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CARACTERISTICAS DO
FUNDO

Tellus Properties FlI

Ticker:

TEPP11

Gestor:

Tellus Investimentos e Consultoria Ltda.
Administrador:

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios.

CNPJ:
26.681.370/0001-25

Auditor:

Ernest & Young Auditores Independentes

Inicio das Negociac¢oes na B3:
26/09/2019

Taxa de Gestao:
0,90% a 1% a.a.

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

Tributacao:

Conforme Regulamento, Prospecto do Fundo, e leis n®
8.668/93 e n29.779/1999.

Resultado do Meés

O TEPP11 é um fundo de lajes corporativas focado em adquirir imdveis bem localizados, com potencial de transformacao e melhorias. O processo de transformacao
envolve mapear o potencial do edificio, considerando fatores como valor médio de aluguel, servicos oferecidos aos usuadrios, acessibilidade e benfeitorias que possam
agregar valor ao ativo, gerando incremento de receita para o fundo. Esse processo é conduzido pela Gestao, que considera sempre os custos, prazos e etapas das
melhorias, que muitas vezes incluem obras. A Gestao busca detalhar o processo de maneira transparente, apresentando o andamento de cada acao.

Julho/2025

Cota Valor de Valor de Mercado do NQ de

Cota Patrimonial Valor Patrimonial Valor de Mercado por m? Qtd. cotas

Mercado Fundo Cotistas’

R$82,64 R$348.903.353 97,38 R$411.153.342,61 0,85 RS 9.089,15 29.774 4.221.967

Vacancia
Fisica ®

Aluguel em
atraso ®

Wault (anos) °

Dividend Yield * DY Anualizado > Vacancia Financeira ’

) Rendimentos (RS/cota)
Area BOMA Total * 3

38.387 m? RS0,91 1,1% 14,07% 0,00% 1,70% 0,00% 5,99

(1) Numero cotistas: até a data de divulgacdao deste documento a informacdo disponivel tem como base Jul/25.

(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 areas
comuns, excluindo escadas, fosso de elevador e areas técnicas.

(3) Rendimento divulgado em Jul/25 a ser pago em Ago/25.

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

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

(6) Vacancia fisica existente na data de fechamento deste relatdrio.

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

(8) Aluguel em atraso: considera receita de aluguel prevista e ndo paga, para o més em questao, com base nos contratos vigentes.

(9) Wault (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Prazo médio ponderado dos contratos de locacao vigentes pela 3
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Palavra do Gestor TELLUS ’\-?>

Leitura de Mercado

Mercados Globais: Em julho, os mercados continuaram sob forte pressao, diante da persistente cautela do Federal Reserve, que reforcou sinalizacdes de que nao ha urgéncia para cortes na taxa de juros nos EUA. Isso, aliado a desaceleracao na
dinamica da demanda interna no pais, manteve a volatilidade elevada e moderou a valorizacao dos ativos de risco globais.

Brasil: No cenario domeéstico, julho foi marcado por intensa turbuléncia politica e econdmica. O ambiente externo também se tornou mais adverso com a imposicao unilateral de uma tarifa de 50 % sobre exportacdes brasileiras pelos Estados
Unidos, aumentando as preocupacoes fiscais e cambiais. Ainda assim, pesquisas indicam estimativas moderadas de crescimento, com projecao de PIB em 2,2 % para 2025 e 1,7 % para 2026, sustentadas por um mercado de trabalho resiliente,
embora os riscos inflaciondrios persistam (previsao para 2025 em torno de 5,2 % e para 2026 em 4,4 %).

No campo da politica monetaria, o Banco Central manteve a taxa Selic em 15 % a.a. ap0s sete altas consecutivas, enfatizando a necessidade de avaliar os efeitos acumulados e o elevado grau de incerteza, apesar da inflacao ainda acima da meta.

Desempenho dos Ativos Domésticos: O Ibovespa terminou o més a 133.071 pontos, representando uma queda de 4,16%. Em relacdo ao cambio, o ddlar encerrou o més de julho cotado em aproximadamente RS 5,57, mostrando leve apreciacdo
frente ao final de junho (RS 5,53). Ja o IFIX, principal indice dos Fundos Imobiliarios, teve uma retracdo de 1,36%, fechando o més em 3.436,38 pontos, sinalizando o primeiro més em queda desde o inicio de janeiro desse ano.

Momento do Fundo

O TEPP encerrou o més de julho com sua cota negociada a RS 82,64 e distribuicdo de RS 0,91 por cota, o que representa um Dividend Yield anualizado de 14,07%. O fundo completou, ainda, 23 meses consecutivos com vacancia fisica zerada,
reforcando a estabilidade e qualidade de seu portfdlio.

