TELLUS DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ: 36.200.701/0001-11

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 e relatdrio do auditor independente



Sé&o Paulo Corporate Towers

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909
Vila Nova Conceigéo

04543-011 - S&o Paulo - SP - Brasil

Building a better

working world Tel: +55 11 2573-3000
ey.com.br

Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

Tellus Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario

Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
(“Administradora do Fundo”)

Séo Paulo — SP

Opinido

Examinamos as demonstra¢fes financeiras do Tellus Desenvolvimento Logistico Fundo de
Investimento Imobiliario (“Fundo”) que compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro
de 2022 e as respectivas demonstracdes do resultado, das mutacdes do patrimdnio liquido e
dos fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contdbeis.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente,
em todos os aspectos relevantes, a posi¢céo patrimonial e financeira do Tellus Desenvolvimento
Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio em 31 de dezembro de 2022, o desempenho de
suas operacdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data, de acordo com as
praticas contibeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliarios.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secdo a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes
financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com 0s principios éticos
relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais
emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos com as demais
responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida € suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do exercicio corrente. Esses assuntos foram tratados no
contexto de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formacéo de
nossa opinido sobre essas demonstracdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma
opinido separada sobre esses assuntos. Para cada assunto abaixo, a descricdo de como nossa
auditoria tratou o assunto, incluindo quaisquer comentarios sobre os resultados de nossos

procedimentos, € apresentado no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em
conjunto.

NOs cumprimos as responsabilidades descritas na sec¢do intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”, incluindo aquelas em relacdo a esses
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principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a conducdo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distor¢des
significativas nas demonstragbes financeiras. Os resultados de nossos procedimentos,
incluindo aqueles executados para tratar os assuntos abaixo, fornecem a base para nossa
opinido de auditoria sobre as demonstracdes financeiras do Fundo.

Avaliacdo de acfes de companhia de capital fechado

Em 31 de dezembro de 2022, o saldo de investimento em acdes de companhia de capital
fechado, mensuradas pela equivaléncia patrimonial, totalizava R$ 56.508 mil, representando
116,08% do total do patriménio liquido do Fundo. Tais investimentos sdo registrados
contabilmente por equivaléncia patrimonial, calculada pela Administradora do Fundo com base
nas informacdes contabeis mais recentes das referidas companhias em funcéo do percentual
de participacdo do Fundo sobre o valor do patriménio liquido. A Administradora do Fundo
realiza a avaliacdo desses investimentos ao menos uma vez ao ano.

Consideramos o processo de determinacdo da equivaléncia patrimonial do investimento em
companhias de capital fechado, dada a representatividade desses ativos em relacdo ao
patriménio liquido do Fundo. Também avaliamos a adequacéo das divulgacdes efetuadas pelo
Fundo sobre os investimentos em companhias sem negociacdo em bolsa de valores na nota
explicativa n° 8.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, o recélculo da equivaléncia
patrimonial dos investimentos com base na participacdo do Fundo nas companhias investidas.
Verificamos também a exatiddo das informacdes contabeis auditadas das companhias
utilizadas no calculo e avaliamos a suficiéncia dos procedimentos de auditoria realizados nas
companhias investidas.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a determinacdo da
equivaléncia patrimonial do investimento em companhias sem negocia¢do em bolsa de valores,
que estd consistente com a avaliagdo da Administradora do Fundo, consideramos que 0s
critérios adotados pela Administradora do Fundo sao aceitaveis, no contexto das
demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos ao cotista

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da
Lei 8.668/93, devem levar em consideracgéo a base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM
n° 1/2014. Consideramos o calculo deste montante como um principal assunto de auditoria uma
vez que a base de calculo mencionada anteriormente deve ser ajustada pelas adi¢6es e/ou
exclusdes considerando as obrigacdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a
apreciacdo dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n° 1/2015.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto
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Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagcdo da exatiddo matematica do calculo
de rendimentos a distribuir preparado pela Administradora do Fundo e analise de sua
conformidade ao Oficio-Circular CVM n° 1/2014. Confrontamos as principais adi¢cdes e
exclusdes incluidas na base de calculo com as documentacfes de suporte providas pela
Administradora do Fundo e analisamos também os controles de gerenciamento de liquidez da
Administradora para o Fundo, considerando sua capacidade de honrar com suas obrigacdes
presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das
distribuicbes. Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgacdes sobre o assunto
incluidas na nota explicativa n° 10 as demonstracdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o calculo da
distribuicdo dos rendimentos ao cotista, que estd consistente com a avaliacdo da
Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela Administradora
do Fundo para os célculos de distribuicdo de rendimentos ao cotista do Fundo derivadas da
base de calculo descrita no Oficio-Circular CVM n° 1/2014 para suportar a base de calculo e
informacdes incluidas no contexto das demonstracdes financeiras tomadas em conjunto.

Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes

As demonstracdes financeiras do Fundo para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021
foram auditadas por outro auditor independente que emitiu relatério, em 31 de marco de 2022,
com uma opinido sem modificacdo sobre essas demonstraces financeiras.

Responsabilidade da Administradora do Fundo sobre as demonstra¢des financeiras

A Administradora do Fundo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das
demonstragdes financeiras de acordo com as préticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis
aos Fundos de Investimentos Imobiliario e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracfes financeiras livres de distor¢ao
relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracéo das demonstragdes financeiras, a Administradora do Fundo é responsavel pela
avaliacdo da capacidade de o Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na
elaboragéo das demonstragdes financeiras, a ndo ser que a Administradora do Fundo pretenda
liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para
evitar o encerramento das operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracfes financeiras

Nossos objetivos sdo obter segurancga razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas
em conjunto, estdo livres de distor¢do relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro, e emitir relatorio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel
de seguranca, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢des relevantes
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existentes. As distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas
relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma
perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragdes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

o Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢céo relevante nas demonstragdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtivemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo detec¢éo
de distorcéo relevante resultante de fraude € maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou
representacdes falsas intencionais.

o Obtivemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para
planejarmos procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndao, com o
objetivo de expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

¢ Avaliamos a adequacédo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacges feitas pela a Administradora do Fundo.

e Concluimos sobre a adequacgéo do uso, pela Administradora do Fundo, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagdo a eventos ou condicdes que possam levantar davida
significativa em relacéo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos
gue existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria
para as respectivas divulgacdes nas demonstracfes financeiras ou incluir modificacdo em
nossa opinido, se as divulgacbes forem inadequadas. Nossas conclusbes estédo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia,
eventos ou condi¢des futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

¢ Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragfes financeiras,
inclusive as divulgacbes e se as demonstracbes financeiras representam as
correspondentes transacdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanca a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificadas
durante nossos trabalhos.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com 0s responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragfes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os
principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatério de auditoria,
a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagéo publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser

comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunicagéo podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacéo para o interesse
publico.

S&o Paulo, 13 de abril de 2023.

Ernst & Young Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC SP-034519/0

] i N n < J_'_‘]./‘
Gilberto Bizerra De Souza
Contador CRC-RJ076328/0
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Tellus Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 36.200.701/0001-11

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mabiliarios S.A

CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Balanco patrimonial
Em 31 de dezembro de 2022 e 2021

(Em milhares de reais)

Ativo Nota 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Circulante
Caixas e equivalentes de caixa 6
Disponibilidades - 0,00% 3 0,03%
Cotas de fundos de renda fixa 13.949 28,65% 449 4,62%
Outros valores a receber 7 1.628 3,34% 788 8,11%
15.577 31,99% 1.240 12,76%
Né&o Circulante
Realizavel ao longo prazo
De natureza imobiliaria
Acdes de companhias fechadas 8 56.508 116,08% 20.002 205,80%
56.508 116,08% 20.002 205,80%
Total do ativo 72.085 148,07% 21.242 218,56%
Passivo Nota 31/12/2022 % PL 31/12/2021 % PL
Circulante
Taxa de administragdo e gestéo 9 7 0,01% 3 0,03%
Auditoria e custodia 38 0,08% 18 0,19%
Capital a integralizar em a¢Ges de companhias fechadas 8 23.358 47,98% 11.502 118,34%
23.403 48,07% 11.523 118,56%
Total do passivo 23.403 48,07% 11.523 118,56%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 11 46.976 96,50% 9.875 101,60%
Lucros (prejuizos) acumulados 1.706 3,50% (156) -1,60%
Total do patrimdnio liquido 11 48.682 100,00% 9.719 100,00%
Total do passivo e patrimonio liquido 72.085 148,07% 21.242 218,56%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.




