TELLUS

EEEEEEEEEEE
EEEEEEEEEEEEEEE
IIIIIIIIIIII

TELLUS PROPERTIES Fll

TEPP11

RELATORIO MENSAL
Julho | 2026




TELLUS <

SUMARIO

RESULTADO DO FUNDO
PALAVRA DO GESTOR
DISTRIBUICAO E PERFORMANCE
PORTFOLIO

DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

FLUXO DE CAIXA

PORTFOLIO - VISAO CONSOLIDADA
PORTFOLIO - INDICADORES OPERACIONAIS
MERCADO SECUNDARIO

RENTABILIDADE
LINHA DO TEMPO - AQUISICOES E VENDAS
A GESTORA TELLUS

GLOSSARIO



— SOBRE O FUNDO

TELLUS PROPERTIES FII O TEPP11 € um fundo de lajes corporativas focado em adquirir imoveis bem localizados, com potencial de transformacao e
melhorias. O processo de transformacao envolve mapear o potencial do edificio, considerando fatores como valor medio
de aluguel, servicos oferecidos aos usuarios, acessibilidade e benfeitorias que possam agregar valor ao ativo, gerando
incremento de receita para o fundo. Esse processo € 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.

__ CARACTERISTICAS DO FUNDO

— INDICADORES GERAIS

TICKER

TEPPTI

GESTOR

Tellus Investimentos e Consultoria Ltda.
ADMINISTRADOR

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

Dividend Yield
(Mensal)

Patrimonio Liquido Valor de Mercado

RS 468.033.533,38 RS 395.446.876,31 1,57% 0,85

Cota Patrimonial Cota de Mercado Dividend Yield VVolume Diario Medio Negociado

(Anualizado) (30 dias)

RS 9,43 RS 7,97 20,53% RS 1.196.577

CNPJ

26.681.370/0001-25

AUDITOR

Ernest & Young Auditores Independentes

— INDICADORES OPERACIONAIS

INICIO DAS NEGOCIACOES NA B3 N° Ativos Vacancia Fisica N° de Cotistas
26/09/2019

- 6} 52.514 5,69% 44,743
TAXA DE GESTAO
0,90% a 1% a.a. N° Locatarios WAULT (Anos) Vacéncia Financeira Valozr UL

por m* (Mercado)

TAXA DE ADMINISTRAGAO 4 5 36 > 67% RS 10,446
0,13% a.a.
TRIBUTACAO
Conforme Regulamento, Prospecto do Fundo, e (" Assista a leitura do relatério feito pela Gestao no canal da Tellus, do A
leis n° 8.668/93 e n° 9.779/1999. YouTube, ou pelo Spotify_

Visite o novo site do TEPPI11 clicando aqui
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https://www.youtube.com/@tellusinvestimentos1767
https://open.spotify.com/show/6gqJ9jsIIKCzzXXnv6LeyQ?si=6cde00b403e34670
https://www.tellus.com.br/fundo/tellus-properties-fii/
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Palavra do Gestor TELLUS C>

— LEITURADE MERCADO

Os mercados globais mantiveram volatilidade em julho, com investidores reavaliando a trajetoria dos juros nos Estados Unidos diante de sinais ainda persistentes de inflacao. O
Federal Reserve manteve a taxa de juros no intervalo de 3,50%-3,75% na reuniao de 29/07, mas a decisao foi acompanhada por dissidéncias favoraveis a uma alta de 0,25 p.p.,
reforcando a percepcao de maior cautela na conducao da politica monetaria. Em paralelo, sinais de desaceleracao da atividade na China e a continuidade das incertezas
geopoliticas mantiveram o ambiente externo seletivo para ativos de risco.

No Brasil, o IPCA voltou a desacelerar em julho, avancando 0,07% no més, ante 0,16% em junho, levando o acumulado em 12 meses para 4,44%, abaixo dos 4,64% observados no
més anterior. A leitura refor¢cou a melhora gradual da inflagcao corrente, embora as expectativas de médio prazo ainda demandem cautela. Sem reuniao do Copom no més, a Selic
permaneceu em 14,25% a.a., com o mercado atento aos proximos passos da politica monetaria e a evolucao dos dados de inflacao, atividade e cambio.

Em termos de desempenho dos ativos domeésticos, o Ibovespa avancgou 3,47% em julho, encerrando o més aos 177.999 pontos, interrompendo uma sequéncia de meses negativos
e refletindo um ambiente externo mais ameno, além da temporada de resultados corporativos. No cambio, o ddélar comercial recuou 1,82% no més, fechando préoximo de RS 5,07.
Por fim, o IFIX, principal indice de fundos imobiliarios, encerrou julho aos 3.818,52 pontos, com leve queda de 0,32% no periodo, ainda impactado pelo patamar elevado dos juros e
pela maior seletividade dos investidores.