No primeiro més do segundo semestre, a gestao deu continuidade as iniciativas de melhorias nos ativos. Destacamos que o portfolio segue bem estabilizado em relacao aos inquilinos, com a vacancia fisica permanecendo nula e as revisdes
contratuais sendo conduzidas de forma gradual. Ativos como o Edificio Passarelli e a Torre Sul encontram-se maduros, o que significa que estao preparados para uma eventual venda, caso a operacao faca sentido estratégico para o fundo.

A gestao segue atenta a oportunidades de crescimento. Uma das alternativas avaliadas é integralizacao de ativos via compensacao em cotas, modalidade na qual a aquisicao de ativos ocorre com pagamento total ou parcial em cotas do proprio
fundo. Essa estratégia se mostra atrativa no atual cenario de desconto entre cota de mercado e valor patrimonial, permitindo ao fundo crescer com menor desembolso de caixa. Além disso, essa estrutura contribui para o aumento de liquidez do
fundo, a medida que os vendedores dos ativos passam a negociar gradualmente as cotas recebidas no mercado secundario.

Em linha com essa estratégia, o pipeline da gestao esta focado em lajes corporativas localizadas em regides estratégicas da cidade de Sao Paulo, com ativos que apresentem potencial de geracao de valor por meio de uma gestao ativa.

A Gestado informa que, ao longo dos meses de junho e julho, ocorreu a transicao das rotinas operacionais entre a antiga e a nova administradora do Fundo. Adicionalmente, houve alteracdo na metodologia de reconhecimento contabil das
receitas, com a adoc¢ao do regime de competéncia em substituicao ao regime de caixa. Essa mudanca resultou em ajustes pontuais nas informacdes mensais apresentadas no relatdrio, gerando um desfasamento de aproximadamente um més
entre a competéncia e a divulgacdo. A expectativa € de que, a partir do proximo més, a divulgacdao dos resultados seja normalizada, refletindo de forma consistente a nova metodologia contabil e as rotinas ja consolidadas pela nova
administradora.
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Atualizacoes do Portfolio TELLUS ’\\>

Ed. Passarelli

No Edificio Passarelli, o processo de recertificacao LEED segue em andamento. O AVCB (Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros) foi renovado, com validade de trés anos. A gestdao permanece em tratativas para a revisao de um contrato de

locacdo referente a seis conjuntos, equivalentes a um andar completo. A expectativa é que a negociacdo seja concluida no préoximo més, com o valor nominal do aluguel sendo ajustado para R$100/m?.

Ed. Torre Sul

No Edificio Torre Sul, a Gestdo permanece em tratativas com o inquilino Medsystem para a revisdo contratual. Atualmente, o inquilino ocupa dois andares e a area do teatro, totalizando 1.730,88 m2. Em relacdo as melhorias, esta prevista para o
préoximo més a conclusdo da implementacao do novo sistema de CFTV (Circuito Fechado de Televisao), que tem como objetivo aprimorar a seguranca e a eficiéncia do monitoramento por meio da modernizacao dos equipamentos e tecnologias

utilizadas. A instalacao do sistema de reconhecimento facial também esta programada para o més de agosto.

Ed. Fujitsu

Durante o més de julho, as obras de melhoria no edificio avancaram, com destaque para o inicio da

revitalizacao da area comum do rooftop, além do remanejamento de plantas na entrada da garagem

e nas areas de estacionamento. As proximas etapas incluem a pintura da casa de bombas, pintura
dos bancos externos e a conclusao das intervencdes no rooftop, todas previstas para finalizacao ao
longo de agosto. Ja a implementacao do sistema de controle de acesso por reconhecimento facial

esta programada para o més de setembro.

Ed. FL 1355

No Edificio FL 1355, foi concluida a reforma da area externa térrea, incluindo a substituicio completa da impermeabilizacdo. As lajes encontram-se locadas a R$146/m?, com contrato vigente até 2027.

Ed. GPA
No Ed. GPA, a Gestao tem acompanhado as etapas do reforco estrutural.
5
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Projecao de Distribuicao

Assista a leitura no canal da Tellus, do YouTube, ou pelo Spotify.

