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CARACTERISTICAS n
DO FUNDO Resultado do Mes

FIl Edificio Ourinvest O Fundo tem por objeto a aquisicao e a gestao patrimonial de bens imoveis de natureza comercial destinados a
locacao de longo prazo podendo, inclusive, vendé-los. O objetivo fundamental do Fundo € a obtencao de
renda oriunda dos alugueis e demais receitas.

Ticker:

EDFOITT

Gestor:

Tellus Investimentos e Consultoria Ltda.
Administrador:

Oliveira Trust DTVM

Dezembro/2025

Cota Valor Valor de Cota valor Valor N©

de Mercado Mercado EDFOITT Patrimonial Paégrgg)]n]]al de Mercado/m? Cotistas'

RS129,85 RS30.644.600 RS 210,83 RS 49.755.902 0,62 RS 7.167 405 236.000

CNPJ:
06.175.262/0001-73

Area BOMA Rendimentos Dividend DY \Vacancia \Vacancia Aluguelem

Total? (RS/cota) ® Vield Anualizado® Fisica® Financeira’ Atraso®

Inicio do Fundo:

4.276 m? R$ 0,89 0,68% 8,53% 28,27% 0% 0% 0,75
27/04/2004

Inicio da Gestao Tellus:
10/03/2025

(1) Numero cotistas: até a data de divulgacao deste documento a informacao disponivel tem como base Dez./25.

Taxa de Gestao:

(2) Area BOMA: Metodologia adotada pela da associacao norte americana Bulding Owners and Managers Association. A area BOMA considera a soma da area privativa e o rateio de areas comuns, excluindo escadas, fosso de elevador e

areas técnicas.
RS 40.000,00 a.m.
(3) Rendimento divulgado em Dez./25 a ser pago em Jan./25.
Taxa de Ad ministraqéo: (4) Rendimento divulgado/Valor da cota de mercado.
5) Dividend yield projetado para o periodo de 12 meses.
0,3% a.a. sobre o PL ®) yieldprojetado para o p
(6) Vacancia fisica existente na data de fechamento deste relatorio.
CIaSSIflcagaO An bl Ma: (7) Vacancia financeira: considera apenas caréncia e desconto dos contratos vigentes em relagao a receita potencial.
Rend a Gestéo Pa SSiVa (8) Aluguel em atraso: considera receita de aluguel prevista e nao 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
TrlbUta?ao' eceita contratada. 3
Conforme Regulamento e legislacao aplicavel. Sincinles for X\ s
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Palavra do Gestor TELLUS ’\-?>

Leitura de Mercado

Os mercados globais encerraram dezembro em viés positivo apds o corte de 0,25 p.p. pelo Federal Reserve em 10/12 (fed funds em 3,50%-3,75%). A comunicacao seguiu
“dependente de dados”, mas leituras mais benignas de inflagcao e atividade nos EUA favoreceram a queda das taxas longas e sustentaram ganhos em bolsas. Na Europa, o
BCE manteve juros estaveis, enquanto sinais mistos vindos da China limitaram movimentos mais fortes em commodities.

Brasil. A inflacao oficial desacelerou no acumulado do ano: o IPCA avancou 0,33% em dezembro e fechou 2025 em 4,26% (12 meses), abaixo de meses anteriores. Sem
mudanca na politica monetaria, o Copom manteve a Selic em 15,00% a.a., ressaltando a necessidade de postura contracionista por periodo prolongado até a consolidacao

da convergéncia das expectativas. O Focus mostrou estabilidade das projecdes e o debate fiscal seguiu no radar, enquanto indicadores de atividade permaneceram
heterogéneos entre industria, servigos e varejo.

Desempenho dos ativos domeésticos. O Ibovespa subiu 1,3% no més e fechou aos 161.125 pontos em 30/12, acumulando +34% em 2025, apoiado por queda dos yields globais
e fluxo estrangeiro seletivo. O IFIX avancou 3,14%, encerrando a 3.775 pontos (nova maxima), beneficiado por dividendos e percepcgao de juros reais sustentados no curto
prazo. No cambio, o ddlar a vista terminou o Ultimo pregao do ano em RS 5,48, refletindo ajustes de fim de ano e um ambiente externo mais favoravel ao risco.

. O IFIX avancou 1,86% no més e encerrou a 3.660 pontos, também em recorde. O ddlar recuou 0,94% no periodo, fechando a RS 5,33 no Ultimo pregao de novembro.
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Palavra do Gestor TELLUS ’\-?>

Momento do Fundo

No més de dezembro, o EDFO11 manteve sua operagcao sem alteracoes relevantes no nivel de ocupacao, registrando visitas recorrentes ao empreendimento e continuidade
do trabalho de prospeccao ativa da gestao visando futuras locacoes nos andares atualmente vagos do edificio.