— MOMENTO DO FUNDO

O Fundo encerrou o més de julho com a cota avaliada em RS 7,97 e distribuiu RS 0,125 por cota, o que representa um Dividend Yield de 1,57% no més (equivalente a 20,53%
anualizado).

No Ed. Torre Sul, foi celebrada a aquisicao dos conjuntos comerciais n° 171 e n° 172, pelo valor total de RS 10.767.131,82, com cap rate estimado de 9,7% a.a. O prego de aquisi¢cao foi
16% inferior ao custo historico de aquisicao do Fundo na fracao atualmente detida no ativo, com base nos valores de referéncia de 2019, evidenciando o carater oportunistico da
transacao. Com a conclusao da operacao, a participacao do Fundo no ativo passara de 49,5% para aproximadamente 55,0%.

No Ed. Passarelli, foi celebrada a aquisicao dos conjuntos comerciais n° 43, 44, 45, 61, 62 e 66, pelo valor total de RS 13.441.494,74. A Gestao estima cap rate de 9,1% a.a. apods a

revisao dos aluguéis atualmente vigentes, buscando seu alinhamento aos demais valores praticados no ativo. Com a aquisicao, a participagcao do Fundo no imovel passara de
54,0% para 61,6%.

Em relacao a potencial venda do Ed. Passarelli, as tratativas para assinatura do Compromisso de Venda e Compra seguem em andamento, com previsao de conclusao no final de
agosto. Estima-se que a operacao, caso concretizada e apos a superacao das condigcoes precedentes usuais para esse tipo de negociacao, seja concluida entre o final de setembro
e oinicio de outubro. A Gestao fornecera mais detalhes aos investidores e ao mercado oportunamente, apos a conclusao da operacao.

No ambito das locacodes, houve a renovacao de um dos contratos do Ed. Top Center, com reajuste de 92% no valor nominal do aluguel. No Ed. Passarelli, segue em formalizagao o
reajuste de 24% em um dos contratos de locacao. Por fim, tambem estao em fase final as tratativas para reajuste do contrato de um dos inquilinos do Ed. BFL, em valor 44%
superior ao atualmente vigente.

Por fim, a Gestao segue ativa na absorcao das areas vagas do portfolio. Atualmente, existem discussdes avangcadas com potenciais ocupantes para parte das areas disponiveis no
Ed. Fujitsu, as quais serao comunicadas ao mercado caso sejam concretizadas.
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Distribuicoes e Performance TELLUS V’>

__ DIVIDEND VIELD E DISTRIBUICAO POR COTA

1,44% 1,45%

RS 0,135

Dividendo? de Equivalente a
R$ 0,074 por cota no Més do CDI liquido’
-
: | | ' | i Dividend Yieldde
RS 0,075 @RS 0,080 RS 0,125 I » | » | : —mar e e
Resmmeed Bemmeend Bemmeend Bemeeeed meeeeeed a.m. ou 20,935% a.d
jan-26 fev-26 mar-26 abr-26 mai-26  jun-26 jul-26 - ago-26 set-26 out-26 nov-26 dez-26 - ' n
em relagcao a cota de fechamento do mes
mm Rendimento Distribuido Projecao de Distribuicao - Dividend Yield Mensal
PEREORMANCE ] ' Aliquota considerada de 15% ? Dividendo Base Julho/26
DIVIDEND YIELD
% FUN % IFIX P/VP
ﬁ'o’ Ativo  Jul 2026 Desch / UNDO ° ! ANUALlZADo\
80,0% inicio® TEPPTI 0,22% 0,84 19,7%
oo FII 0,27% 0,82 12,0%
_________ W/ " @ TEPPIT  0]19% 108% 50,76% Flle 0,91% 0,82 15,0%
40,0% e et FIl 3 0,62% 0,79 13,5%
. g VA FIl 4 0,33% 0,72 12,0%
,U0 o~ 1)
\ CDl 6 o5% 6,83%  72,03% FIl'S 1,22% 0,67 6,9%
0,0% Liquido FIl 6 0,13% 0,66 15,7%
oo FIl 7 0,20% 0,65 16,9%
m  FIX -032% 105% 43,04% Firs 0.41% 0.62 10,8%
~40,0% FIl 9 0,79% 0,58 9,7%
oo FII 10 0,45% 0,55 1,4%
D FII 11 0,70% 0,50 12,2%
© O O O § & &4 ¥ ¥ 9 m™m w o w ¢ & ¥ O L O O O IBOV  3,47% 10,88% 69,01% ' ' /
I B S R T SR A S S T T T T T - i i i FIlT2 0,24% 0,47 11,0%
%) c 2 0 o £ o o ¢ s o £ a0 © = o o 3 o MEDIA?® 6,49% 0,65 11,5%
= =