Visite o novo site do TEPP clicando aqui

Dividendo de

Por cota no més

em relacao a cota de fechamento do més

Dividend Yield de

TELLUS

Do CDI liquido

Distribuicao equivalente a

—
Y/

Projecao de Distribuicao

1,30%

1,18%
1,13% 1,08%

106% __—=—

0,90% 0,90% 0,90% 0,90% 0,90%
= i i i |
R$ 0,95
R$ 0,74 R$ 0,74 R$ 0,74 R$ 0,74 R$ 0,74
jan-25 fev-25 mar-25 abr-25 mai-25 jun-25 jul-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25

mm Rendimento Distribuido

Projecao de Distribuicao

RS 0,76
RS 0,72

0,90%%

R$ 0,74

jan-26

-=-Djvidend Yield Mensal

1,58% 1,58% 1,58% 1,58% 1,58%
- - - |
R$ 1,30 R$ 1,30 R$ 1,30 R$ 1,30 R$ 1,30
fev-26 mar-26 abr-26 Mai-26 jun-26

A projecdo de distribuigcéo divulgada ndo constitui promessa ou garantia de rentabilidade. Trata-se de uma estimativa baseada nas premissas atuais da Gestdo, que poderd ser revista a qualquer momento em fungéo de novos fatos, eventos ou alteragcdes nas condi¢cdes de mercado.
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https://www.youtube.com/@tellusinvestimentos1767
https://www.youtube.com/@tellusinvestimentos1767
https://www.youtube.com/@tellusinvestimentos1767
https://www.youtube.com/@tellusinvestimentos1767
https://open.spotify.com/show/6gqJ9jsIIKCzzXXnv6LeyQ?si=6cde00b403e34670
https://www.tellus.com.br/fundo/tellus-properties-fii/
https://www.tellus.com.br/fundo/tellus-properties-fii/

Demonstracoes de Resultado TELLUS ’\\>

Resultado do Fundo 2020 2021 2022 jun/25 jun/25 12 Sem. 25 YTD
(RS/cota) (RS/cota) (RS/cota) (RS/cota) (RS mil) (RS mil) (RS mil)
Receita Locacao 0,22 0,43 0,50 0,61 0,70 0,74 0,83 0,90 3.791 21.107 21.107
Receita Renda Garantida - 0,09 - - - - - - - - -
Receita Financeira 0,15 0,02 0,01 0,01 0,02 0,03 0,05 0,06 260 1.152 1.152
Outras Receitas 0,01 0,05 0,04 0,06 0,09 0,35 0,35 - - 8.983 8.983
Receitas Total 0,96 4.051 31.242 31.242
Despesas Imobiliaria (0,03) (0,04) (0,04) (0,03) (0,01) (0,00) (0,00) (0,01) (35) (68) (68)
Despesas Financeiras (0,03) (0,00) (0,02) (0,06) (0,07) (0,05) (0,13) (0,13) (560) (3.356) (3.356)
Despesas Operacionais (0,01) (0,01) (0,02) (0,02) (0,04) (0,12) (0,02) 0,00 15 (433) (433)
Taxas de Gestao, Administracdo e Escrituracao (0,00) (0,01) (0,02) (0,07) (0,08) (0,08) (0,07) (0,08) (352) (1.827) (1.827)
Despesas Total ( (0,22) CEYA (5.683) (5.683)
Ajuste Gerencial - Competéncia/Caixa’ 0,92 3.888 3.888 3.888
Resultado 29.447
Resultado Acumulado Nao distribuido - Inicial 0,91 3.845 826 826
Resultado Gerado 1,66 7.007 29.447 29.447
Resultado Total — Rendimentos Divulgados (2,01) (8.493) (27.914) (27.914)
Resultado Acumulado Nao Distribuido - Final 0,56 2.359 2.359 2.359

'Em funcdo da substituicdo do administrador no més de junho, houve alteracdo na forma de reconhecimento contdbil das receitas do Fundo. Anteriormente, o critério adotado era o de aluguel caixa, considerado no fechamento do més. Com
a mudancga, passou-se a adotar o regime de competéncia para o reconhecimento contabil do aluguel. Dessa forma, foi necessario realizar um ajuste gerencial na DRE para refletir a nova metodologia. Assim, a distribuicao de junho, divulgada

naquele més, foi de RS 1,10, a qual se somou a distribuicdo de RS 0,91 referente a julho, porém oriunda da competéncia de junho. Os demais meses ndo devem refletir tal ajuste.
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Carteira do Fundo TELLUS ’\\>

Composi¢ao do Patrimonio Liquido do Fundo Fluxo de aquisi¢oes e vendas 3

Valores em RS milhdes

Imdveis 464,8 23,3

Caixa 23,3 2001 Classificagdo Descricdo Valor (RS MM)
Fils 1,2 Aquisicio Parcela FL1355 10,7 set/25
Venda de Iméveis 71,0
Venda Parcela CSL 59,9 fev/26

