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Rio de Janeiro, 29 de outubro de 2025.

Aos Cotistas do CLASSE UNICA DO TELLUS PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA

Ref.: Procedimento de Consulta Formal para deliberagao dos Cotistas
Prezado(a)s Cotistas,

A BTG PACTUAL SERVIGCOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, com sede no Municipio e Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501,
Torre Corcovado, 5° andar — parte, Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o0 n°® 59.281.253/0001-23, devidamente autorizada pela Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”) para a atividade de administragcdo de carteiras de valores
mobiliarios, de acordo com o Ato Declaratério n°® 8.695, de 20 de marco de 2006, neste ato
representada na forma do seu estatuto social ("Administradora"), na qualidade de instituicao
administradora da CLASSE UNICA DO TELLUS PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n°® 26.681.370/0001-
25 (“Classe”) vem, por meio da presente, convocar V.Sa. para participar da Assembleia Especial
da Classe, a ser realizada de forma nao presencial, por meio do procedimento de consulta formal
(“Consulta Formal”), a qual tem por objeto:

1. Deliberar sobre a aquisicdo pela Classe dos seguintes imodveis: (i) um prédio de
conjuntos comerciais objeto da matricula n°® 172.080 do 4° Registro de Iméveis de Sdo Paulo/SP
(“Imoével Escritérios™); e (i) 70% (setenta por cento) da fracdo ideal do edificio garagem do
Condominio Top Center, da matricula n°® 172.078 do 4° Registro de Imdveis de Sao Paulo/SP
(“Imével Garagem”), ambos localizados na Avenida Paulista, n° 828 e 854, com entrada também
pela Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n°® 424, e ainda pela Rua Sao Carlos do Pinhal, n® 241,
CEP: 01310-913, Municipio e Estado de Sao Paulo (“Imdveis”), todos de titularidade do TOP
CENTER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo
de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n°® 23.768.027/0001-24, também administrado
pela Administradora, e portanto, em situacao de potencial conflito de interesses, nos termos do
artigo 12, inciso 1V, e artigo 31 do Anexo Normativo Il da Resolugdo CVM 175 por preco
compativel com laudo de avaliagao e condi¢ées de mercado;

2. Deliberar sobre a aprovagao do desdobramento da totalidade das cotas de emisséo da
Classe (“Cotas”), utilizando por base a posi¢cdo de fechamento do Fundo em data a ser
oportunamente informada pela Administradora através de Fato Relevante publicado aos Cotistas
e ao Mercado (“Data-Base do Desdobramento”), na propor¢ao de 1:10, de forma que, apds o
efetivo desdobramento, cada Cota existente passara a ser representada por 10 (dez) novas cotas
(“Novas Cotas”). Sendo assim, depois do desdobramento, para cada Cota existente seréo
atribuidas ao respectivo titular 9 (nove) Novas Cotas, totalizando 10 (dez) Cotas. As Cotas
advindas do desdobramento passarao a ser negociadas na forma desdobrada observados os
procedimentos da B3, e serdo da mesma espécie e classe, conferindo aos seus titulares os
mesmos direitos das Cotas previamente existentes;

btgpactual.com



3.

@g pactual

Deliberar sobre a alteragao do item 1.1 do Anexo | do Regulamento, para que passe a

vigorar com a seguinte e nova redagao:

em

Direito de Preferéncia | Nos casos em que a aprovacdo de uma nova emissdo se dé com
novas Emissdes | utilizacdo do Capital Autorizado, devera ser concedido aos cotistas
Aprovadas que tiverem subscrito e integralizado suas Cotas o direito de

preferéncia na subscricido de novas Cotas, na propor¢ao do numero
de Cotas que possuirem observados os procedimentos da B3 e
demais normas vigentes, exceto nos casos em que a oferta for
destinada ao publico em geral, hipoétese em que o ato de aprovagéo
da oferta podera prever que nao sera concedido prazo para exercicio
do direito de preferéncia. Nos casos em que houver direito de
preferéncia podera ou nao haver a possibilidade de: (b.1) cessao de
direito de preferéncia entre os proprios cotistas ou a terceiros; e (b.2)
abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo das sobras
do direito de preferéncia e eventual montante adicional, observados
ainda, em ambos o0s casos, se o0 procedimento for operacionalmente
viavel e admitido nos termos da regulamentacgéo aplicavel.