Tellus Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 36.200.701/0001-11

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstracdo do resultado
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 8 de julho (data do inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2021

(Em milhares de reais, exceto lucro por cota integralizada e valor patrimonial da cota)

08/07/2021 a
Nota 31/12/2022 31/12/2021
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Resultado com equivaléncia patrimonial de a¢fes de companhias fechadas 8 1.506 -
1.506 -
Resultado liquido de atividades imabiliarias 1.506 -
Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundos de renda fixa 6 667 74
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa 13 (150) (17)
517 57
Receitas (despesas) operacionais
Despesa de consultoria 1) (160)
Despesas de auditoria e custodia 13 (62) (19)
Despesas de emolumentos e cartorios 13 (20) -
Taxa de administracéo e gestéo 9e13 (60) @an
Taxa de fiscalizagdo da CVM 13 (5) 1)
Outras receitas (despesas) operacionais 13 (13) (16)
(161) (213)
Lucro liquido do exercicio/periodo 1.862 (156)
Quantidade de cotas em circulacdo 469.760 98.747
Lucro por cota - R$ 3,96 (1,58)
Valor patrimonial da cota - R$ 103,63 98,43

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstrac6es financeiras.



Tellus Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 36.200.701/0001-11

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstracdo das mutag6es do patrimonio liquido

Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 8 de julho (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2!

(Em milhares de reais)

Lucros
Cotas (prejuizos)
Nota integralizadas acumulados Total
Saldos em 8 de julho de 2021 - - -
Cotas integralizadas 11 9.875 - 9.875
Resultado do periodo - (156) (156)
Saldos em 31 de dezembro de 2021 9.875 (156) 9.719
Cotas integralizadas 11 37.101 - 37.101
Resultado do exercicio - 1.862 1.862
Saldos em 31 de dezembro de 2022 46.976 1.706 48.682

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Tellus Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario
CNPJ: 36.200.701/0001-11

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios S.A
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Demonstracao do fluxo de caixa (método direto)
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 8 de julho (data do inicio das atividades) a 31 de
dezembro de 2021

(Em milhares de reais)

08/07/2021 a
31/12/2022 31/12/2021

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Pagamento de despesas de consultoria Q) (160)

Pagamento de despesas de taxa de administracéo e gestdo (56) (14)

Pagamento de emolumentos e cartérios (20)

Pagamento de despesas de auditoria e custodia (42) (1)

Pagamento de despesas Anbima (2 (16)

Rendimento de renda fixa 667 74

Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM (5) 1)

Credores diversos (852) (789)

Compensacdao (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (150) @an
Caixa liquido das atividades operacionais (461) (924)
Fluxo de caixa das atividades de investimento

Aquisicdo de acdes de companhias fechadas (23.144) (8.500)
Caixa liquido das atividades de investimento (23.144) (8.500)
Fluxo de caixa das atividades de financiamento

Cotas integralizadas 37.101 9.875
Caixa liquido das atividades de financiamento 37.101 9.875
Variacdo liquida de caixa e equivalentes de caixa 13.497 452
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio/periodo 452 -
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio/periodo 13.949 452

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Tellus Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 36.200.701/0001-11

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢@es financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 8 de julho (data do inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Tellus Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario ("Fundo™) € um
fundo de investimento imobiliario regido pela instrugdo CVM n° 472/08 pela Instrugdo CVM
516/11, e alteracdes posteriores, e pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, constituido
em 13 de janeiro de 2020 tendo realizado a sua primeira integralizacdo de cotas em 8 de
julho de 2021.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duracdo 8 (oito) anos,
continuando até o oitavo aniversario, podendo referido periodo ser prorrogado por até 2
(dois) anos adicionais, e tem como objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagao e a
rentabilidade de suas cotas, conforme a politica de investimento do Fundo,
preponderantemente, por meio de investimentos imobiliarios de médio e longo prazo,
consistentes: (i) na aquisicdo dos ativos alvo para reforma, construgdo e/ou
desenvolvimento e posterior alienagdo, possibilitada, ainda, a sua locacdo ou
arrendamento; e (i) no investimento em outros ativos. Os ganhos almejados podem ser
decorrentes de (i) alienacdo, a vista ou a prazo, dos ativos que compordo a carteira do
Fundo, conforme permitido em seu regulamento, pela lei e disposicdes da CVM; (ii)
exploracéo dos ativos alvo do fundo; e (iii) valorizacdo dos outros ativos do Fundo.

Os ativos alvos adquiridos pelo Fundo, conforme instru¢des do Gestor, devem, no minimo,
observar os seguintes critérios de elegibilidade, no momento da deciséo pela realizacdo
dos investimentos, para fins de aplicagdo de recursos, direta ou indiretamente:

(i) os ativos alvos devem ser localizados exclusivamente no estado de S&o Paulo; e
(ii) os ativos alvos ndo podem estar situados em area que vede a realizacdo de atividades
relacionadas a empreendimentos logisticos e/ou industriais.

Com relagédo aos ativos alvo referentes a participagbes em Acgbes de Companhias
Fechadas e/ou cotas de fundos de investimento, 0os seguintes critérios de elegibilidade
devem ser observados pelo Gestor no momento da decisdo pela realizacdo dos
investimentos:

(i) os Empreendimentos Imobilidrios investidos pelos ativos alvos, direta ou
indiretamente, devem ser localizados exclusivamente no estado de S&o Paulo;

(i) os Empreendimentos Imobiliarios investidos, direta ou indiretamente, pelos ativos
alvos ndo podem estar situados em area que vede a realizacdo de atividades
relacionadas a empreendimentos logisticos e/ou industriais;

(i) em caso de investimento inferior a 100% em referidos ativos alvos, desde que este
nao prejudique a estratégia de venda:

a) a participacao do Fundo nos ativos alvos deve assegurar ao Fundo a ingeréncia
sobre a administracdo dos ativos alvos e Empreendimentos Imobiliarios, por meio de



Tellus Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 36.200.701/0001-11

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢@es financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 8 de julho (data do inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

participagdo na celebragéo de acordos de acionistas e/ou cotistas, de forma que o
Fundo possa, ainda que em conjunto com demais sdcios/quotistas, tomar as
decisbes com efetiva influéncia com relacdo aos ativos alvos e Empreendimentos
Imobiliarios, bem como a correlata participacao nos lucros; e

b) o(s) terceiro(s) titular(es) da participacdo remanescente nos Ativos Alvo e
Empreendimentos Imobilidrios devem atestar a sua solvéncia, por meio do envio de
certiddes negativas dos Distribuidores de Faléncias e Processos de Recuperacao da
Justica Estadual.

Os servicos de administragcdo, tesouraria, escrituracdo sédo prestados pela BRL Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“Administrador”). J& o servigo de gestao
é prestado pela Tellus Investimentos e Consultoria Ltda. (“Gestor”).