Aquisicoes de Imoveis -50,9

Aquisicao Parcela GPA -29,5 mar/26
Outros -0,2
CRIs a Pagar 96,8 Aquisicao Parcela FL1355 -10,7 mar/26
Patrimodnio Liquido 411,2
Ganho de Capital -11,1
Patrimonio Liquido Ajustado 2 400,1 A 30°

' Saldo do Ganho de Capital apurado da venda do Ed. Condominio Sdo Luiz. O Ganho de Capital sera distribuido de acordo com a legislacdo vigente, quando do efetivo recebimento pelo Fundo das parcelas vincendas.
2 Patrimonio Liquido ajustado do Fundo, apds a distribuicdo do Ganho de Capital projetado.

3 O fluxo de recebimentos ja considera a retencdo do ganho de capital em cada parcela a receber, ndo sendo esse valor utilizado para o pagamento de obriga¢des futuras. Ndo estd sendo considerada a correcdo prevista nos recebimentos e pagamentos.
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Fluxo de Caixa Projetado TELLUS ‘\>‘
Saldo de caixa projetado do Fundo (RSMM) . , S ]
Gestao de Caixa e Projecao Financeira

100,00
Os graficos ao lado apresentam a projecao do saldo de caixa do Fundo ao final de cada
80,00
més, bem como o cronograma de amortizacdes mensais dos CRIs Fujitsu e GPA.
60,00 e . . . . .
As projecdes indicam que o Fundo possui capacidade financeira para honrar integralmente
40,00 seus compromissos até julho de 2027, sem a necessidade de novas emissdes de cotas ou
desinvestimento de ativos. Durante esse periodo, a Gestao segue avaliando a realizacdo de
20,00 uma nova emissao visando a expansao patrimonial, possibilitando a captacao de recursos
. . l l . I . l l . . . . em um momento mais oportuno. Adicionalmente, parte dos ativos do portfélio ja se
B . . l I encontra em estagio de maturacdo, o que pode viabilizar desinvestimentos estratégicos
(20,00) com geragao de caixa para o Fundo.
LN [Tp)] (Tp] LN [Tp)] (Tp] (o) Yo} Yo} Vo) (Vo] Yo} Vo) Vo) (Vo] Vo) Vo) (Vo] N~ ™~ N~ N~ N~ ™~ N~ N~ N~ N~ N~ N~ o0 0 (e 0] (00} o0 o0
o o ()] (] Q)] o ()] AN (@) (@)l N o o ()] ()] Q)] N ()] N (@) N (] o o ()] N o o N o (@) ()] o o (@) N
> 3§ 2 33 S E T 3 E I s T T IE§ ST IEETEIEez=zswosstozowocz . . . .
= 2 § 3 2 g 5 & 28 g3 =» & 3 2 %S L g Fg E 3P I3 2L e e fg g3 A Gestdao destaca que as variagdes observadas no fluxo de caixa decorrem da atualizagao
de premissas, revisao nas projecoes de rendimento e ajustes nos saldos projetados dos
Amortizacdo de dividas (RSMM) . |
passivos do Fundo. Ressalta-se ainda que os valores apresentados referem-se
1,4 exclusivamente a posicao de caixa liquida, desconsiderando ativos iliquidos, como cotas de
15 fundos imobiliarios. Por fim, as projecdes poderao ser ajustadas ao longo do tempo,
o conforme a adoc¢ao de novas estratégias ou a ocorréncia de eventos relevantes.
0,8
0,6
0,4
0,0
LN (Tp] [Tp] LN LN [Tp)] (Tp] (o) (Vo] (o] (o} (o) (o) (o) (o) (o} Vo) Yo} (o} N~ I~ I~ M~ I~ N~ I~ I~ D~ I~ M~ N~ 0 [e0] 0 0 0
o o (@] o o (@) (@)} o (@] N (@) (@) ()] ()] (9] o (@) o (@)} ()] (o] (] (@) o (@)l ()] (o] @) @) o (@)} (@] (o] o (@) o
T ST 8P S 3N S 3T T OSSR T T ST E ST N ST ST T TTTOssEoOSTN S osoT oT o=
5 2 » 8 3 2 8 8 & g R g 328 32 Y ss LR EIA P 3 LY LR E
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Portfolio — Visao Consolidada TELLUS ’\\>

, .m«- hadhisl

Data de

Localizagao Classificagao Area Boma (m?) ' Certificagcao LEED Vacancia Fisica Vacancia Financeira Aquisicdo