Em 23 de dezembro, foi divulgada, por meio de carta de convocagao, consulta formal aos cotistas para deliberagao sobre a aprovagao da 22 (segunda) emissao de cotas
da Classe, no montante total de até RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), desconsiderada a Taxa de Distribuicao Primaria. A oferta prevé a emissao de até 50.000
(cinquenta mil) novas cotas, com montante minimo de captagao de RS 984.800,00.

O precgo de emissao foi fixado em RS 101,37 (cento e um reais e trinta e sete centavos) por nova cota, representando um desagio de 52,05% em relagao ao valor
patrimonial da cota apurado na data-base de outubro de 2025. Os recursos captados tém como objetivo a realizagcao de melhorias no imovel.

A Gestao ressalta que, apesar do desagio observado no preco de emissao, a oferta sera destinada exclusivamente aos atuais cotistas do Fundo, de modo a ampliar o
alinhamento com a base existente e mitigar potenciais movimentos de arbitragem por parte de outros participantes do mercado.

A Gestao identificou alguns itens considerados criticos, dentre os quais se destacam a troca e manutencao de componentes dos elevadores, a reforma das catracas de
acesso e a reforma completa do lobby do ativo. Adicionalmente, pretende-se destinar parte dos recursos a reforma dos andares atualmente vagos no formato plug and
play, estratégia que devera contribuir para uma absor¢cao mais rapida dessas areas e, consequentemente, para a aceleragao da ocupagao do imovel.

Do ponto de vista operacional, a Gestao vem conduzindo, nos Ultimos meses, um amplo trabalho de mapeamento e revisao do escopo de despesas do edificio, com o
objetivo de tornar o custo de ocupacao mais competitivo em relacao aos imoveis concorrentes. Nesse contexto, tambem esta em avaliacao o inicio da exploracao comercial
das vagas de estacionamento do ativo, atualmente utilizadas exclusivamente pelos ocupantes do prédio. A iniciativa podera gerar receitas adicionais, que poderao ser
reinvestidas em novas melhorias no imovel, reforcando sua atratividade e seu posicionamento competitivo.
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Demonstracoes de Resultado —_—
Resultado do Fund% TELLUS "

Dez./25 Dez./25 2° Sem. 25

(RS/cota) (RS mil) (RS mil)
Receita Locacao 1,43 336 2.133 3.854
Receita Financeira 0,038 8 42 500
Outras Receitas O O 13 20
Receitas Total
Despesas Imobiliaria -0,23 -54 -381 -761
Despesas Financeiras 0,00 O -0, O
Despesas Operacionais -0,04 -10 -45 -80
Taxas de Gestao, Administracao e Escrituracao -0,25 -58 -348 -539
Despesas Total
Resultado 0,94 222 1.395 2.992
Resultado Acumulado Nao distribuido - Inicial 0,48 112 66 O
Resultado Gerado 0,94 221 1.395 2.992
Resultado Total - Rendimentos Divulgados -0,89 -209 -1.337 -2.658
Resultado Acumulado Nao Distribuido - Final 0,53 124 124 124
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Portfolio TELLUS o>

Indicadores Operacionais —
Vencimento dos Contratos de Locagao Carteira - EDFOT11
100% Valores
(RS milhoes)

Imoveis 48,9

Caixa 0,7

Qutros 0,0

Patrimonio Liquido

0% 0% 0% 0%
2025 2026 2027 2028 2029

48,9 07 : 49,8

Setor de Atuagao dos Inquilinos

100,0%

®m Financeiro

Imoveis Caixa Outros Patrimonio Liquido
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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 originacao,
estruturacao, aquisicao, desenvolvimento e gestao de investimentos imobiliarios.

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

Ativos sob Gestao (R$/ bi)’ Investimentos por segmento
6.512
£ 007 6.557 m Industrial
0,32%
m Mixed-use 27 53%% 12,96%
4.286
2 664 m Office
2929 m Residential
1404 1.442 1.481 1.535 m Healthcare
219 209 212 240 595 318 322 I I I I " Multiestratégia
= o == s B B W O 5
16.32% 31,84%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 ;
11,02%
Fundos de Private Equity (TREI Il a TREI VII) Fundos Listados (Flls)
R$ 626,90 TRBL11: Ativos Logisticos e Industriais
MM em SP, BA e MG.
RS 408,54 TEPP11: Ativos Corporativos em Sao
RS 5,578 Desenvolvimento de projetos corporativos, de MM Paulo. Foto: JK Square Itaim.
bilhoes healthcare, residenciais, logisticos e de uso misto, com _ o Ativo mixed-use desenvolvido e entregue em
foco preferencial no mercado de S3o Paulo. R$20,92MM TELMT1: Fundo Multiestrategia. 2024 no veiculo de Private Equity TREI 11|

R$ 49,66 MM EDFOT11: Fundo Ed. Ourinvest.