A projecao de distribuicao divulgada nao constitui promessa ou garantia de rentabilidade. Trata-se de uma estimativa baseada nas premissas atuais da Gestao, que podera ser revista a qualquer momento em funcao de novos fatos, eventos ou alteragdes nas condigdes de mercado.
' Fonte: Broadcast

2 Valor ponderado pelo Patrimoénio Liquido
*Data entre 26/09/2019 a 31/07/2026
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Portfolio

— ED.TORRE SUL

— ED.PASSARELLI
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Enderecgo: R. James Joule, 65 | Berrini
Participagcao do Fundo no ativo: 49,5%
ABL detida pelo Fundo: 9.950 m?
Certificagao LEED: Platinum

Classificagao do Ativo: A

Tellus Properties FIl | TEPP11

SOBRE O ATIVO

O Edificio Torre Sul € um prédio corporativo
Classe A, localizado na regiao Berrini, Sao Paulo,
integrado ao Complexo Empresarial Nacoes
Unidas (CENU). Construido em 2004, possui 16
pavimentos tipo que variam entre
aproximadamente 865 m? e 1.081 m® ABL. O
empreendimento conta com cinco subsolos, ar-
condicionado central, piso elevado, forro modular,
automacao predial e gerador que atende 100% da
edificacao. Apresenta pe-direito de 2,80 m e
infraestrutura complementar como auditorio,
heliponto em funcionamento e sistemas de
seguranca 24h, alem disso, esta localizado a 800
metros da estacao Berrini (CPTM)

ATUALIZACOES DO MES

No Ed. Torre Sul, a Gestao junto a administradora
do ativo estabeleceram estrategias para o inicio
da operacao do heliponto.

No lado das locacdes, a Gestao esta atualmente
em tratativas com 3 inquilinos para a renovacao
dos contratos, todos com potenciais upsides em
receita.

Adicionalmente, esta sendo estudada a
implementagcao do sistema de chamada
antecipada nos elevadores, que trara maior

comodidade e modernizacao ao predio.

Por fim, esta sendo estabelecido um cronograma
para o inicio do retrofit do subsolo do ativo, com
pintura em epoxi e outras intervengoes.

PN

TELLUS T2

Enderecgo: R. Paes Leme, 524 |
Pinheiros

Participagcao do Fundo no ativo: 54,0%
ABL detida pelo Fundo: 7.130 m?
Certificagao LEED: Platinum

Classificagao do Ativo: B

SOBRE O ATIVO

Incorporado em 1980, o Edificio Passarelli € um
edificio corporativo Classe B localizado em Pinheiros,
Sao Paulo. O empreendimento possui 17 pavimentos,
com lajes de aproximadamente 1.019 m? de ABL por
andar, subdivididas em seis conjuntos. O edificio
conta com ar-condicionado central, sistema de
automacao predial, gerador para areas comuns e
certificagcdo LEED Platinum, além de um subsolo,
estacionamento térreo e trés sobressolos.

O ativo esta inserido em regiao consolidada de
escritorios, com acesso direto a Estacao Pinheiros
(CPTM/Metrd) e proximidade aos eixos Faria Lima e
Marginal Pinheiros.

ATUALIZACOES DO MES

Nao houve atualizacOes relevantes relacionadas ao
ativo durante o més.

Segue em tratativas finais com um dos ocupantes a
renegociacao do contrato de locacao, sendo o
aumento estimado de 23% no valor de locacao.

Com relacao a venda do imovel, o Gestao e o
potencial comprador seguem discutindo os termos
finais dos documentos da operacao A expectativa €
de que os instrumentos sejam assinados em agosto,
com prazo limite para a conclusao da operacao entre
setembro e outubro, desde que sejam cumpridas as
condicoes precedentes estabelecidas entre as
partes.
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Portfolio

— ED.FUJITSU

Enderecgo: R. Treze de Maio, 1633 |
Paulista

Participagao do Fundo no ativo: 52%
ABL detida pelo Fundo: 4.985 m?
Certificagao LEED: Gold

Classificagao do Ativo: B

Tellus Properties FIl | TEPP11

SOBRE O ATIVO

Desenvolvido em 1994, o Edificio Fujitsu € um
edificio corporativo Classe B localizado na regiao
da Paulista. O empreendimento possui 14
pavimentos, com lajes tipo de aproximadamente
681 m* de ABL. O edificio conta com ar-
condicionado central, piso elevado, pé-direito de
2,60 m, gerador para atendimento das areas
comuns e certificacao LEED Gold.