Ed. Passarelli Pinheiros | R. Paes Leme, 524 B 7.130 m2 52,80% Gold 0% 11,14% 4T 2019
Ed. Torre Sul Berrini | R. James Joule, 65 A 10.290m? 51,24% Platinum 0% 1,19% 4T 2019
Ed. Fujitsu Paulista | R. Treze de Maio, 1633 B 4.985 m? 51,42% Gold 0% 0% 2T 2021
Ed. FL 1355 Pinheiros | Av. Brig. Faria Lima 1355 B 4.757,4m? 20,52% Em fase inicial de obtencao 0% 0% 1T 2024
Ed. GPA Jardins | Av. Brig. Luis Ant6nio, 3172 B 11.224,79m? 100,00% Nao 0% 0% 2T 2024

' A venda realizada da loja do Ed. Torre Sul serd deduzida apds a assinatura da Escritura Definitiva de Compra e Venda.
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Portfolio — Indicadores Operacionais TELLUS ’\\>

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

Outros 0,0%
Engenharia W 0,4%
Infraestrutura 1M 1,2%
Comércio I 5,0%
Financeiro I 4,0%

m IPCA
Saude NN 7,1% m IGPM
(o)
Servicos NG 15, % = Passarelli 16% = Blend
Agroindustria NG 21,0%
Tecnologia GGG 21,5%
Varejo NG 24,8%
0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0% Torre Sul 27% | FL 1355 21% Fujitsu 12%
Vencimentos (% Receita de Aluguel)’ Més de Reajuste Wault (Anos)
58% (% Receita de Aluguel)’
24% 26% 13,92
24%
15% 17%
12%
10% Moainiaials Sl 5,99
8% 3,45
5% 5% 5% 5% 2,50
39 3% 3%
° . " w iR 2% 1o 2% . 1,00
. ] _°0%0%0%0%0% .° B == [ ] ]
2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 Jan Fev Mar Abr = Mai " Jun " Jul = Ago Set  Out  Nov  Dez Torre Sul GPA FL1355 Passarell Fujitsu
B Ativos = = TEPP
' Considera receita de aluguel com base nos contratos vigentes. 11
2 Blend: contratos que sdo reajustados pela média de IGPM e IPCA
= PR e DA Sy
Zsponsigle
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Portfolio — Indicadores Operacionais TELLUS ’\\>

Evolucao da Vacancia Fisica e Financeira

10,9%

6,1% gu 6,1% H0,2% Y>,2% 5 59 o 5,7%
, , ) 5,3% 6
y=rrab .504'504 3,7% 4,1% 41% 4,6% 4443 40% "B 1% m 4.4% ™ ) ) ) 35A 1o W 3,00 W 305 )

YO OO aRE X 100 SR S W MO e
- 0,0% oov 0,0% ga 0,0% oov ,0% ma 0,0% mad 0,0% gu 0,0% ga 0,0% 0,0‘V oov o<y 0,0% m 0,0% mal 0,0% mal 0,0% ma 0,0% m& 0,0%
0

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 out/24 nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25

-@-\/acancia fisica -@-Vacancia financeira

Receita Potencial (RS mil)

RS 253,4 RS 0,0 RS 3.791,3
153597, 7500 1500 I
| ’
-RS$ 59,0
Receita Potencial Vacancia Caréncia e Descontos Atrasos, Multa e Juros Antecipacao de Aluguel Outras Receitas Receita de Locacao 12
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Portfolio — Indicadores Operacionais

Passivo Financeiro Contratado

CRI GPA

CRI Fujitsu

Data de emissao jun/21 dez/24
Vencimento jun/33 dez/34
Indexador IPCA IPCA
Juros (a.a.) 6,00% 8,17%
Periodicidade Mensal Mensal
Volume na data de emissao (RS) 24.750.000,00 62.000.000,00

Valor atualizado (jul/2025 - RS)

-33.503.237,41 -64.586.850,99

Inicio da amortizagao jul/26 jan/27

N2 de parcelas de amortizagao 84 96

Tellus Properties FIl | TEPP11

TELLUS T3

Evolugcao da alavancagem do Fundo (% Patrimonio Liquido)

22,6%

23,5% 23,7%
14,6%
13,1% 13,5% o

15,0% 156% 157% 1460 15,1%
10,3% 10,3% 10,1%
7,6% 7,7% 7,8%
4.7%
0,0% I

4720 1T21 2721 3721 4721 1T22 2722 3T22 4722 1723 2723 3T23 4723 1724 2724 3724 4724 1725 27125

Cronograma de amortizacao das dividas (RS MM)

