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Relatério do auditor independente sobre as demonstragoées financeiras

Aos Cotistas e a Administradora do

TELLUS PROPERTIES - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

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

Séo Paulo — SP

Opiniao

Examinamos as demonstragées financeiras do Tellus Properties - Fundo de Investimento
Imobiliario (“Fundo”) que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e
as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos

de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das politicas contabeis materiais e outras informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragbes financeiras acima referidas apresentam
adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira do
Tellus Properties - Fundo de Investimento Imobilidrio em 31 de dezembro de 2023, o
desempenho de suas operagdes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de
Investimento Imobiliarios.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria. Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na
secao a seguir, intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstra¢des
financeiras”. Somos independentes em relagdo ao Fundo, de acordo com os 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 é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opiniao.

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 formagao
de nossa opinido sobre essas demonstragées 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 demonstragdes financeiras tomadas
em conjunto.

Nos cumprimos as responsabilidades descritas na secao intitulada “Responsabilidades do
auditor pela auditoria das demonstracées financeiras”, incluindo aquelas em relagao a esses
principais assuntos de auditoria. Dessa forma, nossa auditoria incluiu a condugdo de
procedimentos planejados para responder a nossa avaliagdo de riscos de distorgdes
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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 demonstracgoes financeiras do Fundo.

Existéncia e mensuracdo da propriedade para investimento

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possuia propriedade para investimento mensurada a
valor justo no montante de R$ 440.369 mil, que representa 107,79% do seu patrimdnio liquido,
bem como possuia obrigagdes por securitizagdo de recebiveis vinculadas a propriedade para
investimento, no montante de R$ 40.692 mil, que representava 10,02% do seu patriménio
liquido. A determinagao do valor justo da propriedade para investimento foi considerada um
dos principais assuntos de auditoria pela representatividade desse ativo em relagdo ao
patriménio liquido do Fundo, pela complexidade da metodologia de mensuragéo utilizada e
pelo alto grau de julgamento na determinagédo das premissas adotadas na sua valorizagéo,
conforme descrito na nota explicativa n° 8 e 9 as demonstragdes financeiras.

Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos de auditoria incluiram, entre outros, analises sobre as matriculas das
propriedades para validacado da existéncia das propriedades para investimento, bem como o
envolvimento de especialistas em avaliagdo para a revisdo da metodologia e do modelo
utilizado na mensuragdo do valor justo das propriedades para investimento, incluindo a
razoabilidade das premissas utilizadas. Analisamos a exatiddo dos dados sobre as
propriedades para investimento fornecidos pela Administradora do Fundo ao avaliador externo
e utilizados na mensuragao. Revisamos informagdes que pudessem contradizer as premissas
mais significativas e metodologia selecionadas, além de avaliarmos a objetividade e
competéncia do avaliador externo contratado pela Administradora do Fundo e realizamos
analise das matriculas, em base de teste, para verificagdo da existéncia das unidades e do
nivel de vacancia utilizado na avaliagdo do imovel. Também analisamos os contratos de
cessao de crédito imobiliario das propriedades para investimento que deram origem as
obrigagdes por aquisicdo de imoveis, verificamos a liquidagao financeira e recalculamos o
saldo a pagar. Adicionalmente, avaliamos a adequagao das divulgagdes incluidas na nota
explicativa n° 8 e 9 as demonstracgdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre a mensuragao do
valor justo das propriedades para investimento, que esta consistente com a avaliagdo da
Administradora do Fundo, consideramos que os critérios e premissas de valor justo adotados
pela Administradora do Fundo sdo adequados, no contexto das demonstragdes financeiras
tomadas em conjunto.

Distribuicdo de rendimentos aos cotistas

Os rendimentos destinados a distribuicdo aos cotistas do Fundo, de acordo com o art. 10 da
Lei 8.668/93, devem levar em consideracao 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¢gdes
e/ou exclusdes considerando as obrigagdes incorridas e a incorrer pelo Fundo, e submetida a
apreciacao dos cotistas em Assembleia, conforme Oficio-Circular CVM n°® 1/2015.
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Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Nossos procedimentos incluiram, entre outros, a verificagdo 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 adigcbes e
exclusdes incluidas na base de calculo com as documentacdes 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 obrigagdes
presentes de desembolsos de caixa futuros, e consequentes ajustes na base de calculo das
distribui¢cdes. Adicionalmente, avaliamos a adequacdo das divulgagbes sobre o assunto
incluidas na nota explicativa n® 12 as demonstragdes financeiras.