O ativo esta situado proximo as estacoes
Brigadeiro e Vergueiro do metrd, ao Shopping
Patio Paulista e possui facil acesso as avenidas
Paulista, 23 de Maio, Bernardino de Campos e 9 de
Julho.

ATUALIZACOES DO MES

No ativo, a Gestao planeja uma nova rodada de
intervencdes, como a remocgao do gradil da area
externa, expansao da entrada de veiculos do
prédio, a substituicao do operador de
estacionamento, retrofit da area social no Ultimo
andar, implementacao de um café na area térrea e
a troca do nome do prédio.

A Gestao seque atuando ativamente na
comercializacao dos espacos vagos, inclusive por
meio da avaliacao de oportunidades de locagao na
modalidade turn-key ou p/ug-and-play, com o
objetivo de acelerar a absorcao das areas.

Por fim, julho marcou o inicio das amortizacdes do
CRI contratado pelo Fundo para a aquisicao do
ativo.

— ED.BRIGADEIRO FARIA LIMA (BFL)

. .|l M 4
77 uﬂi. | |

ASNN EEE=

Enderecgo: Av. Brigadeiro Faria Lima,
1355 | Faria Lima

Participacao do Fundo no ativo: 25,7%
ABL detida pelo Fundo: 5.761 m?
Certificagao LEED: Em obtencao

Classificagao do Ativo: B

PN

TELLUS T2

SOBRE O ATIVO

O Edificio Brigadeiro Faria Lima € um edificio
corporativo Classe B, localizado na regiao da Faria
Lima. Desenvolvido em 1986, o empreendimento
possui 23 pavimentos, com lajes-tipo de
aproximadamente 951 m?® de ABL. O edificio conta
com ar-condicionado central, piso elevado, peée-
direito de 2,65 m e gerador com atendimento a 100%
da edificacao.

Atualmente, encontra-se em processo de obtencao
da certificacao LEED. A poucos metros dos shoppings
Eldorado e lguatemi, o prédio esta situado a 350
metros da Estacao Faria Lima do metrd, além de
apresentar facil acesso a Avenida Reboucas e a
Marginal Pinheiros.

ATUALIZACOES DO MES

No Ed. BFL, foi aprovada, em Assembleia de
Condbminos, a destinacao de recursos para a
elaboracao do projeto legal do retrofit, incluindo o
desenvolvimento da concepcgao arquitetonica e a
estimativa dos custos envolvidos.

O projeto prevé a implantacdao de fachada ativa, a
renovacao da area térrea, do lobby e da fachada do
edificio, alem da adequacao de areas técnicas. Como
0s investimentos ainda dependerao de aprovacao em
assembleia, a Gestao mantera o mercado informado
sobre novos desdobramentos.

As tratativas com um dos inquilinos para revisao do
aluguel seguem em fase de formalizacao, com
aumento de 44% em relacao ao valor atualmente
praticado.
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Portfolio

— ED.GPA
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Enderecgo: Av. Brigadeiro Luis Antdnio,
3172 | Jardins

Participagao do Fundo no ativo: 100%
ABL detida pelo Fundo: 11.224 m?
Certificagcao LEED: Nao possui

Classificagao do Ativo: B

Tellus Properties FIl | TEPP11

SOBRE O ATIVO

O Ed. GPA € um edificio corporativo Classe B,
monousuario, construido na década de 1990. O
ativo esta localizado em uma das principais vias
da cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Luis
Antonio, esquina com a Al. Lorena. Conta com
ampla oferta de transporte publico, estando a
aproximadamente 900 metros da estacao
Brigadeiro do metrd, aléem de facil acesso as
principais avenidas da cidade.

O imovel esta inserido no bairro Jardim Paulista,
um dos mais nobres e tradicionais da capital
paulista. A sede encontra-se ao lado da primeira
loja do Pao de Acgucar, inaugurada em 1959, marco
historico relevante para a regiao.

ATUALIZACOES DO MES

Nao houve atualizacdes no més para o ativo.

— ED.TOPCENTER
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Endereco: Av. Paulista, 854 | Paulista
Participagao do Fundo no ativo: 100%
ABL detida pelo Fundo: 13.463 m?

Certificagcao LEED: Nao possui

Classificagao do Ativo: B

SOBRE O ATIVO

O Top Center € um complexo multiuso composto por
uma Torre Comercial integrada a um Shopping Center,
alem de um edificio-garagem que atende todo o
empreendimento.

