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Ticker:
TELMTT

Gestor:

Tellus Investimentos e Consultoria Ltda.

CNPJ:
45.188.099/0001-35

Inicio do Fundo:
09/08/2024

Administrador:
BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM

Taxa de Gestao:
0,90% a.a.

Taxa de Performance:
20% s/ IPCA + Yield do IMA-B5

Classificacao Anbima:
FIl Multiestrategia, gestao ativa

Tributagao:

Conforme Regulamento e legislacao aplicavel.

OBJETIVO DO FUNDO

O Tellus Multiestrategia FIl tem por objetivo auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como
proporcionar aos cotistas a valorizacao de suas cotas por meio de investimento e desinvestimento em
ativos imobiliarios, tais como Bens imoveis, CRI, LCI, LIG, LH, CEPAC, Participacdes em SPE Imobiliarias,
Cotas de FIP, Cotas de FIDC, cotas de Fll, outros titulos imobiliarios e outros ativos financeiros,
conforme descrito na politica de investimentos detalhada no Regulamento.

Cota Valorde Valorde Mercado N° de \VVolume

Mercado do Fundo Cota Patrimonial Valor Patrimonial Cotistas' Negociado?

9,89 21.234.122 10,00 21.473.620 106 129.077

Rendimentos Ativos

Dividend VYield® Totaiss

DY Anualizado® Qtd. cotas

(RS/cota)

1,01 0,10 1,00% 12,68% 2.147.562 3

(1) Numero cotistas: ate a data de divulgacao deste documento a informacao disponivel tem como base mar/25
(2) Volume negociado de cotas no més de mar/25

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

(4) Dividend Yield equivalente ao periodo de 12 meses.

(5) Considera a soma de CRIs, Imoveis e os demais titulos
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Tellus Multiestrategia Fll | TELMT1

Tellus Multiestrategia

Comentarios da Gestao

No més de margo, o resultado do Fundo foi de RS 0,11 por cota. A gestao optou
por manter a distribuicdao em RS 0,10 por cota, visando acumular resultado para
estabilizar as distribuicoes futuras.

Neste més, a gestao realizou uma importante reducao na posicao do CRI Sancta
Maggiore com a venda de RS 2 milhdes a um spread menor do que a taxa de
aquisicao, gerando ganho de capital e adequando o tamanho da alocacao
remanescente ao PL do fundo. A venda do CRI gerou um resultado de RS 73 mil
dentro do més e a posicao de principal segue em caixa e devera ser realocada em
uma nova operagao ja no proximo més. Ainda na carteira de CRIs, houve um
aumento de 14% na exposicao do CRI Spot, seguindo a evolugcao de obra

conforme previsto no cronograma do projeto.

@ &>

CRI: 57,3%
Imovel: 13,1%

Originacao'
43% Propria

FII: 11,5% :
57% Terceiros

Liquidez: 18,1%

'Considerando carteira de CRIs e Imoveis
2 Considerando carteira de CRIs

Taxa Média
IPCA +10,93% a.a.
CDI + 3,08% a.a

TELLUS T3

No ativo RB 3600, a evolucao fisica da obra esta ocorrendo de forma mais lenta
do que o previsto, notadamente na fachada e caixilhos, o que deslocou o prazo
de entrega para o final do semestre. Por outro lado, a opcao de recompra pelo
incorporador entrou em uma nova faixa de preco, o que aumenta o prémio
recebido pelo fundo, no caso de exercicio. A gestdao segue acompanhando de
forma ativa a evolucao deste projeto, que pode gerar ganho de capital relevante
para o fundo nos proximos meses.

A leitura deste relatdrio pode ser obtida no link: TELM11 - YouTube

I

Indexador?

Duration

0
3 08 anos 36% IPCA

14% CDI
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https://www.youtube.com/playlist?list=PLeA5MThOmBpk2wyNN8GWy9mChZTwiMpPJ
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Portfolio TELLUS <2

Alocacao por Classe de Ativo (% Investido) Alocacao (% Investido)

Crédito

Segmento Risco Principal

14,3%

18,1%

m Escritorios m Residencial m Saude m Corporativo m Financ. Obra
Credito Tijolo Flls Liquidez
1 Comprometido m Alocado Ti]'O]O
Segmento Risco Principal

Ao final de marco, o Fundo possuia 81,9% do capital investido em operagdes
e 18,1% em ativos de liquidez.

