembro de 2007, a TELLUS é uma gestora de investimentos independente, com foco T00% em investimentos
imobiliarios. Contamos com uma equipe multidisciplinar, com experiéncia em originagao, estruturacao, aquisicao,
desenvolvimento e gestao de investimentos imobiliarios.

O propodsito da TELLUS € melhorar com solugdes inteligentes a vida de todos os envolvidos em Nnossos investimentos
imobiliarios.

Ativos sob Gestdo (R$/ bi)? Investimentos por segmento?

5907 6-357 6.520 = Industrial

4.286 = Mixed-use 22,8%
3.664
2.929 n Office
1.535
. I m Residential

m Healthcare
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Fundos de Private Equity (TREI Il a TREI VII) Fundos Listados (Flis)3
Desenvolvimento de projetos corporativos, de RS 784,75 TRBLI1: Ativos Logisticos e
L healthcare, residenciais, logisticos e de uso milhoes Industriais em SP, BA e MG
RS 5,522 bilhdes  isto, com foco preferencial no mercado de . .
~ RS 413,91 TEPP11: Ativos Corporativos
Sao Paulo oy~ .
milhoes em Sao Paulo.

' Fonte TELLUS: Dados de AUM com base nos laudos de avaliagado de 2023, AUM 2024 base Abril. 2 A abertura por alocagao considera os ativos uso misto: escritério, residencial e 1ojas. * Data base Abr/2024.

Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada nao é liquida de impostos. Fundos de investimento nao contam com garantia do . e
Administrador, do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos (“FGC"). Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de .HPRI Responsible
risco.
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TELLUS PROPERTIES FII

TEPPII

: < Informacgoes Adicionais
Compromisso Sustentavel ¢
A Tellus se tornou signatdria do PRI (Principles for Responsible Investiments) em 2021, refletindo o comprometimento da gestora em engajar e compreender as Para mais informagdes, acesse nossa ,Ill/anilha de Fundamentos.
implicagdes do investimento sobre temas ambientais, sociais e de governancga (ASG). Os ativos da Tellus incorporam um conjunto de principios, valores, propdsitos e
diretrizes que norteiam a gestao de seus investimentos. A Tellus entende que na atividade de gestao de recursos de terceiros, a consideracao de aspectos ASG (Ambiental, Acompanhe a TELLUS: Cligue aqui

Social e de Governanca) nas decisdes de investimento contribui para melhor gerenciar riscos e explorar novas geragdes de valores para os clientes e a sociedade em geral.

O PRI € uma iniciativa de investidores em parceria com a Iniciativa Financeira do Programa da ONU para o Meio-Ambiente (UNEP Fl) e o Pacto Global da ONU, que . . . . .
trabalha em conjunto com sua rede internacional de signatarios para colocar em pratica os seis Principios para o Investimento Responsavel. O objetivo dos Principios é Se inscreva para receber nossas comunicagoes. Cligue aqui
compreender as implicagdes do investimento sobre temas ambientais, sociais e de governancga, além de oferecer suporte para os signatarios na integracao desses temas

com suas decisdes de investimento e propriedade de ativos. Além disso, a gestora também incorpora aspectos relevantes do investimento responsavel como parte de seu

dever fiduciario.

[ L3 r d ]

A Tellus realiza avaliacdes ASG nos ativos que investe, permitindo uma visao mais ampla dos riscos e oportunidades que apresentam. A avaliagao ASG da Tellus, € um Materlals e ConteUdos \I/
processo que leva em consideracao a abordagem analise de integracao e best-in-class. —

As analises de integragao, compde a inclusao sistematica de questdes ASG nas analises e decisdes de investimentos. A Tellus realiza essa analise através de Due Fatos Relevantes: Link
Diligence, durante esse processo caso seja identificado algum passivo como, por exemplo, contaminagao do solo, a Tellus se compromete em realizar a mitigagao desses
passivos. Informes Mensais: Link

As andlises best-in-class, sdo realizadas a partir do Score ESG TELLUS, onde sao considerados critérios ESG e financeiros, no qual sao avaliados o desempenho em
relagcdo a filtros ambientais, sociais € de governanga de cada ativo. A Tellus possui abordagens especificas para novas construgdes, grandes reformas e ativos consolidados, Relatdério comentado em video (em breve): Link
apos esses ativos passarem por esses filtros, recebem uma nota final que possui uma categorizagao de aderéncia.