A gestéo de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado,
e esta em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais riscos
associados ao Fundo estéo detalhados na nota explicativa n° 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da Lei 8.668/93 que
se encontra também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014 e néo faz
retencdes de rendimentos que sdo necessarias para pagamento de suas obrigacdes por
aquisicdo de imoveis e pelos compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. O
Administrador do Fundo juntamente com o gestor avalia periodicamente a capacidade do
Fundo de honrar com as suas obrigacfes contraidas e avaliam as necessidades de
liquidacao de algum ativo componente da carteira ou capitalizacdo do Fundo via oferta (com
nova emissao de cotas).

O Fundo ¢ listado na B3 sob o cédigo TELD11, porém, as suas cotas ndo sdo negociadas.
As aplicagdes do Fundo ndo contam com a garantia da administradora ou de qualquer
mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC) e estdo sujeitos
a riscos de investimento.

2. Apresentacéo e elaboragcdo das demonstragdes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas
no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, (CVM 516), e demais
orientac6es e normas contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

As demonstracdes financeiras em 31 de dezembro de 2022 foram aprovadas pela
Administradora do Fundo em 13 de abril de 2023.
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3. Resumo das principais politicas contébeis e critério de apuracgao

A elaboracgéo das demonstracdes financeiras exige que a administracao efetue estimativas
e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como
0s montantes de receitas e despesas reportados para o periodo do relatério.

O uso de estimativas se estende as provisfes necessarias para creditos de liquidagdo
duvidosa, valor justo e mensuracao de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos
podem variar em relagdo as estimativas.

3.1. Classificagdo ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacado
circulante/nao circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se espera realiza-
lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal; (ii) for mantido
principalmente para negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12 meses apés o
periodo de divulgacado ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais ativos sédo
classificados como néo circulantes. Um passivo € classificado no circulante quando: (i) se
espera liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses ap6s o periodo de
divulgacéo ou (ii) ndo h& direito incondicional para diferir a liquidagdo do passivo por, pelo
menos, 12 meses apos o periodo de divulgacdo. Todos os demais passivos séo
classificados como nao circulantes.

3.2. Instrumentos financeiros
a) Classificagéo dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento

Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de
negociagao.

[I. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de
suas caracteristicas, do propésito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sédo reconhecidos inicialmente
pelo valor justo acrescidos do custo de transagéo.

I1l. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracdo

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracao, nas seguintes categorias:
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o Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o proposito de geracao de resultado no curto prazo decorrente
de sua negociagao.

. Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negécio cujo
objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para 0s quais 0s termos contratuais
geram, em datas especificas, fluxos de caixa que se referem exclusivamente a pagamentos
do principal e dos juros sobre o valor do principal em aberto.

V. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sdo classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:

o Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas.

o Aplicacbes financeiras representadas por titulos e valores mobiliarios: titulos que
representam divida para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou
escritural.

V. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de mensuracao

. Passivos financeiros ao custo amortizado: passivos financeiros, independentemente
de sua forma e vencimento, resultantes de atividades de captagao de recursos realizados
pelo Fundo.

b) Mensuracéo dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancgas
de valor justo

Em geral, os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transagcdo. Os instrumentos financeiros né&o
mensurados ao valor justo por meio do resultado séo ajustados pelos custos de transacao.
Os ativos e passivos financeiros sao posteriormente mensurados da seguinte forma:

. Mensuracdo dos ativos financeiros

. Os ativos financeiros sdo mensurados ao valor justo, sem dedugédo de custos
estimados de transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagéao.

. O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data € interpretado
como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes
bem-informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagcdo em
condi¢des regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de
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um instrumento financeiro € o pre¢o que seria pago por ele em um mercado ativo,
transparente e significativo ("preco cotado" ou "preco de mercado”).

. Caso néo exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo € estimado com base em técnicas de avaliacdo normalmente adotadas pelo
mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a
ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

o Os recebiveis sdo mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual reducao
no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sdo reconhecidas em base de
rendimento efetivo por meio da utilizagdo da taxa efetiva de juros.

[I. Mensuracdo dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se o
método de taxa efetiva de juros.

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial
do instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de
todas as espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de
taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de
contratacdo, adicionados, conforme o caso, as comissdes e 0s custos de transagao que,
por sua natureza, facam parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos
financeiros de taxa variavel, a taxa de juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos
0S compromissos até a data de referéncia seguinte de renovacéao de juros.

[1l. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagbes no valor justo de ativos e passivos financeiros para
negociagao, sédo reconhecidas na demonstragéo do resultado, em suas respectivas contas
de origem.

3.3. Provisdes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstracdes financeiras faz a segregacao entre:

o Provisdes: saldos credores que cobrem obrigacdes presentes (legais ou presumidas)
na data do balanco patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem
a uma perda ou desembolso para o Fundo cuja ocorréncia seja considerada provavel e cuja
natureza seja certa, mas cujo valor e/ou época sejam incertos.

o Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originem de eventos passados e
cuja existéncia somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de um ou mais
eventos futuros que néo estejam totalmente sob o controle do Fundo. Sao reconhecidos no
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balanco quando, baseado na opinido de assessores juridicos e da Administracédo, for
considerado provavel o risco de perda de uma acgédo judicial ou administrativa, com uma
provavel saida de recursos para a liquidagdo das obrigacdes. Os passivos contingentes
classificados como perda possivel pelos assessores juridicos e pela administracdo séo
apenas divulgados em Notas, enquanto aqueles classificados como perda remota néo
requerem divulgagéao.

o Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia
dependa, e somente venha a ser confirmada pela ocorréncia ou ndo de eventos além do
controle do Fundo. N&o sé&o reconhecidos no balanco patrimonial ou na demonstracao do
resultado.

3.4. Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.

3.5. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa séo representados por depdsitos bancarios e aplicacdes
financeiras com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicagdo em fundos
de investimentos em renda fixa, remunerados pela variacdo do CDI (“certificado de depdsito
interbancario”) com liquidez inferior a 90 dias.

3.6. Acdes de companhia fechada

As acgbOes de companhia fechada sao contabilizadas pelo respectivo valor justo de
aquisicdo, considerando-se o patriménio liquido das companhias investidas a data de
encerramento do exercicio social. Quando aplicavel, o patriménio liquido contabil das
companhias investidas € ajustado para refletir o valor justo das propriedades de
investimento detidas por cada entidade considerando como tal o valor de aquisicdo da
participacdo do Fundo, levando em consideracdo o estagio de conclusdo da obra de cada
um dos empreendimentos de cada investida.

3.7. Estimativas e julgamentos contébeis criticos

A Administradora do Fundo efetua estimativas e julgamentos contabeis, com base em
premissas, que podem, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados
reais. As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, podem ser
considerados mais relevantes, e podem sofrer variagdo no futuro, acarretando eventuais
impactos em ativos e passivos do Fundo, estdo descritas a seguir:
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l. Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros
gue ndo possuem suas cotacgbes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores,
sdo mensurados mediante utilizagdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados
métodos e premissas que se baseiam principalmente nas condicbes de mercado e,
também, nas informacdes disponiveis, na data das demonstracdes financeiras. As politicas
contabeis descritas na Nota 3.2 apresentam, informacfes detalhadas sobre "classificagdo
dos instrumentos financeiros" e "mensuracdo dos ativos e passivos financeiros e
reconhecimento das mudancas de valor justo".

3.8. Lucro por cota

O lucro por cota, apresentado na demonstracdo de resultado, € apurado considerando-se
o lucro liquido do periodo dividido pelo total de cotas do Fundo integralizadas ao final de
cada periodo.

4. Riscos associados ao Fundo

N&o obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a politica de
investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a
flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢cdes adversas de
liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuacao que podem gerar depreciacdo dos
Ativos e perdas para os cotistas e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo h& garantia de completa
eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o cotista.