Baseados no resultado dos procedimentos de auditoria efetuados sobre o calculo da
distribuicdo dos rendimentos ao cotista, que esta consistente com a avaliagdo da
Administradora do Fundo, consideramos aceitaveis os critérios utilizados pela Administradora
do Fundo para os calculos 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 célculo e
informagdes incluidas no contexto das demonstragdes financeiras tomadas em conjunto.

Responsabilidade da Administradora do Fundo sobre as demonstragoes financeiras

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

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

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragdes financeiras,
tomadas em conjunto, estao livres de distor¢cao relevante, independentemente se causada por
fraude ou erro, e emitir relatdrio de auditoria contendo nossa opinido. Seguranga razoavel é
um alto nivel de seguranga, mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais
distorgOes relevantes existentes. As distor¢des 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 econdmicas 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
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auditoria. Além disso:

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

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

e Concluimos sobre a adequacédo 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 relacdo a eventos ou condigcbes que possam levantar duvida
significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se
concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar atengdo em nosso relatério
de auditoria para as respectivas divulgagcées nas demonstragdes financeiras ou incluir
modificagdo em nossa opinido, se as divulgagbes forem inadequadas. Nossas conclusées
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério.
Todavia, eventos ou condi¢bes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em
continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentagao geral, a estrutura e o contelido das demonstragdes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragbes financeiras representam as
correspondentes transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com os responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatagbes significativas de auditoria,
inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos
durante nossos trabalhos.

Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com os responsaveis pela governanga,
determinamos aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das
demonstragdes financeiras do exercicio corrente e que, dessa maneira, constituem os
principais assuntos de auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatorio de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagdo 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 comunicacéo
podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicagao para o
interesse publico.

Séo Paulo, 28 de margo de 2024.

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

FTNTE

Henriqfue;F‘Lii'tado Maduro
Contador CRC- SP291892/0

-
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Tellus Properties - Fundo de Investimentos Imobiliario

CNPJ: 26.681.370/0001-25

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Balango patrimonial
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022

Em milhares de reais

Ativo Nota  31/12/2023 % PL 31/12/2022 % PL
Circulante
Disponibilidades 5 1 0,00% 3 0,00%
Cotas de fundo de renda fixa 5 8.127 1,99% 575 0,14%
Aplicagoes Financeiras
De natureza imobiliaria
Cotas de fundo de investimento imobilirio 6 1.154 0,28% 1.831 0,45%
Contas a receber
Aluguéis a receber 7 3.081 0,75% 3.161 0,78%
Valores depositados em garantia 248 0,06% 393 0,10%
Diversos 501 0,13% 464 0,11%
Despesas antecipadas 28 0,01% - 0,00%
13.140 3,21% 6.427 1,59%
Néo Circulante
Realizavel ao longo prazo
Fundo Reserva 9 401 0,10% 439 0,11%
401 0,10% 439 0,11%
Investimento
Propriedades para Investimento
Imdveis acabados 8 424434 103,89% 450.670 111,52%
Ajuste de avaliagéo ao valor justo 8 15.935 3,90% 9.888 2,45%
440.369 107,79% 460.558 113,97%
Total do ativo 453.910 111,10% 467.424 115,67%
Passivo Nota 31/12/2023 % PL 31/12/2022 % PL
Circulante
Rendimentos a distribuir 12 3.800 0,93% 2.153 0,53%
Taxa de administragao e gestao 11 326 0,08% 359 0,09%
Auditoria e custédia 69 0,02% 16 0,00%
Consultoria e assessoria 60 0,01% - 0,00%
Provisdes e contas a pagar 86 0,02% 58 0,01%
Obrigagdes por securizagdes de recebiveis 9 4.412 1,08% 4.139 1,02%
Adiantamentos de aluguéis 64 0,02% 54 0,01%
Obrigagéo por aquisicdo de iméveis - 0,00% 938 0,23%
8.817 2,16% 7.717 1,89%
Nao Circulante
Exigivel ao longo prazo
Obrigagdes por securizagdes de recebiveis 9 36.853 9,01% 55.935 13,85%
(- ) Custos de estruturagao de securitizagao de recebiveis 9 (303) (0,07%) 336 (0,08%)
36.550 8,94% 55.599 13,77%
Total do passivo 45.367 11,10% 63.316 15,66%
Patriménio liquido
Cotas integralizadas 414 .975 101,57% 414.975 102,69%
Gastos com colocagéo de cotas (14.527) (3,56%) (14.527) (3,59%)
Distribuigao de rendimentos a cotistas (104.951) (25,69%) (74.131) (18,34%)
Lucros ou prejuizos acumulados 113.046 27,68% 77.791 19,25%
Total do patriménio liquido 13 408.543 100,00% 404.108 100,01%
Total do passivo e patriménio liquido 453.910 111,10% 467.424 115,67%