Se a nova emissao ocorrer por meio de deliberagado de assembleia
geral, esta devera definir sobre a existéncia ou ndo de direito de
preferéncia na nova emissao, independentemente do publico-alvo da
oferta, sendo que em caso de omissao, sera garantido aos Cotistas
o direito de preferéncia nos termos acima mencionados.

Mediante aceitacao do presente item, os Cotistas automaticamente aprovarao waiver especifico
para nao exercicio do direito de preferéncia na 42 Emissado de Cotas deliberada no item 4 abaixo;

4,

Aprovar a 42 (quarta) emissao de Cotas pela Classe, no montante total de emissao de até

R$ 130.000.000,00 (cento e trinta milhdes de reais), conforme as caracteristicas constantes do
Regulamento e Anexo (“Novas Cotas” e “4® Emissao”, respectivamente), e descritas abaixo:

a)

b)

Rito: a Nova Emissao seguira o rito de registro automatico de distribuigdo, nos termos do
Art. 26, inciso VI, da Resolugdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolucao CVM 160" e “Oferta Publica”, respectivamente) a ser conduzida por instituicao
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, podendo ser o prdprio
Administrador, o qual podera convidar outras instituicdes para participar da Oferta Publica;

Publico-Alvo: Investidores profissionais, nos termos da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de
maio de 2021, sendo que, em caso de ndo aprovagao da deliberagdo 3 acima, os Cotistas
que vierem a adquirir Novas Cotas por meio do exercicio do Direito de Preferéncia nao
estdo sujeitos a esta condigéo, nos termos do Art. 53 da Resolugdo CVM 160;

Destinacao dos recursos: os recursos liquidos provenientes da Nova Emissédo serao
aplicados pela Classe Unica, de acordo com a politica de investimentos estabelecida no
Anexo, e destinado ao suporte de despesas ordinarias, bem como a aquisigcao de Ativos
Imobiliarios nos termos do Regulamento;
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Coordenador lider e regime de distribuicao das novas cotas: a distribuicido primaria
das novas cotas sera realizada no Brasil, em regime de melhores esforgos de colocagao,
sob coordenagcdo da BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, acima
qualificada (“Coordenador Lider”). A contratacdo do Coordenador Lider e sua
remuneracgdo relacionada a estruturacdo e/ou de distribuicdo sera de R$ 75.000,00
(setenta e cinco mil reais);

Quantidade de Novas Cotas e Montante da Nova Emissao: até R$ 130.000.000,00
(cento e trinta milhdes de reais), sem contar a Taxa de Distribuicao Primaria, observado
que os valores exatos do montante inicial da Oferta e da quantidade correspondente de
Novas Cotas serao divulgados quando da definicdo do pre¢o de emissao, sendo certo que
o numero de Novas Cotas emitidas correspondera ao resultado da divisdo entre volume
da emissao pelo Preco de Emissdo (conforme definido abaixo) das Novas Cotas. O
Montante Inicial da Oferta pode ser diminuido em virtude da Distribuicao Parcial (conforme
abaixo definido), desde que observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo
definido).

Preco de Emissao e Integralizagao por Cota da Nova Emissao: O preco de emissao
das Novas Cotas sera definido com base no valor patrimonial das Cotas no dia util anterior
a data de divulgagdo do Aviso ao Mercado ou Anuncio de Inicio, conforme aplicavel,
representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado do
Fundo e o numero de Cotas ja emitidas, conforme previsto no Regulamento, admitidos
acréscimos ou descontos, a critério do Gestor (“Preco de Emissao”).