A Torre Comercial possui 17 andares, com lajes-tipo de
aproximadamente 792 m? permitindo multiplas
configuracoes de ocupacao e atendendo a diferentes
perfis de inquilinos. Situado entre a Av. Paulista, a Al
Joaquim Eugénio de Lima e a R. Sao Carlos do Pinhal, o
Top Center ocupa um terreno de 3.948 m? e encontra-
se proximo a importantes eixos de mobilidade urbana:
500m da estacao Brigadeiro, 400m da Trianon-Masp e
1.300m da Consolacao.

ATUALIZACOES DO MES

No Ed. Top Center, foi formalizada a revisao dos
valores de locacao de um dos contratos, com reajuste
de 92% no aluguel. Seguem em tratativas o ajuste de
outro contrato de locacao, com incremento estimado
de 40%, além da expansao de um dos ocupantes em
aproximadamente 175 m?.

Paralelamente, a Gestao segue conduzindo, em
conjunto com a empresa responsavel pela gestao
predial, o mapeamento das melhorias passiveis de
implementacao no empreendimento, contemplando a
definicao0 de escopos, cronogramas € recursos
necessarios para sua execugao.

Por fim, esta em fase final a elaboracao dos quadros
NBR/BOMA do ativo, bem como a implementacao da
nova estrutura de subcondominio.
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Demonstragoes Financeiras TELLUS /—>

_ DEMONSTRAGAO DE RESULTADO _ COMPOSICAO DA CARTEIRA DO FUNDO!

Jun/26 Jun/26 1°Sem. 26 13,9 0,7

(RS/cota) (RS mil) (RS mil) 650,3

Receita Locacao 0,095 4.734 26.879 26.879 48.461
Receita Renda Garantida - - - - -
Receita Financeira 0,005 251 1.890 1.890 2.806
Outras Receitas - 11 18.384 18.384 20.232
Receitas Total 0,101 4.996

Despesas Imobiliaria (0,025) (1.230) (2.480) (2.480) (2.660)
Despesas Financeiras (0,012) (600) (3.871) (3.871) (7.623)
Despesas Operacionais (0,001 (64) (511) (511) (1.155)
Taxas de Gestao, Administracao e Escrituracao  (0,007) (371) (2.398) (2.398) (4.504)

Despesas Total (0,040) (2.265) (9.260) (9.260) (15.942)

Resultado 0,055 2.731
Resultado Acumulado Nao distribuido Inicial 0,118 5.83]1 037 637 7.875
Resultado Gerado 0,055 2.73]1 37.894 37.894 59.832
Resultado Total - Rendimentos Divulgados (0,125) (6.499) (36.171) (36.171) (57.846)
Resultado Acumulado Nao Distribuido Final 0,048 2.360 2.360 2.360 2.360 -l o 505> o
P‘q\g‘\iﬁ)\\é‘g
'Composicao Base 30/05/2026
g T T ‘\‘
| |
E CLIQUE AQUI E ACESSE A PLANILHA DE FUNDAMENTOS DO TEPP11 i
| |
| |
\ 1
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Fluxo de Caixa TELLUS <2

— SALDO DE CAIXA PROJETADO DO FUNDO (RS Milhoes) _ FLUXO DE AQUISICOES E VENDAS

25,00

Valor Formade

Ativo Parcela Data

(RS milhoes) Pagamento

20,00

500 Ed. Brigadeiro Faria Lima  Aquisicao -2,5 Dinheiro set-26

10,00 Ed. Brigadeiro Faria Lima  Aquisicao -1,3 Dinheiro mar-27

5,00
I I I I I I I I I l Ed. Top Center Aquisicao -62,2 Cotas jul-27
: | P
(5,00) I I I I I I I I I I I I I I I I I Ed. Brigadeiro Faria Lima  Aquisigao -3,8 Dinheiro set-27
(10,00)

© © © © © © © I~ I~ I~ I~ i~ o~ o~ [ Ed. Top Center Aquisicao -29,5 Dinheiro dez-27
[qV| [qV| [qV| [qV| [qV| [qV| oV QA Al Al QA Al Al QY Al QA Ql Al Al 9V} (qV} QAl Al Al Al Al Al Al [QY) [QY) QY Al
€ S ¢ ¥ ¥ 3 N ¢ 3 £ T § € 3 6 ® B = N e = T ¥ = ¢ =5 § =2 =2 > N ¢
= o > O m© O © s 2 > 0o O o ®© QO = O > 3]
2 = 2 9 0 e 5 & & £ w® E = o o ¢ ©v B & £ w©® £ 2 2w 0 o o

Nao estao sendo consideradas as corregoes previstas nos recebimentos e pagamentos.