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




Tellus Properties Fundo de Investimentos Imobiliario
CNPJ: 26.681.370/0001-25

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

Demonstragao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

Receitas de propriedades para Investimento
Receitas de aluguéis
Receitas de multa e juros sobre aluguéis

Propriedades para investimento
Receitas de vendas de propriedade para investimento vendidas
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento

Despesas de juros e atualizagdo monetaria de aquisicdo de iméveis
Despesas de estruturagao de captagao de recursos
Despesas de juros por obrigagdes de captagao de recursos

Despesas de propriedades para Investimento
Despesas administrativas do empreendimento
Despesas de tributos municipais e federais
Despesas de comissdes
Despesas de condominio
Despesas de reparos, manutencdo e conservagéo de iméveis

Resultado liquido de propriedades para investimento

Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FIl)
Resultados em transagdes de cotas de fundos de investimento imobiliario (FIl)
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (FII)

Resultado liquido de atividades imobiliarias

Outros ativos financeiros
Receitas de cotas de fundo de renda fixa
Despesas de IR sobre resgates de titulos de renda fixa

Receitas (despesas) operacionais
Outras receitas
Taxa de administragdo e gestéao
Despesa de consultoria
Despesas de auditoria e custédia
Taxa de fiscalizagdo da CVM
Despesas de emolumentos e cartérios
Outras despesas operacionais

Lucro liquido do exercicio
Quantidade de cotas em circulagao
Lucro por cota - R$

Valor patrimonial da cota - R$

As notas explicativas séo parte integrante das demonstragdes financeiras.

Nota 31/12/2023 31/12/2022
10 35.588 31.223
269 1.993

35.857 33.216

8 2.953 -

8 6.047 23.691

9.000 23.691

(33) (33)

(5.327) (7.238)

9 (5.360) (7.271)
15 (133) (530)

15 (1.200) -

15 (160) (867)
15 (13) (16)
(1.506) (1.413)

37.991 48.223

6 138 318
6 (59) (47)
6 235 (133)
314 138

38.305 48.361

5 718 111
15 (161) (25)
557 86

1.202 949
11,15e19 (3.705) (3.845)
15 (789) (607)
15 (140) (96)
15 (40) (40)
15 (10) (6)
15 (125) (127)
(3.607) (3.772)

35.255 44.675

4.221.967 4.221.967

8,35 10,58

96,76 95,72




Tellus Properties Fundo de Investimentos Imobiliario
CNPJ: 26.681.370/0001-25

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

CNPJ: 13.486.793/0001-42

Demonstragdo das mutagoes do patrimonio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

Gastos com
Cotas colocacgao de Distribuicao de Lucros
Nota integralizadas cotas rendimentos acumulados Total
Em 31 de dezembro de 2021 414.975 (14.527) (49.222) 33.116 384.342
Resultado do exercicio - - - 44.675 44.675
Distribuigéo de rendimentos 12 - - (24.909) - (24.909)
Em 31 de dezembro de 2022 414.975 (14.527) (74.131) 77.791 404.108
Resultado do exercicio - - - 35.255 35.255
Distribuigéo de rendimentos 12 - - (30.820) - (30.820)
Em 31 de dezembro de 2023 414.975 (14.527) (104.951) 113.046 408.543

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.