Taxa de Distribuicdo Primaria: A Taxa de Distribuigdo Primaria sera devidamente
informada a data de divulgacdo do Aviso ao Mercado ou Anuncio de Inicio, conforme
aplicavel,

Direito de Preferéncia: Caso o item da deliberagédo 3 seja aprovado, os atuais Cotistas
da Classe nao terdo qualquer direito de preferéncia para a subscricao de cotas da 42
Emissao. Em caso de ndo aprovacgao do item 3, sera assegurado aos Cotistas, detentores
de cotas no dia util subsequente a publicagdo do Anuncio de Inicio da Oferta Publica
(“Antncio de Inicio”) e que estejam em dia com suas obrigagdes perante a Classe Unica,
o exercicio do direito de preferéncia na subscricdo de Novas Cotas, com as seguintes
caracteristicas (“Direito de Preferéncia”):

a. Periodo para exercicio do Direito de Preferéncia: 10 (dez) dias uteis, para exercicio
junto ao escriturador das Cotas, e 9 (nove) dias uteis, para o exercicio junto a B3,
contados a partir do 5° (quinto) dia util da data de divulgagédo do Anuncio de Inicio
(“Data de Inicio do Direito de Preferéncia” e “Periodo do Direito de Preferéncia”,
respectivamente);

b. Posicdo dos Cotistas a ser considerada para fins do exercicio do Direito de
Preferéncia: posicao de fechamento do 1° (primeiro) dia Gtil apds a publicagédo do
Anuncio de Inicio (“Data-Base”);

c. Percentual de subscricdo: na propor¢cdo do numero de cotas integralizadas e
detidas por cada Cotista na Data-Base, conforme a aplicagéo, ao numero de Cotas
de titularidade de cada Cotista na Data-Base, do fator de proporgéo para

btgpactual.com



f)

g)

h)

i)

@g pactual

subscricdo de Novas Cotas no ambito do Direito de Preferéncia a ser divulgado
pela Administradora por meio de fato relevante, concomitantemente a fixagdo do
Preco de Emisséo;

d. Direito de subscricdo de sobras do Direito de Preferéncia: adicionalmente, aos
Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia, sera conferido o direito de
subscrever as Novas Cotas ndo subscritas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia (“Direito de Subscricdo de Sobras”). O fator de proporgao para o
calculo do numero de Novas Cotas que poderao ser subscritas no ambito do Direito
de Subscricdo de Sobras corresponde a divisao entre (i) o numero de Novas Cotas
remanescentes na Oferta apdés o encerramento do Periodo do Direito de
Preferéncia e (ii) a quantidade de Novas Cotas subscritas durante o Periodo do
Direito de Preferéncia, sendo certo que serdo consideradas apenas as Novas
Cotas dos Cotistas que, no ato do exercicio do Direito de Preferéncia, incluiram
sua intengcdo em participar do Direito de Subscricdo das Sobras. Tal fator de
proporcao sera aplicado ao montante subscrito efetivamente por cada cotista no
Periodo de Preferéncia;

e. Negociacdo: o Direito de Preferéncia e o Direito de Subscricdo de Sobras nao
poderao ser objeto de negociagao;

Periodo de colocagao: a subscricdo ou aquisicdo das Cotas, objeto da 42 Emisséao,
deverao ser realizadas no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contando do
anuncio de inicio de distribuicdo, conforme art. 48 da Resolugao CVM 160;

Forma de Integralizacao: as Cotas serao integralizadas, pelo Preco de Integralizacéo a
vista, na data de liquidagao do Direito de Preferéncia, junto ao seu respectivo agente de
custédia e/ou da Administradora na qualidade de escriturador das cotas, e na data de
liquidagdo da Oferta Publica, em moeda corrente nacional e/ou por meio da entrega de
bens e direitos;

Distribuicao Parcial: sera admitida a distribuicdo parcial da Oferta R$ 72.500.000,00
(setenta e dois milhdes e quinhentos mil reais) (“Captacdo Minima”), nos termos dos
artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM n° 160. Caso nédo seja atingida a Captagcao Minima, a
Oferta sera cancelada, nos termos do artigo 73 da Resolugdo CVM n° 160. Caso a Oferta
seja cancelada em razdo do ndo atingimento da Captagdo Minima, os valores ja
integralizados serao devolvidos aos investidores e cotistas que tenham exercido seu
Direito de Preferéncia, acrescidos dos respectivos rendimentos liquidos auferidos pelos
investimentos temporarios, nos termos do Art. 27 da parte geral da Resolugao CVM 175,
calculados pro rata temporis, a partir da data de liquidagéo da Oferta Publica ou da data
de liquidacao do Direito de Preferéncia, conforme o caso, com dedugao, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até
05 (cinco) dias uteis contados do anuncio de cancelamento da Oferta Publica que sera
divulgado pelo Administrador. Na hipétese de colocagéo parcial da 42 Emisséo, o saldo
das Novas Cotas nao colocados sera cancelado pelo Administrador;