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais investidores devem
considerar cuidadosamente, a luz de sua prépria situacdo financeira e de seus objetivos de
investimento, todas as informacdes disponiveis no regulamento do Fundo, no Formulario
de Informagdes Complementares e, em particular, avaliar os fatores de risco descritos a
seguir:

() Riscos relacionados a politica governamental: o Fundo desenvolvera suas
atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém
na economia realizando relevantes mudancas em suas politicas. As medidas do Governo
Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econdmica e monetaria tém
envolvido, no passado recente, alteracoes nas taxas de juros, desvalorizacdo da moeda,
controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas tém
impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adocéao de
medidas que possam resultar na flutuagcdo da moeda, indexagao da economia, instabilidade
de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderéo
impactar os negdcios, as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo.
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(i) Riscos relacionados a fatores macroecondmicos: variaveis exdégenas tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinérios ou situacdes especiais de
mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que
modifiguem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de
capitais brasileiro, incluindo variagbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da
moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao afetar negativamente os precos dos
ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das cotas, bem como resultar (a) em
alongamento do periodo de amortizacédo de cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do
Fundo ou (b) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a perda, parcial ou total, pelos
respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplica¢cées. N&o sera devido pelo Fundo
ou por qualquer pessoa, incluindo a instituicdo responsavel pela distribuicdo das cotas, os
demais cotistas do Fundo, e/ou Administrador, qualquer multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizacéo
das cotas e/ou de distribui¢éo dos resultados do Fundo, (b) a liquidagdo do Fundo ou, ainda,
(c) qualquer dano ou prejuizo aos cotistas resultante de tais eventos.

(ili) Risco de acontecimentos e percepcao de risco em outros paises: o mercado de
capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cdes econémicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso
sobre o prego de ativos e valores mobiliarios emitidos no Pais, reduzindo o interesse dos
investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as cotas, bem como determinados
Ativos Alvo e Outros Ativos, o que poderd afetar de forma adversa as atividades dos
emissores dos Ativos Alvo e Outros Ativos detidos pelo Fundo e, por conseguinte, 0s
resultados do Fundo e a rentabilidade dos cotistas.

(iv) Riscos de liquidez: os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez
no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Esse risco de liquidez fica mais evidente no Fundo por se tratar de um fundo de
investimento imobilidrio de desenvolvimento para venda, que tem seu Periodo de
Investimento e Periodo de Desinvestimento, caracteristicas que agravam a pouca liquidez
dado o prazo de maturacdo do Fundo para que este passe a ter receita e lucro.
Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de
condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas
cotas. Dessa forma, os cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas
cotas no mercado secundario. Desse modo, o investidor que adquirir as cotas do Fundo
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo
prazo.

(v) Risco provenientedo uso de derivativos: a contratacdo pelo Fundo de modalidades
de operacdes de derivativos, ainda que tais operagdes sejam realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial na forma permitida no regulamento do Fundo, podera
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acarretar variagdes no valor de seu patrimonio liquido superiores aquelas que ocorreriam
se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situacdo podera, ainda, implicar em perdas
patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das cotas.

(vi) Risco de novas emissdes sem prévia autorizacdo: o Fundo ira utilizar os recursos
captados para adquirir os Ativos Imobiliarios e desenvolver ou reformar, conforme o caso,
Empreendimentos Imobiliarios destinados, principalmente, a venda para terceiros. Caso o
Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes, especialmente
relacionados ao desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, o Administrador,
conforme recomendacao do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissfes das cotas
do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que
limitadas ao Capital Autorizado com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos
ao Fundo. Neste caso, 0s cotistas que nao aportarem recursos serao diluidos.

(vii) Risco relativo a novas emissdes de Cotas e diluicdo de participagao: no caso de
realizacdo de novas emissfes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia
pelos cotistas, se houver, em eventuais emissdes de novas cotas depende do interesse e
da disponibilidade de recursos por parte do cotista. Caso seja realizada uma nova emissao
de cotas sem direito de preferéncia ou o cotista ndo tenha interesse e/ou disponibilidades
para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participacdo no
capital do Fundo e, assim, ter sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida.

(viii) Risco relativo a concentracdo de participacdo: conforme dispde no regulamento
do Fundo, ndo ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser detidas por um Unico
cotista. Assim, poder& ocorrer situacdo em que um Unico cotista venha a deter parcela
substancial das cotas, passando tal cotista a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios. Nesta
hipotese, h& possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas
minoritarios.

(ix) Risco relativo a rentabilidade do Fundo: o investimento nas cotas do Fundo é uma
aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do
cotista dependera preponderantemente da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos
pelos Ativos Alvo. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas
dependeréo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da
exploracéo dos ativos integrantes do patriménio do Fundo ou da negociacao dos Ativos,
bem como do aumento do valor patrimonial das cotas, advindo da valorizagcdo dos Ativos,
bem como dependeréo dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do
Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas
obrigac6es, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos cotistas, o que podera
afetar adversamente o valor de mercado das cotas. Adicionalmente, o Fundo visa a
valorizacdo de suas cotas preponderantemente por meio da alienacdo, durante o Periodo
de Desinvestimento, de Ativos Alvo que gerem ganho de capital, podendo, portanto, ficar
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longos periodos sem qualquer distribuicdo de recursos aos cotistas. Mesmo quando da
alienacao dos Ativos Alvo, ndo ha qualquer garantia de que o Fundo teréa rentabilidade para
distribuir a seus cotistas.

(x) Propriedade das cotas e ndo dos ativos alvo: a propriedade das cotas néo confere
aos cotistas, propriedades diretas sobre os Ativos Alvo. Os direitos dos cotistas séo
exercidos sobre todos os Ativos da carteira, de modo n&o individualizado,
proporcionalmente ao nimero de cotas possuidas. Desta forma, o cotista ndo tera qualquer
direito aos Ativos do Fundo, ndo podendo negociar, tratar ou ter qualquer ingeréncia sobre
tais Ativos.

(xi) Risco de pulverizagdo: caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas
matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser
aprovadas por maioria qualificada dos cotistas poderéo ficar impossibilitadas de aprovacéo
pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais
assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar,
dentre outras consequéncias, a liquidagéo antecipada do Fundo.

(xii) Riscos do prazo: os Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo sao aplicacoes,
preponderantemente, de médio e longo prazo, tendo em vista principalmente o
desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios, e a sua baixa liquidez. Neste mesmo
sentido, os Outros Ativos que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo tém seu valor
calculado através da apuracédo de seu valor justo, de modo que o ajuste no valor dos Ativos
e dos Ativos Financeiros do Fundo, visando ao célculo do patrimdnio liquido, pode causar
oscilacdes negativas no valor das cotas, cujo calculo € realizado mediante a divisdo do
patriménio liquido pela quantidade de cotas emitidas até entdo, o que pode impactar
negativamente na negociacdo das cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento
mediante alienac&o das cotas.

(xiii) Riscos juridicos: toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através
de contratos publicos ou privados, conforme a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da
pouca maturidade e da falta de tradicéo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro
no que tange a este tipo de operacao financeira, em situagdes atipicas ou conflitantes, bem
como em decorréncia de eventuais alteracdes e/ou interpretagcbes das normas ou leis
aplicaveis, podera haver perdas, parcial ou total, por parte dos investidores em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

(xiv) Risco de potencial conflito de interesses: os atos que caracterizem situacdes de
conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o
Fundo e os cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das cotas do Fundo e entre
o Fundo e o representante de cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso Xl do artigo 18 da
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Instrucdo CVM n° 472. Quando da formalizacao de sua adesao ao regulamento, os cotistas
manifestam sua ciéncia quanto a contratacdo, antes do inicio da distribuicdo das cotas do
Fundo, das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado financeiro do
Administrador: (i) o Gestor, para prestacédo dos servicos de gestdo do Fundo e (ii) as
instituicBes intermediarias, para prestacao dos servicos de distribuicdo de cotas do Fundo.
Os Ativos Imobiliarios serdo indicados pelo Gestor ao Administrador do Fundo, onde seréo
desenvolvidos os Empreendimentos Imobilidrios. Pode haver Ativos Imobiliarios que sejam
de propriedade direta ou indireta de pessoas ligadas ao Gestor ou ao Administrador, bem
como prestadores de servicos no desenvolvimento dos Empreendimentos Imobiliarios que
sejam pessoas ligadas. Deste modo, € possivel que as situa¢des acima previstas venham
a se concretizar e caracterizardo conflito de interesses efetivo ou potencial, o que devera
ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e, em qualquer cenario, pode acarretar
perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.