Considerando as provisoes para cumprimento de parcelas futuras no Imovel
RB3600 e aumento da exposicao em CRIs da carteira que possuem
chamadas de capital, o Fundo possui 92,9% do capital comprometido e 7,1%
em ativos de liquidez disponiveis para alocacao.

100% 100%
m Residencial m Estoque
4
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Carteira Tellus Multiestratégia Fl TELLUS T5

Créedito
Taxa de Taxa Investimento | |
e N e e e e
River South Escritorios Financ. Obra IPCA+ 9,00% 10,15% 3,03 16/02/2029 Tellus AF, CF, Aval 25,84% 2.945.45] 13,7%
2 Spot Residencial Financ. Obra IPCA+ 12,00% 13,81% 2,15 23/09/2027 REFI AF, CF, Cotas, Aval 51,79% 1.598.455 7,4%
3 MRV Flex Il - Senior Residencial Carteira Pulv. IPCA+ 9,24% 9,83% 3,16 15/03/2033 Terceiros CF, AF, FR, Cota Sub. 45,63% 1.892.057 8,8%
. , . AF, CF, FR, Aval,
4 Sancta Maggiore Saude Corporativo IPCA+ 10,65% 10,81% 415 22/12/2033 Tellus Seguros 42,48% 2.228.791 10,4%
S AG7 Residencial Estoque CDI+ 3,70% 3,70% 2,12 14/02/2028 Terceiros AF, CF, FR, Aval 00,95% 1.996.255 9,3%
6 HBR Chipre Escritorios Corporativo CDI+ 2,40% 2,25% 3,73 29/10/2030 Terceiros AF Imovel, AF Cotas 61,07% 1.498.928 7,0%
) IPCA+ 10,11% 10,93%
Carteira de CRIs Ponderada 3,08 45,49% 12.159.938 57,3%
CDI+ 3,14% 3,08%
Imoveis
RB 3600 Residencial 18% a.a. 35% a.a. Tellus Jardim Paulistano/SP 224 m? 2.791.100 13,1%

Valor de

. . ~ o
Custo de Aquisicao Mercado' Vol. Alocado % PL

FIl - ZAGHTI 10,40/cota 10,20/cota 2.432.872 11,5%

Fundo Caixa 3.850.213 18,1%
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Resultado Gerencial TELLUS 5

Resultado do Fundo

mar/25 1°Sem 25

Receitas CRI 296.422 200.835 532.077 532.077
Receita de Imoveis 45.000 45.000 135.000 135.000
Receita de FllIs 0 16367 48.731 48.731
Receita Financeira 300.554 17.084 55.105 55.105
Total de Receitas 641.976 279.286 770.914 240.278
Taxa de Administracao 70.909 -15.000 -45.000 -45.000
Despesas Operacionais 17.828 -21.147 -33.878 -33.878
Total de Despesas 88.737 -36.147 -78.878 20.959
Resultado 553.238 243.138 692.036 692.036
Resultado Distribuido 553.238 214.736 644.209 644.209
Resultado Acumulado Nao Distribuido - 47.828 47.828 4°7.828
Resultado por Cota 0,26 0,1 0,32 0,32
Rendimento Distribuido por Cota 0,26 0,10 0,30 0,30
Resultado Acumulado Nao Distribuido por Cota 0,00 0,02 0,02 0,02

Lembramos que o resultado do Fundo € apurado com base nas receitas reconhecidas pelo regime contabil de competéncia, ajustado pelo caixa recebido no
més, deduzidas despesas gerais do Fundo.

Aos detentores de cotas do TELM11 foi distribuido o dividendo equivalente a R$0,10 por cota. Os dividendos serdao pagos no dia 17 de abril (13° dia util).