Lote Adicional: A 42 Emissido nao contara com lote adicional;
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j) Lote Suplementar: Nao sera outorgada pela Classe ao Coordenador Lider a opg¢ao de
distribuicdo de lote suplementar para fins de estabilizagcao do preco das Novas Cotas;

k) Aplicagcao Minima por Investidor: Nao havera aplicagdo minima por investidor;
1) Prospecto: dispensado nos termos do Art. 9°, inciso I, da Resolugdo CVM 160;

m) Lamina: dispensada nos termos do Art. 23, § 1° da Resolu¢gdo CVM 160;

n) Outras Disposi¢goes: Os demais termos e condigbes da Emissédo e da Oferta serdo
descritos nos documentos da Oferta. A Administradora fica autorizada a tomar as
providéncias necessarias para a realizacdo da Emissao e da Oferta, incluindo realizacao
de ato préprio para atualizacdo do Prego de Emisséo, Pre¢co de Integralizacdo e
redefinicdo da Taxa de Distribuicao Primaria, respeitados os parametros ora aprovados.

QUEM PODERA RESPONDER A CONSULTA FORMAL

Somente poderao responder a essa Consulta Formal os Cotistas inscritos no livro de registro de
Cotistas na data de envio desta Consulta Formal, ou na conta de depésito, seus representantes
legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Adicionalmente, ndo podem responder a Consulta Formal: (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os
sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos
da Classe, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipétese de deliberacao relativa
a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade que concorram para a formacgao do patrimonio
da Classe; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com a da Classe.

QUORUNS DE INSTALAGAO E DELIBERAGAO

As matérias 1 e 3 previstas na ordem do dia dependem da aprovacao por maioria de votos dos
Cotistas que representem, no minimo, 25% das cotas emitidas pelo Fundo, e as matérias 2 e 4
dependem da aprovagao da maioria dos cotistas presentes, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

Com as aprovagdes, o Administrador estara autorizado para a pratica de todos e quaisquer atos
necessarios a efetivacdo das matérias constantes da presente ordem do dia. Assim sendo,
solicitamos a manifestacao de V.Sa., na forma do presente questionario, até 13 de
novembro de 2025.

PROCEDIMENTOS PARA EXERCICIO DO VOTO
Os Cotistas poderao exercer o direito de voto, exclusivamente, na forma do questionario via

plataforma eletrénica, conforme link enviado aos Cotistas por correio eletrénico, no endereco de
e-mails cadastrado junto ao respectivo custodiante de suas Cotas.

DIVULGAGAO DO RESULTADO DAS DELIBERAGOES
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Os documentos pertinentes a esta Consulta Formal estao disponiveis para consulta no site da
Administradora, no seguinte endereco eletrénico: www.btgpactual.com/asset-
management/administracao-fiduciaria (sob “Fundos de Investimentos Administrados pela BTG
Pactual Servicos Financeiros”, digitar 26.681.370/0001-25 e entdo clicar em “Pesquisar’, na
pagina seguinte, clicar em “Atas de Assembleias e Convocacgobes”).

O resultado desta Consulta Formal sera apurado e divulgado em até 8 (oito) dias do encerramento
desta Consulta Formal.

Os Cotistas que possuem endereco de e-mail cadastrado junto aos custodiantes de suas Cotas
junto & B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo receberdo esta Consulta Formal apenas por e-mail e
poderdo enviar manifestacido de voto eletronicamente, observado o disposto nesta Consulta
Formal. Aos Cotistas que desejam receber as proximas convocagoes e consultas formais por meio
eletrénico, pedimos que atualizem suas informag¢des cadastrais junto ao respectivo custodiante
de suas Cotas.

Incentivamos V.Sa. a entrar em contato com a Administradora, por meio do e-mail
votoeletronico.estruturados@btgpactual.com, para eventuais esclarecimentos adicionais, caso se
facam necessarios.