As projecoes indicam que o Fundo possui capacidade financeira para honrar integralmente seus compromissos ate
Agosto de 2027, sem a necessidade de novas emissoes de cotas ou desinvestimento de ativos. Durante esse
periodo, a Gestao segue avaliando a realizacao de uma nova emissao visando a expansao patrimonial, possibilitando
a captacao de recursos em um momento mais oportuno. Adicionalmente, parte dos ativos do portfdlio ja se

encontra em estagio de maturacao, o que pode viabilizar desinvestimentos estratégicos com geragcao de caixa para
o Fundo.

A Gestao destaca que as variacoes observadas no fluxo de caixa decorrem da atualizacao de premissas, revisao nas
projecoes de rendimento e ajustes nos saldos projetados dos passivos do Fundo. Ressalta-se ainda que os valores
apresentados referem-se exclusivamente a posicao de caixa liquida, desconsiderando ativos iliquidos, como cotas

de fundos imobiliarios. Por fim, as projecoes poderao ser ajustadas ao longo do tempo, conforme a adocao de
novas estratégias ou a ocorréncia de eventos relevantes.

[ |
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Portfolio - Visdo Consolidada TELLUS T2

__ CARTEIRA DE ATIVOS E LOCALIZACAO

Ed. Top Center o

. /) Ed.Fujitsu
Ed. Passarell o ]  JER . ,
Q Ed. Brigadeiro Faria Lima 0 POI‘thIlO do TEPP11 esta
n Nas
principais
o Ed. GPA > regides corporativas de
ST-Tol 2 11] [o)
5
(@
:AXINGUI 3
®
ITAIM BIBI
Classe do ABL do Vacancia Vacancia  Participagao no N°de
Ativo Fundo (m?3) Fisica Financeira Portfolio Locatarios
Torre Sul A 9.950 9,5% 0,90% 18,6% 10
Passarelli B 7.130 0,0% 10,01% 12,7% 13
T T % Fujitsu B 4.985 0,0% 0,00% 8,3% 3
Je Brigadeiro Faria Lima B 0.701 0,0% 0,00% 16,4% 2
MORUMBI /?‘*’?o. E
Uy - GPA B 11.224 0,0% 0,00% 17,6% 1
Ed. Torre Sul g
’ 7 . Top Center B 15.4035 18,2% 4,05% 20,4% 18
% 5 e
o F; <5 Total 52.514 5,69% 2,67% 100% 47
y <
A
®a

Responsible
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Portfolio - Indicadores Operacionais TELLUS /\>

— RECEITA POR ATIVO (Caixa) INDICE DE REAJUSTE DOS CONTRATOS

= |IPCA
o |GPM

Passarelli 14%

Torre Sul 19% Top Center 19% GPA 19%

— WAULT PORATIVO (Anos) RECEITA POR SETOR DE ATIVIDADE DO INQUILINO

Outros g 1,38%
Engenharia g 0,35%
Infraestrutura pggg 0,93%

Comércio s 10.05%
Financeiro 4 44%
Saude T 7.89%
Servicos I 17,39%
AgroindUstria N  18,25%

Tecnologia I 20, 19%

Vare]o e 19, 13%

0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00% 25,00%

Edificio Top Center Torre Sul Edificio Passarelli Edificio GPA Edificio FL1355 Edificio Fujitsu

Responsible
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Portfolio - Indicadores Operacionais TELLUS ,—>

__ MES DE REAJUSTE (% Receita de Aluguel)’ VENCIMENTOS (% Receita de Aluguel)’
26% 21%
22% 18%
16%
18%
13%
10%
9%, 9% 8%
% 3%
30/0 3% 4% 2%
S 0% 1% L 0% 0% 1 . Lt
or Ma1 Jun Jul 4 Nov  Dez 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
__ VACANCIAFIiSICA E FINANCEIRA DISPERSAO DE REVISIONAIS (NI° de contratos)

25
° 8
* 3
Negocicoes em 2026 2027 2028 2029
mm Vacancia fisica egeVacanciafinanceira aberto

Responsible
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Portfolio - Indicadores Operacionais TELLUS <>

— PASSIVO FINANCEIRO CONTRATADO

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
- S~
- ~
NNNN
”
s
’
’
4

CRI FUJITSU CRIGPA

~
~
~\

23,5% 24,0% 23,8%

22,6%
. ~ . 20,3% 20,9% 20,9% i
Data de emissao jun/21 dez/24 ;
o o 15,6% 15,7% % 151% i
131% 135% o® 1997 P !
Vencimento jun/33 dez/34 10,3% 10,3% 10,1% i
76% 7,7% 7,8% i
4,6% !
Indexador IPCA IPCA . l i
1T21 2T21 3T21 4T21 1T22 2T22 3T22 4T22 1723 2T23 37123 4T23 1T24 2T24 3T24 4T24 1725 2T25 3725 4T25 1T26 2T26 |
Juros (a.a.) 6,00% 8,17%
CRONOGRAMA DE AMORTIZAGAO DAS DiVIDAS (R$ Milhées)
Periodicidade Mensal Mensal

