Tellus Properties

Fundo de Investimento Imobiliario

(“Tellus Properties FlI” ou “Fundo” ou “TEPPI11")
CNPJ 26.681.370-0001/25

Relatério Mensal de Gestao

Valor de
Cota Valor de (;ota : Mercado do N° de Cotistas Qtd. cotas
Mercado Patrimonial
Fundo
R$ 81,56 R$ 94,46 R$ 344.343.629 8.132 4.221967 4,75 anos
Area Privativa  Area BOMA Dividend Yield 2 Rendimentos Vacancia Taxa de

Total Total * (R$/cota) 3 Fisica “ Inadimpléncia®

31.281m?2 37.757 m? 0,47% R$ 0,38 11,8% 0%

(1) 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 dreas técnicas.

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

(3) Rendimento divulgado em jul/21 a ser pago em ago/21.

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

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

(6) Taxa de Inadimpléncia: Considera receita de aluguel prevista para o més em questdo, com base nos contratos vigentes.
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TELLUS PROPERTIES FlIlI

Objetivo do Fundo:

Fundo de Investimento
Imobiliario de Gestao Ativa
no Segmento de Escritérios

Ticker:
TEPPT

Inicio das Negocia¢cdes na B3:

26/09/2019

Gestor:
Tellus Investimentos e
Consultoria Ltda.

Administrador:

BRL Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios
SA.

Escriturador:

BRL Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios
SA.

Auditor:
KPMG Auditores
Independentes

Taxa de Gestao:
0,95% a.a. 0

Taxa de Administracao:
0,13% a.a. @

Tributacgao:

Conforme Regulamento,
Prospecto do Fundo, e leis n°
8.668/93 e n° 9.779/1999.

(1) (2) Conforme Artigo 8° do
Regulamento do Fundo. As Taxas de
Gestao e Administragdo possuem
metodologias de calculo diferenciado
durante os meses iniciais do Fundo.
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Visao Geral

O més de julho foi marcado por um aumento na volatilidade dos
mercados, com incertezas sobre a retomada da economia global que
segue acompanhada de alta na inflagao. Por ora, os principais Bancos
Centraisacompanham os indicadores sem mudancas de politicas, pois
acreditam que a alta da inflagao é transitdria, reflexo do processo de
reabertura pés pandemia.

Por aqui, o aumento da Selic deve seguir até o final do ano,
possivelmente para niveis proximos a 7%, para combater a elevagao da
inflagdo que continua pressionando bens e servicos. Apesar do bom
ritmo de vacinagao e numeros decrescentes de casos graves e
internagdes, o més foi tenso no front politico, com novos desgastes
entre os poderes Executivo, Judiciario e Legislativo em Brasilia.

O IFIX seguiu volatil no més, se valorizando 2,51% principalmente com
a diminuicao da chance de seguimento da proposta que prevé
tributacao dos rendimentos distribuidos pelos Flls no Congresso. No
ano, o indice segue com resultado negativo de 1,60%.

O |bovespa apresentou queda significativa de 394% no meés,
acumulando no ano alta de 2,34% enquanto o real se desvalorizou
2,39% no més, acumulando valorizagao de 1,45% no ano, frente ao USD.

Mensagem do Gestor

Optamos pela adogao de uma politica um pouco mais conservadora
na distribuicao de julho, sem alterar nosso guidance de curto e médio
prazo. Cabe ressaltar que no primeiro semestre obtivemos receitas
extraordinarias de multas, principalmente de rescisdes de aluguel, o
qgue permitiu manter as distribuicdes na banda superior do nosso
guidance.

Iniciamos o0 segundo semestre com a menor taxa de vacancia do fundo
nos Ultimos doze meses, apds uma reciclagem importante ocorrida na
carteira de clientes do Ed. Passarelli. Observamos uma mudanca no
perfil dos novos inquilinos, que passam a ocupar uma area maior por
contrato, obtendo uma média de trés ou mais conjuntos locados por
empresa.