Tellus Properties Fundo de Investimentos Imobiliario
CNPJ: 26.681.370/0001-25

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

Demonstragao dos fluxos de caixa (método direto)
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

(Em milhares de Reais)

31/12/2023 31/12/2022

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Recebimento de receitas de aluguéis 35.678 30.793
Recebimento de receitas de multas e juros sobre aluguéis 269 1.993
Recebimento de outras receitas 1.202 949
Rendimentos de renda fixa 718 111
Valores depositados em garantia 183 (347)
Pagamento de despesas de consultoria (729) (607)
Pagamento de despesas de reparos, manutencéo e conservagao de iméveis (13)
Pagamento de despesas de emolumentos e cartérios (10) (6)
Pagamento de despesas de condominio (160) (867)
Pagamento de despesas de auditoria e custodia (87) (100)
Pagamento de despesas de comissdes (1.200) -
Pagamento de honorarios advocaticios (1) (46)
Pagamento de tributos municipais e federais (133) (530)
Pagamento de taxa de administragcéo e gestao (3.738) (3.656)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo da CVM (40) (40)
Compensacao (pagamento) de IR s/ resgate de titulos de renda fixa (161) (25)
Pagamentos diversos (161) (119)
Caixa liquido das atividades operacionais 31.617 27.503
Fluxo de caixa das atividades de investimento
Aquisicao de cotas de fundos imobiliarios - Flls - (190)
Resgate de cotas de fundos imobiliarios - Flls 853 1.830
Recebimento de rendimentos de cotas de fundos imobiliarios (FII) 138 318
Aquisicao de imoveis para renda (938) -
Custos incrementais de iméveis para renda (1.454) (1.598)
Venda de iméveis para renda 30.643 -
Caixa liquido das atividades de investimento 29.242 360

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Recebimento por obrigagdes por securizagdes de recebiveis - -
Pagamento de custos de estruturagéo de securitizagao de recebiveis

(1

Pagamento de despesas de juros de securizagdes de recebiveis (3.321) (2.888

)

)

Pagamento de amortizagéo do principal de securizagdes de recebiveis (20.815) (52)
Pagamento por obrigagbes na aquisi¢cdo de imodveis - (187)
Rendimentos pagos (29.173) (24.909)
Caixa liquido das atividades de financiamento (53.309) (28.037)
Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa 7.550 (174)
Caixa e equivalentes de caixa - inicio do exercicio 578 752
Caixa e equivalentes de caixa - fim do exercicio 8.128 578

As notas explicativas sao parte integrante das demonstracdes financeiras.



Tellus Properties Fundo de Investimentos Imobiliario

CNPJ: 26.681.370/0001-25

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

Notas explicativas da administradora as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobilidrio — Tellus Properties Fundo de Investimento Imobiliario
("Fundo"),é um fundo de investimento imobilidrio, regido pela instrugdo CVM n° 472/08 pela
Instrucdo CVM 516/11, e alteragdes posteriores, e pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
constituido em 25 de novembro de 2016 tendo realizado a sua primeira integralizagao de cotas em
23 de setembro de 2019.

O Fundo foi constituido como condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado e tem
como objetivo proporcionar aos cotistas a valorizagao e a rentabilidade de suas cotas, conforme a
politica de investimento definidas no seu regulamento, preponderantemente, por meio de
investimentos imobiliarios de longo prazo, consistentes: (i) na aquisi¢do dos ativos imobiliarios, para
posterior locagdo, arrendamento ou venda, conforme o caso; (ii) no investimento em outros ativos;
visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos cotistas mediante (a) o pagamento de
remuneragdo advinda da exploragdo dos ativos imobiliarios do Fundo, (b) aumento do valor
patrimonial das cotas advindo da valorizag&o dos ativos do Fundo; ou (c) posterior alienagao, a vista
ou a prazo, dos Ativos que comporéo a carteira do Fundo, conforme permitido no seu regulamento,
pela lei e disposi¢cdes da CVM.