Artigos académicos sobre ESG : Link
M .
Aviso Legal Mudanga da marca: link
Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a se¢do fatores de risco. Termos e definicdes no Glossario. FOR |-
Contato e Midias

Este material foi preparado com base em informacgdes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas. A TELLUS nao garante a veracidade e integridade das G
) ) S o . - - - : : Email: ri@tellus.com.br
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¢des de mercado no ] ] ]
futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagao dessas projegdes, analises e cenarios. Cligue agui ou escolha os icones abaixo:
Proje¢bes nao significam retornos futuros. Os retornos projetados, as analises, os cenarios e as premissas se baseiam nas condi¢cdes de mercado e em cenarios econdmicos correntes e [o @
passados, que podem variar significativamente no futuro. As analises aqui apresentadas ndo pretendem conter todas as informacdes relevantes e, dessa forma, representam uma visao D | D[m O | HTTFP :HI
limitada do mercado. A TELLUS nao se responsabiliza por danos oriundos de erros, omissdes ou alteracdes 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 deste material sem a prévia e expressa concordancia da TELLUS.

. ( p, Autorregulacao 26
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[ | | PRl Responsible ANBIMA

[ 1 1] nwestment


https://linktr.ee/tellusinvestimentos
http://www.tellusproperties.com.br/
http://www.tellusproperties.com.br/planilha-de-fundamentos/
https://linktr.ee/tellusinvestimentos
http://www.tellusproperties.com.br/fale-com-ri/cadastre-se-no-mailing-list/
https://linktr.ee/tellusinvestimentos
https://www.linkedin.com/company/tellus-investimentos/
https://www.instagram.com/tellusinvestimentos/
https://www.youtube.com/channel/UCnea2U2lJNFp3rXOuFlxuzA
mailto:ri@tellus.com.br
http://www.tellusproperties.com.br/
http://www.tellusproperties.com.br/informacoes-aos-investidores/comunicados-e-fatos-relevantes/
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://youtu.be/mvDOJU0bYx0
https://linktr.ee/tellusinvestimentos

oo
o 'y ’/"f.-
'z:f//’ffz'%{r’x;
oy g
e ey

TELLUS PROPERTIES FIlI

1y
b

Obrigado

N -
RER
i\ o ‘\
AN -+
Contatos MR
Ana Beatriz Verri Zan N
beatriz.verri@tellus. com.br i
.
ri@tellus.com.lor S

www.tellus.com.br
www.tellusproperties.com.br

IR
s
SHES
.~ S5

’m e



mailto:ri@tellus.com.br
mailto:ri@tellus.com.br
mailto:ri@tellus.com.br
http://www.tellus.com.br/
http://www.tellusproperties.com.br/

	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3: TEPP11 | Evolução dos indicadores do Fundo
	Slide 4: TEPP11 | Palavra do time TELLUS
	Slide 5: TEPP11 | Momento do Fundo
	Slide 6: TEPP11 | Linha do Tempo - Aquisições e Vendas
	Slide 7: TEPP11 | Desinvestimento Ed. Timbaúba
	Slide 8: TEPP11 | Desinvestimento Cond. São Luiz
	Slide 9: TEPP11 | Aquisição Ed. FL 1355
	Slide 10: TEPP11 | Aquisição Ed. GPA
	Slide 11: TEPP11 | Ed. Passarelli em 2019, antes da reforma
	Slide 12: TEPP11 | Ed. Passarelli após a reforma
	Slide 13: TEPP11 | Oportunidades
	Slide 14: TEPP11 | Projeções de Distribuições
	Slide 15: TEPP11 | Demonstrações de Resultado
	Slide 16: TEPP11 | Carteira do fundo
	Slide 17: TEPP11 | Fluxo de Obrigações e Recebimentos
	Slide 18: TEPP11 | Portfólio Atual 
	Slide 19: TEPP11 | Indicadores Operacionais do Portfólio
	Slide 20: TEPP11 | Indicadores Operacionais do Portfólio
	Slide 21: TEPP11 | Indicadores Operacionais do Portfólio
	Slide 22: TEPP11 | Mercado Secundário
	Slide 23: TEPP11 | Rentabilidade
	Slide 24: TEPP11 | Histórico de Rendimentos (R$/cota)
	Slide 25: TEPP11 | Gestora
	Slide 26: TEPP11 | Informações Adicionais
	Slide 27