(xv) Risco em funcdo da dispensa de registro: as ofertas que venham a ser distribuidas
nos termos da Instrucdo CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de registro
perante a CVM, de forma que as informacgdes prestadas pelo Fundo e pelas instituicbes
intermediarias contratadas nao terdo sido objeto de analise pela referida autarquia federal.
Assim, os cotistas ndo contardo com as protecdes regulamentares usualmente concedidas
em distribuicdes publicas de valores mobilidrios que sejam objeto de registro perante a
CVM, o que podera acarretar prejuizos para os cotistas.

(xvi) Riscos de ndo distribuicdo do montante minimo das cotas da primeira emissao
do Fundo: caso ndo sejam subscritas cotas correspondentes, no minimo, ao Montante
Minimo da Primeira Emissdo do Fundo, a oferta das Cotas da Primeira Emissdo sera
cancelada e o Fundo sera liquidado. Nesta hipotese, o Administrador ira devolver os valores
depositados aos subscritores que tiverem integralizado suas cotas, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagfes do Fundo, calculados pro rata temporis, a
partir da data de integralizacdo, deduzidos os tributos incidentes, se houver. Nao ha
gualquer garantia de que o Fundo tera qualquer rentabilidade ou recursos suficientes para,
apo6s o pagamento de despesas pelo Fundo, devolver os valores aportados acrescidos de
qualquer rentabilidade. Ainda, ndo h& quaisquer garantias de que os cotistas terdo opc¢des
de investimento similares as cotas do Fundo a época da devolucéo.

(xvii)Risco de distribuicdo parcial das cotas da primeira emissdo do Fundo: é
permitida a distribuicdo parcial de Cotas da Primeira Emisséo, desde que sejam subscritas
cotas equivalentes, no minimo, ao Montante Minimo da Primeira Emissao do Fundo. Caso
ndo seja realizada a colocacao integral das cotas, o Fundo ter& menos recursos para
investir em Empreendimentos Imobiliarios, o que podera resultar na diminuicdo e/ou
dificultar sensivelmente a aquisicdo de Ativos Alvo e, consequentemente, impactar
negativamente o patriménio do Fundo e a rentabilidade das cotas. Além disso, a menor
quantidade de cotas do Fundo registradas para negociacdo em mercado secundario pode
influenciar negativamente a liquidez das cotas do Fundo.
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(xviii) Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor: durante a
vigéncia do Fundo, o Administrador ou o Gestor poderdo sofrer intervencao, liquidagao
extrajudicial ou faléncia, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as
suas funcdes, hipéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com 0s prazos
e procedimentos previstos no regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo
sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
cotistas.

(xix) Riscos associados a liquidacdo do Fundo: por ocasido do término do Prazo de
Duracdo do Fundo ou ainda, na hipotese da Assembleia Geral de Cotistas deliberar pela
liquidacdo antecipada do Fundo, o pagamento do resgate podera se dar por meio da
entrega de Ativos do Fundo aos cotistas, havendo a possibilidade, ainda, de entrega de tais
ativos mediante a constituicdo de condominio civil, na forma prevista no regulamento do
Fundo e no Cdédigo Civil Brasileiro, o qual sera regulado pelas regras estabelecidas no
regulamento do Fundo e que somente poderdo ser modificadas por deliberagdo unanime
de Assembleia Geral de cotistas que conte com a presenca da totalidade dos cotistas. Em
qualquer caso, os cotistas poderdo encontrar dificuldades (i) para vender os Ativos
recebidos quando da liquidacdo do Fundo, ou (ii) cobrar os valores devidos pelos Ativos, o
gue podera causar prejuizos aos cotistas.

(xx) Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os cotistas terem
que efetuar aportes de capital: durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir
a ter patriménio liquido negativo e, na auséncia de culpa ou dolo do Gestor, em potencial
obrigatoriedade de os cotistas aportarem capital no Fundo, na forma prevista na
Regulamentacdo. Ndo ha como mensurar 0 montante de capital que os cotistas podem vir
a ser obrigados a aportar e ndo h4 como garantir que, apés a realizacdo de tal aporte, 0
Fundo passaréa a gerar alguma rentabilidade aos cotistas.

(xxi) Risco tributério: regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes
realizadas pela carteira do Fundo nao estéo sujeitos ao imposto de renda. Os rendimentos
e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa ou variavel
em geral sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos
cotistas. A Lei n°. 8.668, conforme alterada pela Lei n°® 9.779 estabelece que os fundos de
investimento imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanc¢o ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. De acordo com a Lei
n°®9.779, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como
incorporador, construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica —“IRPJ”,
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Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social — “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade
Social — “COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo, quando
distribuidos aos cotistas, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo
com o artigo 3°, inciso lll e paragrafo Unico, incisos | e I, da Lei n° 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaracéo de
ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por fundos de investimento
imobiliario, desde que observados cumulativamente os seguintes requisitos: (a) as cotas
sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balc&o organizado; (b) o cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez
por cento) do montante total de cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem direito
ao recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo fundo; e (c) o fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas. Os
rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas na alienacado ou no resgate das
cotas, inclusive quando da sua extingdo sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20%
(vinte por cento). Ndo h& qualquer garantia de que o Fundo contar4 com os beneficios
fiscais previstos acima para fundos de investimento imobiliario, incluindo, mas néo se
limitando & isencdo do imposto de renda retido na fonte decorrente da existéncia e
manutencao de no minimo 50 (cinquenta) cotistas, uma vez que as cotas sdo negociadas
livremente no mercado secundario. Desta forma, o Fundo e os cotistas poderdo sofrer
perdas decorrentes (i) ndo cumprimento das normas legais de enquadramento do Fundo
para efeito de aplicagdo do regime fiscal definido nas Lei 8.668 e Lei 9.779; (ii) do nao
cumprimento do dispositivo legal que concede beneficio fiscal aos cotistas pessoas fisicas;
(iii) da criacdo de novos tributos; (iv) da majoracéo de aliquotas; (v) da interpretagéo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos; ou (vi) da revogacéao de iseng¢des vigentes,
gque podem vir a sujeitar o Fundo ou seus cotistas a recolhimentos nao previstos
inicialmente.

(xxii)Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislacdo: as regras tributarias
aplicaveis a fundos de investimentos imobilidrios podem ser modificadas no contexto de
uma reforma tributaria e/ou de alteracdes especificas na legislacdo em vigor, incluindo, mas
ndo se limitando, para fins de criacdo de novos tributos, majoracdo de aliquotas aplicaveis
a investimentos em fundos de investimento imobiliarios, e/ou revogacdo da isengdo
tributaria do investimento. Adicionalmente, ha risco de as regras tributarias terem, mesmo
sem alteragédo, interpretacao diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacdo de isengbes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. Alteragbes nas regras tributérias e/ou na sua
interpretacdo poderdo impactar adversamente os negocios do Fundo, a liquidez e a
rentabilidade de suas cotas, e, consequentemente, a dos cotistas.