11,5
6,6
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
B CRI Fujitsu M CRI GPA
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Mercado Secundario TELLUS ’\-?>

Negociagdo das cotas do Fundo na B3’ Cotacgdo Histodrica e Volume Negociado’
120 6.000
Informago6es da B3 Jul/25
100 5.000
Valor de Mercado (RS mil) 347.763
Numero de Cotistas 29.774 . 80 4.000 <
5 )
e 7 e ~ 0 m C
Presenca Diaria em Pregoes 100% Z 60 3.000 3
Volume Didrio Médio Negociado (RS mil) 539 xQ @
Giro (% de cotas negociadas no més) 3,6% -g 40 2.000 a
O 3
' Fonte: Broadcast. Ultimos 24 meses 20 1.000 =
0 0
mai-23 jul-23  set-23 nov-23 jan-24 mar-24 mai-24 jul-24 set-24 nov-24 jan-25 mar-25 mai-25 jul-25
Volume Diario —Cota de Mercado —\Volume Médio do més
Numero de cotistas P/VP Histdrico
120 —P/VP —Meédia - - Desv Pad (-) = = Desv Pad (+)
29.774
28.978 1,10
1,00
21.472
0,90
0,80
2 807 9.713 0,70
6.628 '
4.809 0,60 : T : s s : : I : :
N L O L LOO L ld LN LN LMt L LY L Ll
B peTEeEI e gy eTE e Y eI et E e ey ey
& g =28 8 =28 s =28 s 2% 8 =9 s =
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 14
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Rentabilidade

Rentabilidade desde o inicio do Fundo

TELLUS T3

1

80,0%
60,0%
40,0%

20,0%

0,0%

-20,0% ——TEPP11 =--IFIX

-40,0%

-60,0% -==CDI —Ilbov

set-19 fev-20 jul-20 dez-20 mai-21 out-21 mar-22 ago-22 jan-23 jun-23 nov-23 abr-24 set-24 fev-25 jul-25

Rentabilidade Jul/2025 2025 Acum. 2019 Acum. (")
1. Cota
Valor Inicio (RS) 88,47 80,29 100,00
Valor da Cota Final do Periodo (RS) 82,37 82,37 82,37
(1) Soma dos rendimentos declarados no periodo.
2. Rentabilidade Bruta (2) Simulacao que assume _Impoito de Renda no
Variagéo Cota _6.89% 7 59% 17 63% Ganho ,d_e Ca,pltal para alienacdes no mercado
’ ’ ’ secundario. Aliquota 20%
Rendlmgntos (1) 1,15% 5,58% 62,33% (3) Indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios
Rentabilidade Bruta do Fundo -5,82% 8,32% 33,71% divulgado pela B3
(4) Indicador de desempenho das acdes negociadas
3. Rentabilidade Liquida na B3.
Varia‘;éo Ll,qUida da Cota (2) -6,89% 2,07% -17,63% (5) Taxa Média Certificado de Depdsito
Rendimentos (]_) 1,15% 5,58% 62,33% Interbancario publicado pela B3.
Rentabilidade Liquida do Fundo -5,82% 7,77% 33,71% (6) Simulacdo que assume aliquota de 15%
conforme tabela regressiva de Imposto de Renda
4. Benchmarks sobre aplicagdes financeiras de longo prazo.
. (7) indice Geral de Precos do Mercado, medido
:EI())(VESPA Ei; 2’233 12’333 ;g'g::ﬁ mensalmente pela FGV (Fundacdo Getulio Vargas).
’ 0 ’ 0 ) (0]
CDI Bruto (5) 3,52% 7,75% 64,92%
CDI Liquido (6) 3,00% 6,59% 55,18%
IGP-M (7) -0,49% 0,74% 63,82% .
onte: Broadcast m Priﬂciples_ for m :J:rr;glu'l\a;l;éAo
PRI
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Rentabilidade TELLUS T3

Rentabilidade histdrica’

A rentabilidade do IFIX desde set/19 foi de 29,05% enquanto do TEPP11 foi de 33,71%