Colocamo-nos a disposi¢ao para quaisquer esclarecimentos julgados necessarios.
Atenciosamente,

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES

MOBILIARIOS, administradora do CLASSE UNICA DO TELLUS PROPERTIES FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA
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ABTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DISTRIBUIDORA DE TiITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, na qualidade de Administradora do CLASSE UNICA DO TELLUS PROPERTIES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA

Ref.: Resposta a Consulta Formal enviada em 29 de outubro de 2025

Em resposta a Consulta Formal enviada aos Cotistas do CLASSE UNICA DO TELLUS
PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — RESPONSABILIDADE LIMITADA,
inscrito no CNPJ sob o n°® 26.681.370/0001-25 (“Classe”), manifesto abaixo meu voto sobre:

1. Deliberar sobre a aquisigédo pela Classe dos seguintes iméveis: (i) um prédio de conjuntos
comerciais objeto da matricula n°® 172.080 do 4° Registro de Imoveis de Sdo Paulo/SP
(“Imovel Escritérios”); e (ii) 70% (setenta por cento) da fragéo ideal do edificio garagem do
Condominio Top Center, da matricula n® 172.078 do 4° Registro de Imdveis de Sao
Paulo/SP (“Imével Garagem”), ambos localizados na Avenida Paulista, n° 828 e 854, com
entrada também pela Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n°® 424, e ainda pela Rua Sao
Carlos do Pinhal, n° 241, CEP: 01310-913, Municipio e Estado de Sao Paulo (“Iméveis”),
todos de titularidlade do TOP CENTER FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RESPONSABILIDADE LIMITADA, fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob
0 n° 23.768.027/0001-24, também administrado pela Administradora, e portanto, em
situacdo de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 12, inciso IV, e artigo 31
do Anexo Normativo Ill da Resolugdo CVM 175 por preco compativel com laudo de
avaliacao e condi¢gdes de mercado;

SIM, aprovo a deliberacao;

NAO, nido aprovo a deliberacio;

Abstenho-me de votar.

Abstencao de voto, por estar em situacao de conflito
de interesses, nos termos da regulamentagao aplicavel.

P— p— p— —
[ Wy T S —

2. Deliberar sobre a aprovacdo do desdobramento da totalidade das cotas de emissédo da
Classe (“Cotas”), utilizando por base a posi¢gao de fechamento do Fundo em data a ser
oportunamente informada pela Administradora através de Fato Relevante publicado aos
Cotistas e ao Mercado (“Data-Base do Desdobramento”), na proporgao de 1:10, de forma
que, apos o efetivo desdobramento, cada Cota existente passara a ser representada por
10 (dez) novas cotas (“Novas Cotas”). Sendo assim, depois do desdobramento, para cada
Cota existente serao atribuidas ao respectivo titular 9 (nove) Novas Cotas, totalizando 10
(dez) Cotas. As Cotas advindas do desdobramento passaréao a ser negociadas na forma
desdobrada observados os procedimentos da B3, e serdo da mesma espécie e classe,
conferindo aos seus titulares os mesmos direitos das Cotas previamente existentes;

SIM, aprovo a deliberagao;

NAO, nio aprovo a deliberacio;

Abstenho-me de votar.

Abstencao de voto, por estar em situagao de conflito
de interesses, nos termos da regulamentacao aplicavel.

P— p— p— —
[ Wy Ty S—y -

3. Deliberar sobre a alteracdo do item 1.1 do Anexo | do Regulamento, para que passe a
vigorar conforme a Consulta Formal publicada;
[ ] SIM, aprovo a deliberacgéao;
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[ ] NAO, nio aprovo a deliberagao;
[ ] Abstenho-me de votar.
[ ] Abstencao de voto, por estar em situagcao de conflito

de interesses, nos termos da regulamentacao aplicavel.

. Aprovar a 42 (quarta) emissao de Cotas pela Classe, no montante total de emisséo de até
R$ 130.000.000,00 (cento e trinta milhdes de reais), conforme as caracteristicas
constantes do Regulamento e Anexo (“Novas Cotas” e “42 Emissao”, respectivamente), e
descritas na Consulta Formal publicada

SIM, aprovo a deliberacéo;

NAO, nio aprovo a deliberacio;

Abstenho-me de votar.

Abstencgao de voto, por estar em situagao de conflito
de interesses, nos termos da regulamentac¢ao aplicavel.

P— p— p— p—
[Ny Sy —

) de de 2025.

Assinatura
Nome do Cotista:
CPF/CNPJ:
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