(xxiii) Risco de crédito dos ativos financeiros da carteira do Fundo: os titulos
publicos e/ou privados de divida que poderdao compor a carteira do Fundo estéo sujeitos a
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capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetem as condic¢des financeiras dos emissores dos
titulos, bem como altera¢cées nas condicbes econdmicas, legais e politicas que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em
termos de precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudancas na percepcédo da
gualidade dos créditos dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderao trazer
impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

5. Instrumentos financeiros derivativos

E vedado ao Fundo realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacées
forem realizadas exclusivamente para fins de protecéo patrimonial e desde que a exposicéo
seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

O Fundo néo realizou operac¢des com instrumentos financeiros derivativos no exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 8 de julho (data do inicio das atividades) a
31 de dezembro de 2021.

6. Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2022 e 2021, o saldo da conta “Caixa e equivalentes de caixa” esta
representado por depdsito a vista na BRL Trust DTVM S.A. e aplicacdes financeiras,

compostas conforme quadro abaixo:

31 de dezembro de 2022

Conta corrente Administradora Valor de mercado % sobre PL
BRL Trust DTVM S.A. - - -
Cota de fundo Administradora Valor de mercado % sobre PL
Itall Soberano Renda Fixa Simples LP FIC FI Itall Unibanco 13.949 28,65%
Total 13.949 28,65%

31 de dezembro de 2021

Conta corrente Administradora Valor de mercado % sobre PL
BRL Trust DTVM S.A. - 3 0,03%
Cota de fundo Administradora Valor de mercado % sobre PL
Itall Soberano Renda Fixa Simples LP FIC FI Itall Unibanco 449 4,62%
Total 452 4,65%

O Itat Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de
Fundos de Investimento, busca aplicar seus recursos em cotas de fundos de investimento
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classificados como renda fixa - referenciado”, os quais investem em ativos financeiros que
buscam acompanhar a variacao do certificado de depdsito interbancério ("CDI") ou da taxa
Selic, de forma que, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos ativos financeiros
componentes de suas respectivas carteiras estejam atrelados a este parametro, direta ou
indiretamente. As solicitagcdes de resgates do Fundo sdo convertidas e pagas em D+0,
mediante instrug&o verbal, escrita ou eletronica do cotista ao distribuidor ou diretamente ao
administrador. O Ital Soberano RF Simples teve suas demonstra¢des financeiras relativas
ao exercicio social findo em 31 de outubro de 2022 devidamente auditadas, com o relatério
do auditor independente emitido em 20 de janeiro de 2023, sem modificacdo de opinido.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram apropriadas receitas no montante de
R$ 667 (periodo de 8 de julho (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021 -
R$ 74), registradas sob a rubrica “Receitas de cotas de fundos de renda fixa”.

7. Custos pagos antecipadamente

Os valores representados na rubrica “Outros valores a receber” sdo referentes a gastos
incorridos no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 na avaliacdo de projetos para
aquisicdo de imoveis no futuro, e representam o montante de R$ 1.628 (periodo de 8 de
julho (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021 - R$ 788), na data do
balango.

8. Acdes de companhias fechadas

31 de dezembro de 2022

Ajuste de
. Participagcdo Valor em . equivalénci Valor em
Empresas Quantidade no 0 ai1aia0p 'vestimento SUNE 31/12/202
s de acdes . . S
capital social 1 1
patrimonial
TL1
Empreendimentos e 5.001.000 100,00% 5.001 - 204 5.205
Participagbes Ltda.
TL3
Empreendimentos e  50.000.000 100,00% 15.001 34.999 1.142 51.142
Participacfes Ltda.
TL4
Empreendimentos e 1.000 100,00% - 1 161 161
Participacbes Ltda.
Total 55.002.000 20.002 35.000 1.506 56.508

Em 31 de dezembro de 2022 o Fundo possui o total de R$ 55.002 referente ao capital
subscrito nas companhias investidas, deste valor R$ 31.644 j4 foram integralizados,
permanecendo o montante de R$ 23.358 a integralizar, conforme detalhado no quadro a
sequir:
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31 de dezembro de 2022

Quantidades de Participacéo Capital Capital Capital a
Empresas aches no subscrit integralizad integraliza
& capital social 0 0 r

TL1 Empreendimentos
e 5.001.000 100,00% 5.001 3.000 2.001
Participacbes Ltda.
TL3 Empreendimentos
e 50.000.000 100,00% 50.000 28.643 21.357
Participagbes Ltda.
TL4 Empreendimentos

e 1.000 100,00% 1 1 -
Participacfes Ltda.
Total 55.002.000 55.002 31.644 23.358

31 de dezembro de 2021

Quantidades de Participagdo  Valor em Investimento Valor em
Empresas aches no 08/07/202 S 31/12/202
¢ capital social 1 1

TL1 Empreendimentos
e 5.001.000 100,00% - 5.001 5.001
Participagbes Ltda.
TL3 Empreendimentos

e 15.001.000 100,00% - 15.001 15.001
Participacbes Ltda.
Total 20.002.000 - 20.002 20.002

Em 31 de dezembro de 2021 o Fundo possui o total de R$ 20.002 referente ao capital
subscrito nas companhias investidas, deste valor R$ 8.500 ja foram integralizados,

permanecendo o montante de R$ 11.502 a integralizar, conforme detalhado no quadro a
sequir:

31 de dezembro de 2021

Quantidades de Participacéo Capital Capital Capital a
Empresas aches no subscrit integralizad integraliza
& capital social 0 0 r

TL1 Empreendimentos

e 5.001.000 100,00% 5.001 3.000 2.001
Participacfes Ltda.
TL3 Empreendimentos

e 15.001.000 100,00% 15.001 5.500 9.501
Participacbes Ltda.

Total 20.002.000 20.002 8.500 11.502
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TL1 Empreendimentos e Participagdes Ltda.
A Sociedade tem como objeto social:

(i) compra, venda, locacao e administracdo de bens proprios, méveis e iméveis;

(i) prestacédo de servigos de consultoria ndo especializada, planejamento e assessoria
empresarial, de qualquer natureza; e

(i) a participacao no capital e nos lucros de outras empresas nacionais ou estrangeiras
na condi¢do de acionista, sbcia ou cotista, titular de debéntures ou partes beneficiérias, em
carater permanente ou temporario, como controladora ou minoritaria.

Atos societarios

Conforme 12 Alteragao do Contrato Social celebrada em 24 de agosto de 2021, o Fundo
recebeu 1.000 (mil) cotas representativas de 100% (cem por cento) do capital social da
Sociedade, totalmente integralizadas, em moeda corrente nacional, no valor de R$ 1 (um
mil reais), bem como os direitos e obrigacdes a ela inerentes, livres e desembaracadas de
guaisquer 6nus e gravames para o Fundo. O Fundo ent&o resolveu aumentar o capital da
Sociedade ja totalmente integralizado em moeda corrente nacional, de R$ 1 (um mil reais)
para R$ 5.001 (cinco milhdes e um mil reais), representando, portanto, um aumento efetivo
de R$ 5.000 (cinco milhdes de reais), mediante a criagdo de 5.000.000 (cinco milhdes) de
novas cotas, com valor de R$ 1,00 (um real) cada, as quais foram subscritas neste ato.

Mensuracdo pelo método de equivaléncia patrimonial da Sociedade

Abaixo estdo demonstrados os principais saldos contabeis da TL1 Empreendimentos e
ParticipacOes Ltda., referentes a 31 de dezembro de 2022 e 2021:

TL1 Empreendimentos e Participacdes Ltda. 31/12/2022 31/12/2021

Ativo Circulante 3.211 3.039
Ativo N&o Circulante - -
Passivo Circulante 7 8
Passivo Nao Circulante - -
Capital social subscrito 5.001 5.001
Capital social a integralizar (2.001) (2.001)
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio 1.132 -
Lucro (prejuizo) liquido acumulado 31 31

O capital social totalmente subscrito e integralizado na TL1 Empreendimentos e
Participacfes Ltda. em 31 de dezembro de 2022 é de R$ 3.000 (em 2021 - R$ 3.000),
totalizando um capital a integralizar de R$ 2.001 (em 2021 - R$ 2.001), dividido em
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5.001.000 (em 2021 - 5.001.000) a¢cbes com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma,
no qual o Fundo possui 100,00% de participacéo.