A politica de distribuicao de rendimentos prevé a distribuicao de no minimo 95% dos lucros auferidos semestralmente, apurados segundo o regime de caixa,

ate o limite do lucro apurado conforme a regulamentacao aplicavel do resultado do fundo.
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Carteira de CRIs TELLUS T35

CRI River South

CRI Spot

CRI destinado a financiamento de obra

- Valor total da aquisicao: RS 3.032.244 e LTV:26%
« Remuneracao: IPCA +9,00% « Codigo Cetip: 24B0014064
« Vencimento/Duration: Fev/29 | 3,0 anos

Garantias: (i) Alienacao Fiduciaria do Imovel (fracao corporativa e lojas); (ii) Cessao Fiduciaria do fluxo de alugueis ou venda; (iii) Aval da
Holding; (iv) Fundo de Reserva; (v) Fundo de Despesas

O River South é um empreendimento de uso misto com classificacao AAA, composto por torre Unica, dois subsolos, térreo do corporativo
com lojas, dois sobressolos, 12 pavimentos de lajes corporativas e 112 apartamentos residenciais dispostos em 17 andares. O edificio fica
localizado no Butanta/SP e sua obra teve inicio em dezembro de 2022 com previsao de téermino para novembro de 2025.
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CRI destinado a financiamento de obra

Valor total da aquisicao: R$ 1.200.000 « LTV:52%
Remuneracao: IPCA +12,00% « (Codigo Cetip: BRCASCCRI4LY
« Vencimento/Duration: Set/27 | 2,1anos

Garantias: (i) Alienacao Fiduciaria do Imovel; (ii) Cessao Fiduciaria dos recebiveis de venda das unidades; (iii) Alienacao Fiduciaria das Cotas
da SPE; (iv) Aval dos Socios (PJ/PF); (v) Fundo de Reserva equivalente a provisao de 3 PMTs; (vi) Fundo de despesas do Patrimdnio Separado

O Spot &€ um empreendimento residencial, em Diadema/SP, composto por torre Unica com 114 unidades entre 53 a 61 m® e uma loja. No
momento da aquisicao apresentava 33,78% de obras executadas e uma carteira com 55% de vendas realizadas, que a VP representa 80% do
saldo devedor. O projeto € o quarto empreendimento do incorporador na regiao os quais todos tiveram forte curva de vendas.
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Carteira de CRIs TELLUS T35

CRI MRV Flex |l - Senior

CRI de cessao de carteira

« Valor total da aquisicdo: RS 2.100.000 e LTV:46%
« Remuneracao: IPCA + 9,24 % a.a. « Codigo Cetip: 2411419236
« Vencimento/Duration: Set/2034 | 3,2 anos

Garantias: (i) Alienacao Fiduciaria de unidades (LTV 63,27%); (ii) Cessao fiduciaria de recebiveis (Aproximadamente RS 250MM a VP); (iii)
Fundo de reserva de 6,75% do Saldo Devedor da Cota Senior; (iv) Subordinacao da Cota Junior de 18,25% do saldo devedor do CRI; (v)
Recompra pela MRV durante periodo de obras em caso de inadimpléncia; (vi) Recompra pela MRV apos conclusao de obras em contratos
sem apresentacao da AF;

N MRV

CRI pulverizado com lastro em 831 contratos de unidades residenciais em empreendimentos desenvolvidos pela MRV distribuidos por todo
O Brasil.

CRI Sancta Maggiore

CRIl de aquisicao

« Valor total da aquisicao: RS 4.100.000 e LTV:42%
« Remuneracao: IPCA + 10,65 % a.a. « Codigo Cetip: 24L2169244
« Vencimento/Duration: Dez/2033 | 4,1 anos

« Garantias: (i) Alienacao Fiduciaria do imovel objeto do CRI; (ii) Cessao Fiduciaria dos recebiveis oriundos de contrato de BTS atipico (17
anos) com risco Prevent Senior; (iii) Fundo de Reserva com valor equivalente a provisao de 2 PMTs; (iv) Seguro Fianca (1 ano de cobertura)
e endosso de apolice de Seguro Patrimonial;

CRI destinado a aquisicao de imovel onde sera construido um novo hospital localizado na Av. 23 de Maio/SP em regiao de referéncia no
setor de saude. O projeto possui valor total de investimentos de BRL 263 MM com entrega prevista para Janeiro/2027. A operagao conta
com covenantsde LTC maximo de 70% durante periodo de obras e LTV maximo de 55% apos a conclusao.
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Carteira de CRIs TELLUS T35