O Edificio Torre Sul, que concentra a maior area vaga do portfdlio,
iniciou o semestre com boas noticias - vide Fato Relevante de 20 de
julho de 2021 - e as perspectivas para locagao de novos conjuntos
cresce a cada dia.

Entendemos que o momento mais dificil para lajes corporativas iria
passar, como de fato foi confirmmado e aproveitamos para continuar
nosso trabalho com melhorias na estrutura fisica e gestdo dos
condominios. Estamos colhendo os frutos destas intervengdes com
celebragcao de melhores contratos sem ter que fazer renudncias no
preco por m? praticado nas novas locagdes. As concessdes aos NOVOs


https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/123db4ea-96d4-40dd-abab-ab2f01f65f7d/19d59b67-de60-3521-2a43-1d832f55619f?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/123db4ea-96d4-40dd-abab-ab2f01f65f7d/19d59b67-de60-3521-2a43-1d832f55619f?origin=1
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ocupantes acabam se limitando a prazo de caréncia inicial, que podem afetar no curto prazo nosso fluxo
de recebimentos.

Como gestores de portfélios imobiliarios, acreditamos que a disciplina com a politica de praticar precos
de mercado, preserva e valoriza os ativos do fundo ao longo do tempo, consequentemente criando valor
para nossos cotistas.

A dosagem das distribuicdes mensais nao € um fator que deva afetar materialmente a percepgao sobre
o fundo, que tem previsao legal de distribuir no minimo 95% dos resultados do semestre aos seus cotistas.
Seguimos confiantes na retomada dos escritdrios nos proximos meses.

Portfélio

No Ed. Passarelli, as melhorias apresentadas no ultimo relatério comprometeram boa parte das reservas
do condominio. A nova recepcao ficou pronta, o sistema de catracas foi implantado e o retrofit da fachada
entrou na fase final de execucgao, previsto para ser entregue ao longo do semestre. As proximas etapas
como O paisagismo vertical e o acesso para o metrd e trem, serao feitas com investimento dos
proprietarios apds aprovagdao em assembleia.

No Condominio Sao Luiz finalizamos o projeto da P&W e estamos negociando a locagdo do espago da
antiga recepg¢ao da Jk. Essas locagdes sdo receitas novas para o condominio e os servigos irdo agregar
valor para os usuarios do prédio e do bairro.

No Ed. Torre Sul a locacao de 542,04m? reduz para 32,62% a vacancia do ativo. Ao longo do més recebemos
visitas de potenciais locatdrios tanto no teatro quanto em outros conjuntos vagos, € temos uma
expectativa de cendario mais otimista para este semestre.

Momento do Fundo
Finalizamos o més de julho com 11,8% de vacancia no portfélio e com um aluguel médio de R$77,51/m?2.

A distribuicdo foi abaixo da usual, totalizando R$ 0,38/cota, com um dividend yield de 579% a.a.
equivalente a158% do CDI liquido. Vale reforcar que essa foi uma decisdo pontual da gestao para equalizar
o fluxo de distribuicdo.

Em linha com tudo que foi abordado e diante dos cenarios que estamos vislumbrando, nossa projecao de
distribuicdo dos préoximos meses deve retomar o guidance R$ 0,42 e R$ 0,52 por cota.

Estimativa de Distribuicado de Rendimento’

RS 0,55 Limite superior

RSOS0 e emem e e e e e e e e - = = m

R$0,45 RS$0,45 RS$S0,45 RS$O0,45

RS 0,45
> RS 0,42
———————————————————— R$ 0,42
RS 0,40 R$0,38 o .
Limite inferior
RS 0,35

jan-21 fev-21  mar-21  abr-21  mai-21  jun-21 jul-21 ago-21  set-21 out-21  nov-21  dez-21