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez Ano
016 Fundo 0,00% -0,58% 2,19% 11,06% 12,76%
iEix 0,45% 4,01% 3,52% 10,63% 15,15%
5020 Fundo -2,73% -7,26% -9,17% 1,68% -4,78% 8,53% -1,59% 2,97% -2,15% -2,07% 1,19% 3,82% -12,30%
IFix -3,76% -3,69% -15,85% 4,39% 2,08% 5,59% -2,61% 1,79% 0,46% -1,01% 1,51% 2,19% -10,24%
5021 Fundo -0,95% -1,68% -2,36% -1,58% -5,11% -0,66% 4,51% -10,48% 2,65% -4,58% -5,25% 14,76% -12,07%
IFix 0,77% -0,19% -1,38% 0,51% -1,56% -2,19% 2,51% -2,63% -1,24% -1,47% -3,64% 8,78% -2,28%
2022 Fundo -1,69% -2,06% 0,01% -0,08% -2,04% 0,61% 5,98% 15,30% 3,33% -2,56% -7,97% -10,09% -3,05%
iFix -0,99% -1,29% 1,42% 1,19% 0,26% -0,88% 0,66% 5,76% 0,49% 0,02% -4,15% 0,00% 2,22%
5093 Fundo 3,69% -2,16% -0,13% 11,33% 10,84% 9,78% 1,29% 1,11% 4,18% -1,22% 4,05% -0,03% 48,63%
IFix -1,60% -0,45% -1,69% 3,52% 5,43% 4,71% 1,33% 0,49% 0,20% -1,97% 0,66% 4,25% 15,50%
5024 Fundo 1,46% 1,04% 5,65% -1,49% 1,63% -2,41% -0,61% -0,36% -1,25% 0,74% -4,50% -2,09% -1,78%
IFix 0,67% 0,79% 1,43% -0,77% 0,02% -1,04% 0,52% 0,86% -2,58% -3,06% -2,11% -0,67% -5,89%
5095 Fundo -4,87% 7,82% 5,79% 6,14% -4,43% 2,34% -4,50% 7,56%
IFix 3,07%  3,34% 6,14% 3,01% 1,44% 0,63%  -1,36% 15,33%

" Fonte: Broadcast

Tellus Properties FIl | TEPP11
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Historico de Rendimentos TELLUS ’\-?>

Histdrico de Rendimentos Comparativo - Fll Lajes Corporativas (IFIX)’
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 Dividend Vield
Fundo % IFIX P/VP o el'? d'e3
Jan . 0,55 0,50 0,47 0,49 064 0,80 nualizado
Fev - 0,56 0,45 0,47 0,50 0,64 0,95 TEPP11 0,25% 0,85 13,90%
FII 1 0,23% 0,78 17,46%
Mar - 0,49 0,45 0,49 0,51 1,00 0,95
Fll 2 0,57% 0,78 12,28%
Abr - 0,49 0,45 0,49 0,52 1,05 0,95 —_ 0,20% 0.77 13,53%
Mai - 0,50 0,45 0,50 0,55 1,18 0,95 Fll 4 0,65% 0,76 17,98%
FII 5 1,51% 0,74 13,60%
Jun - 0,50 0,42 0,50 0,81 1,18 1,10
FIl 6 0,24% 0,74 7,59%
Jul - 0,52 0,38 0,49 0,58 0,78 0,91 £l 7 0,96% 0,73 8 83%
Ago - 0,50 0,45 0,49 0,58 0,78 FIl 8 0,34% 0,63 8,26%
FIl 9 0,94% 0,62 9,02%
Set - 0,50 0,48 0,49 0,58 0,78
FIl 10 0,16% 0,59 8,35%
Out 0,27 0,47 0,48 0,50 0,64 0,78 Fll 11 0,87% 0,53 12,21%
Nov 0,34 0,50 0,48 0,50 0,64 0,78 FIl 12 0,30% 0,50 11,67%
FIl 13 0,44% 0,48 13,88%
Dez 0,55 0,52 0,51 0,51 0,90 0,78
Total 1,16 6,10 5,50 5,90 7,30 10,37 6,61 MED'A?' 7,65% 0,66 12’01%
Média 0,29 0,51 0,46 0,49 0,61 0,86 0,94
\ I 'Valores baseados no fechamento das cotas de 16/06/2025;
| 2 Média ponderada pelo Patriménio Liquido;
CAGR = 21,65% 3 Dividendos base 06-2025. 17

T Fonte: Broadcast

Autorregulagdo

% ANBIMA

Responsible

Principles for _
Investment

O
PRI
Tellus Properties FIl | TEPP11 L




Linha do Tempo - Aquisicoes e Vendas

Tellus Properties FIl | TEPP11

Setembro-19

IPO Tellus Properties (TEPP11)

Aquisicdo Ed. Condominio S3o Luiz — R$145M (RS 12.833/m?)
Aquisicdo Ed. Passarelli— R$63,42M (RS8.895/m?)

Aquisicdo Ed. Torre Sul = RS115M (R$11.176/m?)

Margo-21
Aquisicdo Ed. Condominio S3o Luiz — R$26,5M (RS 14.100/m?)