CRI AG7
CRI destinado a financiamento de obra
% ', - Valor total da aquisicdo: RS 2.007.044 « LTV:61%
Lt « Remuneracao: CDI + 3,70% a.a. « Codigo Cetip: 24H2096846
« Vencimento/Duration: Fev/2028 | 2,1anos

e

bl
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- Garantias: (i) Alienacao Fiduciaria de 4 unidades residenciais (1.377 m?); (ii) Cessao Fiduciaria oriunda da venda das unidades; (iii) Aval dos
socios (PF e PJ); (iv) Fundo de Reserva com valor equivalente a provisao de 4 parcelas de juros;
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CRI de estoque pronto em edificio residencial premiado de alto padrao localizado na cidade de Curitiba/PR. A torre conta com 33 unidades
das quais 29 foram vendidas. Alem da AF das quatro unidades, que conferem uma confortavel cobertura sobre o volume da divida, uma das
unidades esta vendida e possui fluxo que transita pela conta do CRI, remunerando a operacao.

e Sg s r=RaasA | gazasy
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CRI destinado a aquisicao de terreno

. Valor total da aquisicdo: RS 1.500.387 » LTViel%
- Remuneragdo: CDI +2,40% a.a. » Codigo Cetip: 24J2417179

« Vencimento/Duration: Out/2030 | 3,7 anos

- Garantias: (i) Alienacao Fiduciaria de terreno localizado na Avenida Faria Lima (805 m?); (ii) Alienagao fiduciaria de Cotas da SPE; (iii)
Cessao Fiduciaria de recebiveis futuros oriundos da comercializacao das unidades;

CRI para aquisicao de terreno onde sera desenvolvido futuro projeto de edificio boutique de lajes comerciais na Av. Faria Lima. O projeto
contara com 8 pavimentos, além de um Rooftop e Fachada Ativa.
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Carteira de Imodveis TELLUS T35

RB3600O

Aquisicao de Imovel com direito de recompra

Valor total da aquisicao: RS 3.000.000 « Vencimento da opcao: Nov/25
Prémio da opgao: 18% a.a., pagos mensalmente
Prémio de recompra: 16,00% a.a. ~18,00% a.a.

Operacao de aquisicao de imovel residencial em um condominio de casas de alto padrao com desconto relevante sobre valor de mercado
e opcao de recompra pelo prazo de 12 meses ao incorporador. Para a manutencao do contrato de opgao, o incorporador pagara uma
renda minima garantida mensal ao fundo ao longo da vigéncia do contrato, alem de um prémio sobre o valor de venda do imovel que varia
de 16,00% a 33,00% a depender do més de exercicio da recompra.

O imovel fica localizado no bairro Jardim Paulistano, bairro nobre de Sao Paulo, e esta em fase final de obras com téermino previsto para
junho/2025.
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TELLUS | Gestora TELLUS >

Fundada em dezembro de 2007, a TELLUS € uma gestora de investimentos independente, com foco 100% em
investimentos imobiliarios. Contamos com uma equipe multidisciplinar, com experiéncia em originagao, estruturacao,
aquisicao, desenvolvimento e gestao de investimentos imobiliarios.

O proposito da TELLUS € melhorar com solucgdes inteligentes a vida de todos os envolvidos em nossos investimentos
imobiliarios.

Ativos sob Gestao (RS/ bi)’ Investimentos por segmento?

6.357 ©.760

m |[ndustrial
©.907 26,53%
/986 m Mixed-use
5999 5.664 m Office
1535 I m Residential 30,81%
I 10,62%

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Fundos de Private Equity (TREI Il a TREI VII) Fundos Listados (Flls)?
e = TRBL11: Ativos Logisticos e
, , , ST e Industriaisem SP, BA e MG
Desenvolvimento de projetos corporativos,
o~ de healthcare, residenciais, logisticos e de —_ TEPPT1: Ativos Corporativos
' ! RS 413,91 milhoes -
RS 5,322 bilhdes uso misto, com foco preferencial no mercado ® l em Sao Paulo.

de Sao Paulo
RS 21,47 milhoes TELMI1: Tellus Multiestratégia

'Fonte TELLUS: Dados de AUM 2024 base Novembro. ? A abertura por alocacao considera os ativos uso misto: escritério, residencial e 1ojas. ® Data base Nov/2024. -
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TELLUS | Gestora TELLUS <>