RS 0,50

mmm Rendimento Distribuido = = = Limite Superior = = = Limite Inferior

! Projegdes nao significam retornos futuros. Os retornos projetados, as analises, os cenarios e as premissas se baseiam nas condi¢des de mercado no
momento da andlise e podem variar significativamente no futuro. As estimativas e projecdes presentes sdo intrinsecamente sujeitas a incertezas e
diversos eventos e fatores que estdo além do controle do Fundo, especialmente aqueles cuja materializagao depende de eventos futuros e incertos.
Por esta razao, a efetivacao das projecdes apresentadas ndo deve ser entendida como uma promessa de resultados. A rentabilidade obtida no passado
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No més de julho, o fundo fechou com uma receita total de R$ 2,301 milhdes e distribuiu R$ 1,604 milhdes
em dividendos, equivalente a R$ 0,38/cota.

Jul/21 Jul/21 29 Sem. 21 2021 YTD
Resultado do Fundo :

(R$ mil) (R$/cota) (R$ mil) (R$ mil)
Receita Locacao 2.301 0,5450 2.301 12.295
Receita Renda Garantida 0 0,0000 0 0
Receita Financeira 24 0,0058 24 533
Outras Receitas 46 0,0108 46 1.550
Receitas Totais 2.371 0,5616 RYAN 14.378
Despesas Imobiliarias -192 -0,0455 -192 -1.218
Despesas Financeiras -123 -0,0290 -123 -968
Despesas Operacionais -124 -0,0293 -124 -575
Taxas de Gestdo, Administragdo e Escrituragao -41 -0,0097 -41 -289
Resultado? 1.892 0,4481 1.892 11.330
Resultado Acumulado Nao distribuido - Inicial -499 -0,1182 -499 733
Rendimentos apurados 1.892 0,4481 1.892 11.330
Resultado Total — Rendimentos Divulgados -1.604 -0,3800 -1.604 -12.989
Resultado Acumulado Nao Distribuido - Final -211 -0,0501 -211 -211

Conforme comentado no inicio do relatdrio, o Fundo fez em julho uma distribuicdo de rendimentos de
R$ 0,38/cota.

R$0,52 RS$0,52
R$0,50 R$0,50 RS0,47 R$0,50 R$0,50

RS0,45 RS$0,45 RS0,45 RS0,45 R$0.42
I I I I I |

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

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.

2 Oficio-Circular CVM 01/14: resultado cont&bil (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 apuracio. 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.

3 Valores regime de competéncia, ou seja, apurados no més apresentado e pagos no més subsequente. Apresentados meses 100% incorridos (inicio
do fundo em 25/09/19).
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Carteira do Fundo e Mercado Secundario

Informacdes da B3 Jul/21

Valor de Mercado (R$ mil) 334344
NuUmero de Cotistas 8.132
Presenca Diaria em Pregdes 100%
Volume Diario Médio Negociado (R$ mil) 9218
Giro (% de cotas negociadas no més) 55%
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set-19 dez-19 mar-20 jun-20 set-20 dez-20 mar-21 jun-21
Volume Diario e Cota de Mercado
Fonte: Broadcast
Jul/21
Portfélio 4,2 0,0
(R$ MM) ]
-50,8
Imdveis 445 4 2%
Aplicacdes Financeiras, Renda o
Fi Cotas de Fundos 42 1%
IXa e 398,9
Obrigagdes Imdveis a Prazo 0,0 0%
A Pagar / Receber -50,8 -13%
. . . Lo Aplicacoes Obrigagbes A Pagar/
Patrimoénio LIqudO 398,9 100% Imoveis Financeiras, Imoéveis a Prazo A Receber PL
Renda Fixa e
Cotas de
Fundos

4 vValores referentes a cota néo-ajustada.
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Rentabilidade

Rentabilidade desde o
inicio do Fundo

30,0%
20,0% oo

10,0% PR it "V sommme g ~ TEPP11

= 'ﬁ e L e e -...n-.‘-_.n-.