8,55
4,69

VVolume na data de emissao (RS) 24.750.000 62.000.000

Valor atualizado

o
-~
~
~

(data do pagamento de juros) 34.599.290  67.587.028
Inicio da amortizagao jul/26 jan/27 3

N 2028
N° de parcelas de amortizagcao 84 °%6 S

| Erinciples_ t;?r X\ ANeima
Tellus Properties FlI | TEPPT] " .==PRI e
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Mercado Secundario TELLUS

__ NEGOCIAGAO DAS COTAS DO FUNDO NA B3' COTAGAO HISTORICA E VOLUME NEGOCIADO'

PN
‘V/

~ 12 6.000
INFORMAGCOES DA B3 Jul/26
10 5.000
Valor de Mercado (RS mil) 395.447
8 4.000 _
g E
Numero de Cotistas 44,743 s 6 3.000 &
S 4 2000 2
Presenca Didria em Pregdes 100% ' g
2 1.000
VVolume Diario Médio Negociado (RS mil) 1.197
0 0
MMM MY T I IS T T T T TS OO WL LWL OO0 OO
Giro (% de cotas negociadas no més) 8% e e A A A i U T
g 252583088852 58338 5888752583385 884¢
— EVOLUQAO DA BASE DE COTISTAS P/VP HISTORICO
1,20
1,10
1,00
0,90
0,80
0,70

0,60
- - - set-19 mar-20 set-20 mar-21 set-21 mar-22 set-22 mar-23 set-23 mar-24 set-24 mar-25 set-25 mar-26

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 —PIVP _Média _ _DesvPad(-) — — DesvPad (+)

Principles for
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Distribuicoes e Performance Histdrica

__ RENTABILIDADE HISTORICA

HISTORICO DE RENDIMENTOS'

TELLUS

PN
‘V/

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 JAN FEV MAR ABR MAI JUN JUL AGO SET ouT NOV DEZ
Janeiro 0,055 0,050 0,047 0,049 0,064 0080 0075 Jo16 TEPPIT - - - - - - - - 0,0% -0,6% 22%  11,1%
IFIX - - - - - - - - 05% 40% 35% 10,6%
Fevereiro 0,056 0,045 0,047 0,050 0064 0,095 0,075 ’ ° ° °
TEPPT1 -2,7% -73% -92% 17% -4,8% 85% -16% 30% -22% -21% 12%  3,8%
Margo 0,049 0,045 0,049 0,051 0,00 0,095 0,080 2020
IFIX -3,8% -3,7% -159% 4,4% 21% 56% -26% 18% 05% -10% 15%  2,2%
Abril 0,049 0,045 0,049 0,052 0,105 0,095 0,131
TEPPIT -1.0% -17% -2,4% -16% -51% -0,7% 45% -10,5% 27% -4,6% -53% 14,8%
. 2021
Maio 0,050 0,045 0,050 0,05 OMn8 0,035 013 IFIX 08% -02% -14% 05% -16% -22% 25% -26% -12% -15% -36% 8,.8%
Junho 0,050 0,042 0,050 0,081 018 O10  0,3] TEPPI1 -17% -21% 0,0% -0,1% -2,0% 0,6% 6,0% 153% 3,3% -2,6% -80% -10,1%
2022
Julho 0,052 0,038 0,049 0,058 0,078 0,091 0,131 IFIX -1,0% -13% 14% 12% 03% -09% 0,7% 58% 05% 0,0% -42% 0,0%
Agosto 0,050 0,045 0,049 0,058 0,078 0,074 0,125 TEPP1T 3, 7% -22% -0,1% 11,3% 10,8% 9,8% 1,3% 1,1% 4,2% -1,2% 4,1% 0,0%
2023
_ 0, _ 0, _ 0 0 0, 0 0 0 0, _ 0 (0] 0
Setembro 0.050 0048 0049 0058 007ealil ) IFIX -16% -05% -17% 3,5% 54% 47% 13% 05% 02% -20% 0,7%  43%
TEPPT1 15% 10% 57% -15% 16% -24% -0,6% -04% -13% 0,7% -45% -2,1%
Outubro 0,047 0,048 0,050 0,064 0,078 0,074 - 2024
IFIX 0,7% 0.8% 14% -0,8% 00% -1.0% 05% 09% -26% -31% -21% -0,7%
Novembro 0,050 0,048 0,050 0,064 0,078 0,074 -
TEPP11 -49% 7,8% 58% 6,1% -44% 23% -14% -23% 58% -26% 62%  21%
Dezembro 0,052 0,051 0,051 0,090 0,078 0,075 - 2025
IFIX -31% 33% 61% 30% 14% 06% -14% 12% 33% 0,1% 19%  31%
TEPP1 16% 7,0% -1,0% 0,7% -25% -54% 0,2% _ . _ _ _
2026
IFIX 23% 13% -11% 15% -13% -12% -0,3% - - _ - -
|
CAGR =21,0%
'Fonte: Broadcast A -
O Principles for DR\ e
Tellus Properties FIl | TEPP11 16 -==PR| Investment
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Linha do Tempo - Aquisi¢coes e Vendas TELLUS C>