Maio-23
Venda Ed. Timbatba — R$30.6M (RS 13.072/m?)

Margo-24
Aquisicdo Ed. FL 1355 — R$95.0M (RS 19.969/m?)

TELLUS

Dezembro-20
Aquisicdo Ed. Timbauba — R$26.5M (RS 11.313/m?)

Maio-21
Aquisicdo Ed. Fujitsu - RS50M (RS 10.030/m?)

Fevereiro-24

Venda Ed. Condominio S3o Luiz — R$215,0M (RS 16.314/m?)

Maio-24
Aquisicao Ed. GPA — RS109,0M (RS 9.710/m2)

Principles for
Responsible
Investment
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TELLUS | Gestora TELLUS <

Fundada em dezembro de 2007, a TELLUS é uma gestora de investimentos independente, com foco 100% em investimentos imobiliarios.

Contamos com uma equipe multidisciplinar, com experiéncia em originacao, estruturacao, aquisicao, desenvolvimento e gestao de
investimentos imobiliarios.

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

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

%
6.357 0-°12 12,96%

5.907
4.286
3.664
2.929
1.404 1.442 1.481 1535 ® Industrial m Mixed-use
219 209 212 240 395 318 322 I I I I m Office m Residential
= o= o= s B = W

- = : .
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Healthcare Multiestrategia
Fundos de Private Equity (TREI Il a TREI VII) Fundos Listados (Flls)

RS 626,90 MM TRBL11: Ativos Logisticos e Industriais em SP,

BA e MG.

RS 408,54 MM TEPP11: Ativos Corporativos em Sao Paulo.

bilha Desenvolvimento de projetos corporativos, de healthcare, Foto: JK Square Itaim.
R$ 5,578 bilhes residenciais, logisticos e de uso misto, com foco preferencial no _ . Ativo mixed-use desenvolvido e entregue em 2024 no
mercado de S3o Paulo. RS 20,92 MM TELM11: Fundo Multiestratégia. veiculo de Private Equity TREI Il
RS 49,66 MM EDFO11: Fundo Ed. Ourinvest.
19
' Fonte TELLUS: Dados de AUM com base nos laudos de avaliagdo de 2024, AUM 2024 base Dez-24
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TELLUS | Gestora TELLUS ’\\>
&f

A Tellus se tornou signataria do PRI (Principles for Responsible Investiments) em 2021, refletindo o comprometimento da gestora em engajar e compreender as implicacdes do investimento sobre temas ambientais, sociais e de
governanca (ASG). Os ativos da Tellus incorporam um conjunto de principios, valores, propdsitos e diretrizes que norteiam a gestdao de seus investimentos. A Tellus entende que na atividade de gestao de recursos de terceiros, a
consideracdo de aspectos ASG (Ambiental, Social e de Governanca) nas decisdes de investimento contribui para melhor gerenciar riscos e explorar novas geracdes de valores para os clientes e a sociedade em geral. O PRI é uma iniciativa
de investidores em parceria com a Iniciativa Financeira do Programa da ONU para o Meio-Ambiente (UNEP FI) e o Pacto Global da ONU, que trabalha em conjunto com sua rede internacional de signatdrios para colocar em pratica os
seis Principios para o Investimento Responsavel. O objetivo dos Principios € compreender as implicacdes do investimento sobre temas ambientais, sociais e de governanca, 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.

Compromisso Sustentavel

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

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

Informacgoes Adicionais

Aviso Legal
TEPP11

Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de risco. Termos e definicdes no Glossario.
Tellus Investimentos

Este material foi preparado com base em informacdes 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 omissoes. 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 condicdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinacao dessas projecoes, analises

e cenarios. Contato e Midias

Projecdes nao significam retornos futuros. Os retornos projetados, as analises, os cenarios e as premissas se baseiam nas condicdes de mercado e em cenarios Email: ri@tellus.com.br

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, omissdes ou alteracdes nos fatores de Cligue aqui ou escolha os icones abaixo:

mercado. A rentabilidade obtida no passado n3o representa garantia de rentabilidade futura. E vedada a cdpia, distribuicdo ou reproducdo total ou parcial deste material
sem a prévia e expressa concordancia da TELLUS.

>4 (> [in) (O] (rrmy]
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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.tellusproperties.com.br/
https://www.tellus.com.br/fundo/tellus-properties-fii/
https://www.tellus.com.br/

Obrigado!

(11) 4280-4314 | ri@tellus.com.br

Av. Brigadeiro de Faria Lima, 2179
102 andar | Sao Paulo —SP 01452-001

TELLUS.COM.BR
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