_12:2;2 w \p,% ----- IFIX
200% N .S TEEET ol
-30,0% Ibov
-40,0%
-50,0%

set-19 dez-19 mar-20 jun-20 set-20 dez-20 mar-21 jun-21

Fonte: Broadcast

Rentabilidade Jul/2021 2021 Acumulado Inicio Fundo
1. Cota
Valor Inicio (R$) 78,40 89,11 100,00
Valor da Cota Final do Periodo (R$) 81,56 81,56 81,56

2. Rentabilidade Bruta

Variagdo Cota 4,03% -8,47% -18,44%
Rendimentos (1) 0,48% 3,48% 12,19%
Rentabilidade Bruta do Fundo 4.53% -529% -8,50%

3. Rentabilidade Liquida

Variagéo Liquida da Cota (2) 3,22% -8,47% -18,44%
Rendimentos (1) 0,48% 3,48% 12,19%
Rentabilidade Liquida do Fundo 372% -5,29% -8,50%

4. Benchmarks

IFIX (3) -2,51% -1,51% 579%
IBOVESPA (4) -3,94% 2,48% 15,65%
CDI Bruto (5) 0,36% 1,63% 578%
CDI Liquido (6) 0,30% 1,39% 4.91%
IGP-M (7) 0,78% 15,98% 47,22%

Fonte: Broadcast

(1) Soma dos rendimentos declarados no periodo.

(2) Simulagéo que assume Imposto de Renda no Ganho de Capital para alienagdes no mercado secundario. Aliquota 20%
(3) Indice de Fundos de Investimentos Imobilidrios divulgado pela B3.

(4) Indicador de desempenho das agdes negociadas na B3.

(5) Taxa Média Certificado de Depdsito Interbancario publicado pela B3.

(6) Simulagdo que assume aliquota de 15% conforme tabela regressiva de Imposto de Renda sobre aplicagdes financeiras
de longo prazo.

(7) Indice Geral de Precos do Mercado, medido mensalmente pela FGV (Fundag&o Getulio Vargas).
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Indicadores Operacionais

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

77,5

70,3 70,9
I I ]

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

mmmm Aluguel Médio (RS/m?)  e=====\V/acincia Fisica

Receita por Setor de Atividade do Inquilino

2% 1%
m Tecnologia m Servicos B Financeiro
Comércio  m Qutros ® IndUstria
s B Saude m Alimenticio ® Engenharia
w B Logistica
Més de Renovacgao (% Receita Aluguel)® Vencimentos (% Receita Aluguel)’
32% 28%
18%
15% o 16%
13% 10% 10% 11% 10%
9%
6% I I I 5%
3% 3% 3% 29
2% 0 2%
0% 0% 0% 0% l
. _° - [ | [ | ’ -
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

5 Considera Area BOMA e receita visao caixa para calculo do Aluguel médio mensal.
® Considera receita de aluguel com base nos contratos vigentes.

7 Considera receita de aluguel com base nos contratos vigentes.
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Imoveis
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Ed. Torre Sul

Rua James Joule, 65, Berrini

Ed. Torre Sul — Lajes corporativas
Ed. Torre Sul — Lojas e Restaurante

Ed. Torre Sul — Estacionamento

Cond. Sao Luiz

Av. Presidente Juscelino Kubitschek,
1830, Itaim Bibi

Cond. Sao Luiz — Lajes corporativas
Cond. Sao Luiz - Estacionamento

Ed. Passarelli

Rua Paes Leme, 524, Pinheiros
Ed. Passarelli — Lajes corporativas
Ed. Passarelli — Estacionamento

Ed. Timbaudba
Rua Itapeva, 538, Bela Vista
Ed. Timbaulba - Lajes Corporativas

Ed. Fujitsu
Rua Treze de Maio, 1633, Bela Vista

Ed. Fujitsu — Lajes Corporativas

% Fundo na
ABL Total da
Propriedade

52,00%

23,80%

51,90%

31,60%

52,00%

# Unidades

17

142

14
219

41
304

16

Area BOMAS®
Total

10.290 m?

8.985 m?
1.305 m?

13.179 m?

13.179

6.960 m?

6.960

2.344 m?