. ) ) . )
' IPO Tellus Properties (TEPP11) : Aquisicao Ed. Cond. Sao Luiz : VVenda Ed. Cond. Sao Luiz
RS26,5M (RS 14.100/m*) | R$215,0M (RS 16.314/m?)

Aquisigao Ed. Cond. Sao Luiz
RS145M (RS 12.833/m3)

Aquisig3o Ed. Fujitsu | Ganho de Capital: R$39.8M

R$50M (R$ 10.030/m?) ' :
Aquisigao Ed. Brigadeiro Faria Lima

Aquisicao Ed. Passarelli
R$95.0M (RS 19.969/m?)

R$S63,42M (R$8.895/m?)

Aquisigao Ed. GPA
RS109,0M (RS 9.710/m?)

|

Aquisicao Ed. Torre Sul
RS115M (RS11.176/m?)

Venda Ed. Timbauba
R$30.6M (RS 13.072/m?)

Ganho de Capital: R$1.8M

Aquisigao Ed. Brigadeiro Faria Lima
RS12.6M (RS 12.562/m?)

Aquisig¢ao Ed. Timbauba
RS26.5M (RS 11.313/m?)

Aquisi¢ao Ed. Top Center
RS167,4M (RS 12.435/m?)

Responsible

Principles for ’xs :':";glull\a,f:
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TELLUS | Gestora TELLUS T

/
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 solucgdes inteligentes a vida de todos os envolvidos em nossos investimentos imobiliarios.

Ativos sob Gestao (RS/ bi)' Investimentos por segmento
7.062
6.512
0,4%
5300 g |Industrial
4877 = Mixed-use
g Office
3.247
2812 g Residential
2.124 -
g Healthcare
1.404 1.442 1.48] 1917
Multiestrategia
219 209 212 240 395 318 322 .... . g
—  —— ]

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Fundos de Private Equity (TREI Il a TREI VII) Fundos Listados (Flis)
RS 640,99 MM TRBLII: Ativos Logisticos e Industriais em SP,
(67%) BA e MG.
RS 474,01 MM 'FI)'EP]PH: Ativos Corporativos em Sao . .
R$ 6,076 Desenvolvimento de projetos corporativos, de aulo. Foto: JK Square Itaim.
bilhdes healthcare, residenciais, logisticos e de uso misto, com _ . Ativo mixed-use desenvolvido e entregue em
foco preferencial no mercado de Sdo Paulo. R$31,52MM  TELMI11: Fundo Multiestratégia.

2024 no veiculo de Private Equity TREI Il

RS 49,75 MM EDFO11: Fundo Ed. Ourinvest.

'Fonte TELLUS: Dados de AUM com base nos laudos de avaliacao de 2025, AUM 2025 base Dez-25 -
Tellus Properties FIl | TEPPT1 18 .==PR|
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TELLUS I 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 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 geragcoes 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 FI) 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 implicacdes 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 tambem 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
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 critérios ESG e financeiros, no qual sao avaliados o desempenho em relagao a filtros
ambientais, sociais e de governanca de cada ativo. A Tellus possui abordagens especificas para novas construcdes, grandes reformas e ativos consolidados, apos esses ativos passarem por
esses filtros, recebem uma nota final que possui uma categorizagao de aderéncia.

Informagoes Adicionais

Aviso Legal
TEPP1

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 Tellus Investimentos

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 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 projecdes, 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 informacgoes relevantes e, dessa forma, representam uma visao limitada do mercado. A TELLUS nao se Cligue aqui ou escolha os 1cones 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 coOpia, distribuicao ou reproducao total ou parcial deste material sem a prévia e

expressa concordancia da TELLUS. <) (8 ()

Responsible
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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/
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Glossario TELLUS C>

. 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
areas comuns, excluindo escadas, fosso de elevador e areas tecnicas.

= Vacancia financeira: considera apenas caréncia e desconto dos contratos vigentes em relagcao a receita potencial.

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

Cap Rate: Taxa de capitalizacao do imovel

Responsible
Investment
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Obrigado!

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

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

TELLUS.COM.BR
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