8
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' PN
Linha do TempO TELLUS <_—~

SDI Gestdo se torna TREI VI - capta mais R$34,5

TELLUS milhoes.
de aominigiracho do River South comega a ser Binses, e EDFOT - Tellus
Inicio SDI Gestao. carteira ¢ desenvolvido. TELLUS-com leta 16 anos assume a gestao do
TREI | - capta R$238 ' River One € vendido. .. P ] fundo Edificio
= TRBL11 faz 2 follow-ons e Reposicionamento da marca Ouri t
milhoes. ta RS171 milhdes TREI V - capta R$560 ‘ ] urinvest.
capta . milhées. para reforcar valores e R$49,7mm
atributos.
2005 2011 - 2015 2019 2021 2024
2007 - 2010 2016 - 2018 2020 2022 2025
Fundacio da SDI TREI Il - capta R$233 TREI | —=100% desinvestido. TEPP11 - Follow-on RS53 milhoes. TF?BL:H — Follow-on R$132
Desenvolvimento N . . . TRBL11 - Follow-on R$160 milhoes.
, milhoes. River One - Projeto de uso misto e = . .
Imobiliario, pelos PO do TRBLTT - Atuando & langado milhoes. Residencial ll - capta
ex-sOcios e ex- , o TREIII - e,' 100% investido TREI V - capta mais R$43 milhoes. R$79,5 milhoes.
executivos da ?;g‘lcl’lfonsufoggggl‘a”O- TREIIV - oapia ‘;2$ P TELLUS se torna signatario do PRI, TELMT1 - IPO R$21,5
Serplan. - Capta ) o - ilhdes. ilhdes.
P milhdes. PO do TEPPT - R$361 milhdes. TREI VI - capta R$718 milhoes milhoes
Fundos Fechados Fundos Listados
TREI | TREI I TREI 1 TREI IV TREIV TREI VI TREI VII Residencial Il
R$238mm R$233mm RS802mm RS416mMm RS603mm R$752,5mm RS$1.429mm RS79,5mm UINECI VIEEPL VELMT EDFOTI
100% ) Em Em
Desinvestido desinvestiment desenvolvimen desenvolvimen Em Em Em Em Fundo de Fundo de Fundo de Fundo de
o} to to Investimento Investimento Investimento Investimento Renda Renda Renda Renda
?Orpora.t“’o' Corporativo, Corporativo, Residencial, 100% Industrial 100% Healthcare e 100% 100% Industrial 100% . . 100%
ndustrial e : : : — : : : : : — : Multiestrategia :
Loqisti Industrial e residencial e healthcare e e Logistico Residencial uso misto Residencial e Logistico Corporativo Corporativo
©gIstico Logistico uso misto uso misto
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TELLUS | Gestora TELLUS <5

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 implicacdes 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 Governanca) nas decisdes 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 governancga, alem de oferecer
suporte para os signatarios na integracao desses temas com suas decisdes de investimento e propriedade de ativos. Alem disso, a gestora também incorpora aspectos relevantes do
investimento responsavel como parte de seu dever fiduciario.

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

= As analises de integracao, compode a inclusao sistematica de questdes ASG nas analises e decisdes de investimentos. A Tellus realiza essa analise atraves de Due Diligence, durante esse
processo caso seja identificado algum passivo como, por exemplo, contaminacao do solo, a Tellus se compromete em realizar a mitigagcao 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 relagcao 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.

Informagoes Adicionais

Aviso Legal .
Tellus Investimentos

Leia 0 Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a secao fatores de risco. Termos e definicdes no Glossario.

Este material foi preparado com base em informacdes 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 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 condicoes 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, 0s cenarios e as premissas se baseiam nas condicdes de Email: ri@tellus.com.br

mercado e em cenarios econOmicos correntes e passados, que podem variar significativamente no futuro. As analises aqui apresentadas

nao pretendem conter todas as informacoes relevantes e, dessa forma, representam uma visao limitada do mercado. A TELLUS nao se Clique agqui ou escolha os icones abaixo:

responsabiliza por danos oriundos de erros, omissoes ou alteracoes nos fatores de mercado. A rentabilidade obtida no passado nao
representa garantia de rentabilidade futura. E vedada a copia, distribuicao ou reproducao total ou parcial deste material sem a prévia e

expressa concordancia da TELLUS. ><] (8 |HTT.=@
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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/

Obrigado!

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

Av. Brigadeiro de Faria Lima, 2179
10° andar | Sao Paulo - SP 01452-001

ELLUS.COM.BR
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