2.344

4.985 m?

4.985

Vacancia Fisica

32%

30%
50%
0%

7%

7%

0%

2%

2%

0%

0%

0%

0%

0%

8 Area BOMA: Metodologia adotada pela da associagdo norte americana Bulding Owners and Managers Association. A area BOMA considera a soma

da area privativa e o rateio de dreas comuns, excluindo escadas, fosso de elevador e areas técnicas.
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Més e Ano de

Data de Anuncio Referéncia Data de Pagamento Data Base

30/09/2019 set/19 - - R$ 0,00
31/10/2019 out/19 14/11/2019 31/10/2019 R$ 0,27
30/11/2019 nov/19 13/12/2019 29/1/2019 R$ 0,34
31/12/2019 dez/19 15/01/2020 30/12/2019 R$ 0,55
31/01/2020 jan/20 14/02/2020 31/01/2020 R$ 0,55
28/02/2020 fev/20 13/03/2020 28/02/2020 R$ 0,56
31/03/2020 mar/20 14/04/2020 31/03/2020 R$ 0,49
30/04/2020 abr/20 15/05/2020 30/04/2020 R$ 0,49
29/05/2020 mai/20 15/06/2020 29/05/2020 R$ 0,50
30/06/2020 jun/20 15/07/2020 30/06/2020 R$ 0,50
31/07/2020 jul/20 17/08/2020 31/07/2020 R$ 0,52
31/08/2020 ago/20 15/09/2020 31/08/2020 R$ 0,50
30/09/2020 set/20 15/10/2020 30/09/2020 R$ 0,50
30/10/2020 out/20 15/11/2020 30/10/2020 R$ 0,47
30/11/2020 nov/20 14/12/2020 30/11/2020 R$ 0,50
30/12/2020 dez/20 15/01/2021 30/12/2020 R$ 0,52
29/01/2021 jan/21 12/02/2021 29/01/2021 R$ 0,50
26/02/2021 fev/21 12/03/2021 26/02/2021 R$ 0,45
31/03/2021 mar/21 15/04/2021 31/03/2021 R$ 0,45
30/04/2021 abr/21 14/05/2021 30/04/2021 R$ 0,45
31/05/2021 mai/21 15/06/2021 31/05/2021 R$ 0,45
30/06/2021 jun/21 15/07/2021 30/06/2021 R$ 0,42
30/07/2021 jul/21 13/08/2021 30/07/2021 R$ 0,38

www.tellusproperties.com.br

infllc)

Tellus Investimentos e Consultoria Ltda.

www.tellus.com.br

ridtellus.com.br
(1) 4280.4300
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Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a segdo fatores de risco. Termos e Autorregulagéo

definicées no Glossario.
ANBIMA

Este material tem cardter meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas
do Fundo para fins de informacao sobre as perspectivas e andlises efetuadas pela drea de gestdo do
Fundo mencionado. Este material ndo deve ser entendido como analise de valor mobilidrio, material
promocional, solicitacdo de compra ou venda, oferta ou recomendagao de qualquer ativo financeiro
ou investimento ou sugestdo de alocagdo ou adogdo de estratégias por parte dos destinatarios. As
informagdes se referem as datas mencionadas e nao serao atualizadas.

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 informagdes e dos dados, tampouco garante que estejam livres de erros ou omissdes. Este material apresenta
projegdes de retorno, analises e cendrios 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 determinagado dessas projecdes, analises e cenarios.

Projegdes ndo significam retornos futuros. Os retornos projetados, as andlises, os cendrios e as premissas se baseiam nas condi¢cdes de mercado e
em cenarios econdmicos correntes e passados, que podem variar significativamente no futuro. As andlises aqui apresentadas nao pretendem conter
todas as informacgdes relevantes e, dessa forma, representam uma visdo 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 nio representa garantia de rentabilidade futura. E
vedada a copia, distribui¢do ou reprodugao total ou parcial deste material sem a prévia e expressa concordancia da TELLUS.
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