Compromisso Sustentavel @

A Tellus se tornou signataria do PRI (Principles for Responsible Investiments) em 2021, refletindo o comprometimento da gestora em engajar e compreender as implicagoes
do investimento sobre temas ambientais, sociais e de governanca (ASG). Os ativos da Tellus incorporam um conjunto de principios, valores, propositos 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, Social e de
Governanga) nas decisoes de investimento contribui para melhor gerenciar riscos e explorar novas geragoes 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 € compreender as
implicagcdes do investimento sobre temas ambientais, sociais e de governanca, alem de oferecer suporte para os signatarios na integracao desses temas com suas decisdes
de investimento e propriedade de ativos. Alem disso, a gestora tambéem incorpora aspectos relevantes do investimento responsavel como parte de seu dever fiduciario.

A Tellus realiza avaliacdes ASG nos ativos que investe, permitindo uma visao mais ampla dos riscos e oportunidades que apresentam. A avaliagcao ASG da Tellus, € um
processo que leva em consideragcao a abordagem analise de integracao e best-in-class.

: As analises de integracao, compde a inclusao sistematica de questdes ASG nas analises e decisdes de investimentos. A Tellus realiza essa analise através de Due
Diligence, durante esse processo caso seja identificado algum passivo como, por exemplo, contaminacao do solo, a Tellus se compromete em realizar a mitigacao desses
Passivos.

. As analises best-in-class, sao realizadas a partir do Score ESG TELLUS, onde sao considerados criterios ESG e financeiros, no qual sao avaliados o desempenho em
relacao a filtros ambientais, sociais e de governanca de cada ativo. A Tellus possui abordagens especificas para novas construcoes, grandes reformas e ativos consolidados,
apos esses ativos passarem por esses filtros, recebem uma nota final que possui uma categorizacao de aderéncia.

Aviso Legal

Leia 0 Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a segao fatores de risco. Termos e definigcdes no Glossario.
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 informacoes e dos dados, tampouco garante que estejam livres de

erros ou omissoes. Este material apresenta projecoes de retorno, analises e cenarios feitos com base em determinadas Informagoes Adicionais
premissas. Ainda que a TELLUS Investimentos acredite que essas premissas sejam razoaveis e factiveis, nao pode assegurar o
que sejam precisas ou validas em condigdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido Contato e Midias

considerados na determinacao dessas projecoes, analises e cenarios.

Projecoes nao significam retornos futuros. Os retornos projetados, as analises, 0s cenarios e as premissas se baseiam nas
condicoes de mercado e em cenarios econOmicos correntes e passados, que podem variar significativamente no futuro. As
analises aqui apresentadas nao pretendem conter todas as informacdes relevantes e, dessa forma, representam uma visao
limitada do mercado. A TELLUS nao se responsabiliza por danos oriundos de erros, omissOes ou alteracoes nos fatores de o
mercado. A rentabilidade obtida no passado n3o representa garantia de rentabilidade futura. E vedada a cdpia, distribuicao >~ {ilh @Qgﬂ
ou reproducao total ou parcial deste material sem a prévia e expressa concordancia da TELLUS.

Email: ri(@tellus.com.br

Clique aqui ou escolha os icones abaixo:
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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.tellus.com.br/
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Siglas e abreviacoes

= AF: Alienacao Fiduciaria = SPE: Sociedade de Proposito Especifico
= CF: Cessao Fiduciaria = \V/P:Valor Presente
= Covenants: clausula contratual que estabelece certas = TIR: Taxa Interna de Retorno

condicoes/restricoes que o devedor deve cumprir.

= Dividend Yield: Relacao dos dividendos pagos no més pelo valor
de mercado da cota.

» Duration: Prazo (em anos) remanescente de um determinado
fluxo financeiro (divida), representada por um uUnico pagamento
de montante equivalente ao VP da mesma.

= FC: Fluxo de Caixa

= FR:Fundo de Reserva

= LTV(Loan to Value): relacao da exposicao financeira no ativo
sobre o valor das garantias.

= MTM(Mark to Market): Marcacao a Mercado

= PF: Pessoa Fisica

= PJ: Pessoa Juridica

= PL: Patrimbnio Liquido

13
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Obrigado!

(11) 4280-43814 | ri@@tellus.com.br

Av. Brigadeiro de Faria Lima, 2179
100 andar | Sao Paulo-SP 01452-00]1

ELLUS.COM.BR
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