Em 31 de dezembro de 2022, o investimento do Fundo na Sociedade esta registrado pelo
seu valor por método de equivaléncia patrimonial no montante de R$ 5.205 (em 2021 - R$
5.001).

TL3 Empreendimentos e Participagdes Ltda.
A Sociedade tem como objeto social:

(i) compra, venda, locacao e administracdo de bens proprios, méveis e iméveis;

(i) prestacédo de servigos de consultoria ndo especializada, planejamento e assessoria
empresarial, de qualquer natureza; e

(i) a participacao no capital e nos lucros de outras empresas nacionais ou estrangeiras
na condi¢do de acionista, sbcia ou cotista, titular de debéntures ou partes beneficiérias, em
carater permanente ou temporario, como controladora ou minoritaria.

Atos societarios

Conforme 12 Alteragao do Contrato Social celebrada em 24 de agosto de 2021, o Fundo
recebeu 1.000 (mil) cotas representativas de 100% (cem por cento) do capital social da
Sociedade, totalmente integralizadas, em moeda corrente nacional, no valor de R$ 1 (um
mil reais), bem como os direitos e obrigacdes a ela inerentes, livres e desembaracadas de
guaisquer 6nus e gravames para o Fundo. O Fundo ent&o resolveu aumentar o capital da
Sociedade ja totalmente integralizado em moeda corrente nacional, de R$ 1 (um mil reais)
para R$ 15.001 (quinze milhdes e um mil reais), representando, portanto, um aumento
efetivo de R$ 15.000 (quinze milhdes de reais), mediante a criacdo de 15.000.000 (quinze
milhdes) novas cotas, com valor de R$1,00 (um real) cada, as quais foram subscritas neste
ato.

O Fundo também decidiu alterar a denominagdo social da Sociedade para “TL3
Empreendimentos e Participagdes Ltda.”

Em 20 de julho de 2022 foi celebrada a 22 Alteracdo do Contrato Social, onde o Fundo
resolveu aumentar o capital social da Sociedade de R$ 15.001 (quinze milhdes e um mil
reais) para R$ 50.000 (cinquenta milhdes de reais), representando, portanto, um aumento
efetivo de R$ 34.999 (trinta e quatro milhées, novecentos e noventa e nove mil de reais),
mediante a criagdo de 34.999.000 (trinta e quatro milhdes, novecentos e noventa e nove
mil) novas cotas, com valor de R$1,00 (um real) cada, as quais foram subscritas neste ato.

Em 29 de novembro de 2022 foi celebrada a 32 Alteracdo do Contrato Social, onde os
principais pontos foram: Alteracdo do objeto social, rentncia de administrador, alteracdo da



Tellus Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 36.200.701/0001-11

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢@es financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 8 de julho (data do inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

administracdo e representacdo da Sociedade e alteragdo do exercicio social e da
distribuic&o de lucros.

Mensuracdo pelo método de equivaléncia patrimonial da Sociedade

Abaixo estdo demonstrados os principais saldos contabeis da TL3 Empreendimentos e
ParticipacOes Ltda. referentes a 31 de dezembro de 2022 e 2021:

TL3 Empreendimentos e Participacdes Ltda. 31/12/2022 31/12/2021

Ativo Circulante 29.859 5.519
Ativo N&o Circulante - -
Passivo Circulante 73 8
Passivo Nao Circulante - -
Capital social subscrito 50.000 15.001
Capital social a integralizar (21.356) (9.501)
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio 1.131 -
Lucro (prejuizo) liquido acumulado 11 11

O capital social totalmente subscrito e integralizado na TL3 Empreendimentos e
Participacdes Ltda. em 31 de dezembro de 2022 é de R$ 28.644 (em 2021 - R$ 5.500),
totalizando um capital a integralizar de R$ 21.356 (em 2021 — R$ 9.501), dividido em
50.000.000 (em 2021 -15.001.000) acdes com valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada
uma, no qual o Fundo possui 100,00% de participagao.

Em 31 de dezembro de 2022, o investimento do Fundo na Sociedade esta registrado pelo
seu valor por método de equivaléncia patrimonial no montante de R$ 51.142 (em 2021 - R$
15.001).

TL4 Empreendimentos e Participagdes Ltda.

A Sociedade tem como objeto social:

(i) compra, venda, locacao e administracdo de bens proprios, moveis e iméveis;

(i) prestacédo de servigos de consultoria ndo especializada, planejamento e assessoria
empresarial, de qualquer natureza; e

(i) a participacao no capital e nos lucros de outras empresas nacionais ou estrangeiras
na condi¢do de acionista, sbcia ou cotista, titular de debéntures ou partes beneficiérias, em
carater permanente ou temporario, como controladora ou minoritaria.
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Atos societarios
Mensuracdo pelo método de equivaléncia patrimonial da Sociedade

Abaixo estdo demonstrados os principais saldos contabeis da TL4 Empreendimentos e
ParticipacOes Ltda. referentes a 31 de dezembro de 2022:

TL4 Empreendimentos e Participagcdes Ltda. 31/12/2022

Ativo Circulante 162
Ativo N&o Circulante -
Passivo Circulante 1
Passivo Nao Circulante -
Capital social subscrito 1
Capital social a integralizar -
Lucro (prejuizo) liquido do exercicio 160

Lucro (prejuizo) liqguido acumulado -

O capital social totalmente subscrito e integralizado na TL4 Empreendimentos e
Participacdes Ltda. em 31 de dezembro de 2022 é de R$ 1, dividido em 1.000 a¢Bes com
valor nominal de R$ 1,00 (um real) cada uma, no qual o Fundo possui 100,00% de
participacao.

Em 31 de dezembro de 2022, o investimento do Fundo na Sociedade esta registrado pelo
seu valor por método de equivaléncia patrimonial no montante de R$ 161.

9. Encargos e taxa de administracéo e gestao

Pela administragéo do Fundo, nela compreendida as atividades de administragdo do Fundo,
gestao dos ativos alvos, tesouraria, custodia, controle e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituragdo da emissao de suas cotas, e pelos
servigos prestados pelo Gestor, o0 Fundo paga uma taxa de administracdo equivalente a
0,12 % a.a. (doze centésimos por cento ao ano) sobre o patriménio liquido do Fundo, de
forma que, a taxa de administragcdo € destinada da seguinte forma:

() E devido ao Administrador, pelos servicos de administrac&o, custddia, escrituracio e
servi¢os qualificados o valor equivalente a 0,12% a.a. (doze centésimos por cento ao
ano) sobre o patrimdnio liquido do Fundo (“Remunerac¢do do Administrador”), deduzida
a Remuneragéo do Gestor, conforme abaixo; e

(i) E devido ao Gestor, a titulo de remuneracdo pelos servicos de gestdo dos ativos
mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, uma remuneracdo mensal equivalente a
R$ 2 (dois mil reais) - (“Remuneracao do Gestor”).
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A remuneracao prevista deve ser provisionada diariamente (em base de 252 dias por ano)
sobre o valor do patriménio liquido do Fundo e paga mensalmente, por periodo vencido,
até o 2° (segundo) dia util do més subsequente, sendo que o primeiro pagamento devera
ocorrer no 2° (segundo) dia Gtil do més subsequente a data da 12 integralizagdo de cotas.
Para fins do calculo da taxa de administracdo, utiliza-se o valor do patriménio liquido do
Fundo dividido pelo nimero de cotas em circulagéo.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 8 de julho (data do
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021, foram apropriadas as seguintes despesas
abaixo:

08/07/2021 a

DescrigOes dos servigos 31/12/2022 31/12/2021
Taxa de administracao 36 6
Taxa de gestao 24 11

60 17

O Fundo nao possui taxa de ingresso e/ou de saida, nem taxa de performance.

10. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo distribui aos seus cotistas, no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados
segundo o regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo é distribuido
aos cotistas, mensalmente, até o 10° (décimo dia util) do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, atitulo de antecipac¢éo dos rendimentos do semestre
a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipacdo serd pago em até 10 (dez) dias Uteis ap6s o encerramento dos balancos
semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pela administradora para reinvestimento
em ativos alvo ou composi¢cdo ou recomposicao da reserva de contingéncia nos termos do
regulamento e com base em recomendacéo apresentada pelo gestor de investimentos.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 8 de julho (data do
inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021, o Fundo ndo apropriou rendimentos para
distribuicdo aos seus cotistas, conforme demonstrado a seguir:
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Rendimentos 31/12/2022  31/12/2021
Prejuizo base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) (135) -
Lucro liquido do exercicio/periodo 1.862 (156)
Ajuste de equivaléncia patrimonial (1.506) -
Despesas operacionais ndo transitadas pelo caixa 24 21
Lucro/ prejuizo base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM

01/2014) 245 (135)
Rendimentos retidos no periodo (245)

(-) Parcela dos rendimentos retidos (245)

Rendimentos apropriados

% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo
apurada nos termos da Lei 8.668/93) 0,00% 0,00%

Diferenca entre lucro base caixa e rendimentos apropriados (245)
11. Patrimbnio liquido
Emissdes

Em 8 de julho de 2021 foi realizada a 12 emisséo de cotas do Fundo, que foi objeto de oferta
publica de distribuicdo, com esfor¢cos restritos, em regime de melhores esforcos de
colocacéo, distribuida nos termos da Instru¢cdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”)
n° 476, de 16 de janeiro de 2009, sendo certo que no ambito da oferta, foram subscritas e
integralizadas 94.838 cotas, no montante total de R$ 9.484. Em 6 de setembro de 2021
foram subscritas e integralizadas 3.909 cotas, no montante total de R$ 391.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram integralizadas 371.013 cotas no
montante total de R$ 37.101.

Cotas integralizadas

Em 31 de dezembro de 2022, o patriménio do Fundo esta composto de 469.760 cotas com
valor de R$ 103,63 cada, totalizando R$ 48.682 (em 2021 - 98.747 cotas com valor de R$
98,42 cada, totalizando R$ 9.719).

12. Rentabilidade

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 a rentabilidade (apurado considerando-se
o lucro liquido (prejuizo) do periodo sobre o patrimdnio liquido inicial do Fundo adicionado
das cotas integralizadas e deduzido das amortiza¢des, caso esses eventos tenham ocorrido
no periodo) foi positiva em 3,98 (periodo de 8 de julho (data do inicio das atividades) a 31
de dezembro de 2021 - foi negativo em 1,58%).



Tellus Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario

CNPJ: 36.200.701/0001-11

(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.)
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administradora as demonstrac¢@es financeiras
Exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 e periodo de 8 de julho (data do inicio das
atividades) a 31 de dezembro de 2021

(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

13. Encargos debitados ao Fundo

31/12/2022 08/07/2021 a 31/12/2021

valores  Percentual  Valores Percentual

Despesas de auditoria e custddia 62 0,21% 19 0,20%
Despesas com IR sobre aplicagdes financeiras 150 0,50% 17 0,17%
Taxa de administracéo e gestéo 60 0,20% 17 0,17%
Taxa de fiscalizagdo da CVM 5 0,02% 1 0,01%
Despesa de consultoria 1 0,00% 160 1,64%
Outras receitas (despesas) operacionais 13 0,04% 16 0,16%
311 1,04% 230 2,35%

O patrimdnio liqguido médio no exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 é de R$ 30.084
(periodo de 8 de julho (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021 - R$ 9.727).

14. Tributacao

De acordo com a legislagcao em vigor, a Instrucdo Normativa RFB 1.585 de 31 de agosto
de 2015, em seu artigo 36: Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos
fundos de investimento imobilidrio, em aplica¢des financeiras de renda fixa ou de renda
variavel, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas
normas previstas para as aplica¢gdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrucdo Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na alienagcéo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento
imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a
aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragcdo anual das pessoas fisicas, 0s
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam
admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, artigo 40 da IN 1.585.

15. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer
desses contra a administragéo do Fundo.
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16. Servigos de custodia e tesouraria

Os servicos de tesouraria, escrituragdo e custddia das cotas do Fundo sdo prestados pela
propria administradora.

17. Partes relacionadas
Conforme Instrugdo CVM n° 514, de 27 de dezembro de 2011, foram realizadas transacoes

entre o Fundo e a administradora, gestora ou partes a elas relacionadas no exercicio,
conforme demonstrado a seguir:

Despesas Instituicéo Parte relacionada 31/12/2022
Taxa de administracdo  BRL Trust DTVM S.A. Administradora 36
Taxa de gestdo Tellus Investimentos e Consultoria Ltda. Gestora 24
Valores a pagar Instituicéo Parte relacionada 31/12/2022
Taxa de administracdo  BRL Trust DTVM S.A. Administradora 5
Taxa de gestdo Tellus Investimentos e Consultoria Ltda. Gestora 2
Despesas Instituicéo Parte relacionada 31/12/2021
Taxa de administracdo  BRL Trust DTVM S.A. Administradora 6
Taxa de gestdo Tellus Investimentos e Consultoria Ltda. Gestora 11
Valores a pagar Instituicéo Parte relacionada 31/12/2021
Taxa de administracdo  BRL Trust DTVM S.A. Administradora 1
Taxa de gestéo Tellus Investimentos e Consultoria Ltda. Gestora 2

18. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdao CVM n.° 516/2011, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor
justo, o que requer divulgacdo das mensuragbes do valor justo pelo nivel da seguinte
hierarquia de mensuragé&o pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos &
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balan¢co. Um mercado € visto como
ativo se 0s precgos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servico de precificagdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles precos representam transagcdes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.
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Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam
0 uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel
nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para
o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estaréa incluido
no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo
especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para
investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrugcdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2022:

Ativos Nivel 1  Nivel 2 Nivel 3 Total

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa - 13.949 - 13.949

Total do ativo - 13.949 - 13.949

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de
dezembro de 2021.:

Ativos Nivel 1  Nivel2 Nivel 3 Total
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa - 449 - 449
Total do ativo - 449 - 449

19. Divulgacéao de informacgdes

As informagbes obrigatorias relativas ao Fundo estdo disponiveis na sede da
Administradora, assim como junto & Comisséo de Valores Mobilidrios (CVM).

20. Prestacao de outros servi¢os e politica de independéncia do auditor

Registre-se que a Administracdo, no exercicio, ndo contratou nem teve servigos prestados
pela Ernst & Young Auditores Independentes S/S Ltda. relacionados aos fundos de
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investimento por ela administrados que ndo aos servigos de auditoria externa referentes a
esses fundos.

21. Deliberagdes em assembleias

Em 16 de novembro de 2022 atravées da Assembleia Geral Ordinaria de cotistas foi
aprovado as demonstracdes financeiras do fundo, relativas ao periodo de 08 de julho de
2021 (data do inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2021, acompanhada do respectivo
relatério do auditor independente.

22. Outros assuntos

A Comissdo de Valores Mobilidrios (CVM), editou no dia 03 de dezembro de 2022 a
Resolucdo CVM 175, a qual dispbe sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgagao
de informagdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestagéo de servigos para
os fundos. A Resolucgéo entrara em vigor em 3 de abril de 2023, com prazo para adaptagao
até 31 de dezembro de 2024, e revogara a atual Instru¢do CVM 472.

23. Eventos subsequentes

N&o houve evento subsequente relevante até a presente data da aprovacdo da
demonstracao financeira do Fundo.
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