A gestao de riscos da administradora tem suas politicas aderentes as praticas de mercado, e esta
em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgéos reguladores. Os principais riscos associados ao
Fundo estdo detalhados na Nota 4.

O Fundo distribui rendimentos aos seus cotistas conforme o artigo 10 da lei 8.668/93 que encontra-
se também descrita no Oficio Circular/CVM/SIN/SNC/N° 1/2014 e nao faz retengdes de rendimentos
que seriam necessarias para pagamento de suas obrigagdes por aquisicdo de imodveis e pelos
compromissos de aporte de recursos em fundo exclusivo. A Administradora do Fundo juntamente
com o gestor, avaliam periodicamente a capacidade do Fundo de honrar com as suas obrigagdes
contraidas e avaliam as necessidades de liquidagdo de algum ativo componente da carteira ou
capitalizagdo do Fundo via oferta (com nova emissao de cotas).

Em 31 de dezembro de 2023, o Fundo possui suas cotas negociadas na B3, sob o cédigo TEPP11,
sendo a cota de fechamento referente ao ultimo dia de negociagao, realizada em 29 de dezembro
de 2023 com o valor de R$92,30 (noventa e dois reais e trinta centavos), e em 29 de dezembro de
2022 com o valor de R$ 67,01 (sessenta e sete reais e um centavo).

Més 2023 2022
Janeiro 68,99 73,46
Fevereiro 67,00 71,48
Marco 66,40 71,00
Abril 73,40 70,45
Maio 80,81 68,51
Junho 87,90 68,43
Julho 88,45 72,03
Agosto 88,85 82,56
Setembro 91,98 84,82

Outubro 90,22 82,15
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Novembro 93,23 75,10
Dezembro 92,30 67,01

Os cotistas ao fazerem aplicacbes neste Fundo estarao expostos ao risco de perda do capital
investido sem que conte com a garantia da administradora ou de qualquer mecanismo de seguro
ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC).

2. Apresentacao e elaboragao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas consoante as praticas contabeis adotadas no
Brasil, aplicaveis a fundos de investimento imobiliarios, regidos pela Instrugdo CVM n° 516/11 e
pela Instrugdo CVM n° 472/08, e alteragbes posteriores, assim como demais orientacbes e normas
contabeis emitidas pela CVM, conforme aplicavel.

As demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de 2023 foram aprovadas pela administradora
do Fundo em 28 de margo de 2024.

3. Resumo das principais politicas contabeis e critério de apuragao

A elaboragdo das demonstragdes financeiras exige que a Administradora efetue estimativas e adote
premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos apresentados bem como os montantes
de receitas e despesas reportados para o periodo do relatorio.

O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias para créditos de liquidagdo duvidosa,
valor justo e mensuragao de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em
relacao as estimativas.

3.1. Classificagdo ativos e passivos correntes e nao correntes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificagdo
circulante/néo 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 negociagao; (iii) se
espera realiza-lo dentro de 12 meses apés o periodo de divulgacao ou (iv) caixa e equivalentes de
caixa. Todos os demais ativos séo classificados como nao circulantes.

Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses apods o periodo de divulgagéo ou (ii) ndo ha direito incondicional para diferir a
liquidagc&o do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagdo. Todos os demais
passivos sao classificados como nao circulantes.

3.2. Instrumentos financeiros

a) Classificagado dos instrumentos financeiros

|. Data de reconhecimento
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Todos os ativos e passivos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagéo.

Il. Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transacgdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros sao registrados
ao valor justo por meio do resultado.

Il. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuracio

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende de suas
caracteristicas e do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram adquiridos
pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sdo reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos do custo de transagdo, exceto nos casos em que os ativos financeiros séo registrados
ao valor justo por meio do resultado.

Os ativos financeiros sao incluidos, para fins de mensuracao, na seguinte categorias:

e Ativos financeiros ao valor justo por meio de resultado: Essa categoria inclui os ativos
financeiros adquiridos com o propdsito de geragéo de resultado no curto prazo decorrente de sua
negociagéo.

e Custo amortizado: Ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de negdcio cujo objetivo
seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os quais os 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. Sdo classificadas nessa categoria as rendas de aluguéis a
receber provenientes das propriedades para investimento.

V. Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sao classificados por natureza nas seguintes rubricas do balango patrimonial:
o Disponibilidades: Caixa e equivalentes de caixas.

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

e Aluguéis a receber: Representam as rendas de aluguéis a receber provenientes das
propriedades para investimento.

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 captagéo de recursos realizados pelo Fundo.

VI. Classificacdo dos passivos financeiros para fins de apresentacao

e Obrigagoes por securitizagao de recebiveis: Representam recursos obtidos com o objetivo



Tellus Properties Fundo de Investimentos Imobiliario

CNPJ: 26.681.370/0001-25

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

Notas explicativas da administradora as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

de financiar a aquisicdo de propriedades para investimento, sendo avaliados pelo custo
amortizado,consoante a taxa contratada.

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

|I.  Mensuracio dos ativos financeiros

e Os ativos financeiros s&do mensurados ao valor justo, sem dedugdo de custos estimados de
transacao que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagao.

e O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é 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 transagdo em condigdes regulares de mercado.
A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro € o prego que
seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo ("pre¢o cotado" ou "prego de
mercado").

e Caso néao exista prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
€ estimado com base em técnicas de avaliagdo 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.

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

Il. Mensuracdo dos passivos financeiros

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

A "taxa efetiva de juros" é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relagdo 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 taxs de
juros efetiva coincide com a taxa de juros contratual definida na data de contratagéo, adicionados,
conforme o caso, as comissdes e os custos de transacao que, por sua natureza, fagam 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 os compromissos até a data de referéncia seguinte de
renovagao de juros.

Ill. Reconhecimento de variacdes de valor justo

Como regra geral, variagdes no valor justo de ativos e passivos financeiros para negociagao, sao
reconhecidas na demonstrag&o do resultado, em suas respectivas contas de origem.

3.3. Propriedades para investimentos

Em caso de propriedades mantidas para renda, serdo demonstradas pelos seus respectivos valores
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justos, os quais sao obtidos através de laudos de avaliagéo elaborados por entidades profissionais
com qualificacédo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variacao
no valor justo das propriedades para investimento é reconhecida na demonstracao do resultado do
exercicio, no exercicio em que referida valorizagao ou desvalorizagao tenha ocorrido.

3.4. Provisodes e ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstrac¢des financeiras faz a segregacao entre:

¢ Provisdes: Saldos credores que cobrem obrigagdes presentes (legais ou presumidas) na data
do balango 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.

e Passivos contingentes: Possiveis obrigagdes 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 nao estejam totalmente sob o controle do Fundo. S&o reconhecidos no balango quando,
baseado na opinido de assessores juridicos e da Administradora, for considerado provavel o risco
de perda de uma agéo judicial ou administrativa, com uma provavel saida derecursos para a
liquidagdo das obrigagdes. Os passivos contingentes classificados como perda possivel pelos
assessores juridicos e pela Administradora sdo apenas divulgados em Notas, enquanto aqueles
classificados como perda remota nao requerem divulgacéo.

e 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.
Nao séo reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragio do resultado.

3.5. Apuragao de resultado
As receitas e as despesas s&o apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de competéncia.
3.6. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depésitos bancarios e aplicagdes financeiras
com liquidez imediata, que correspondem basicamente a aplicagdo em fundos de investimentos em
renda fixa, remunerados pela variagdo do CDI (“certificado de dep6sito interbancario”) com liquidez
inferior a 90 dias e que estao sujeitos a um insignificante risco de mudanga de valor.

3.7. Estimativas e julgamentos contabeis 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 variacdo no futuro, acarretando em eventuais impactos em ativos e passivos do
Fundo, estdo descritas a seguir:

(i) Valor justo dos instrumentos financeiros: O valor justo dos instrumentos financeiros que néo
possuem suas cotagodes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, sdo mensurados
mediante utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se
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baseiam principalmente nas condi¢gdes de mercado e, também, nas informagdes disponiveis, na
data das demonstragbes financeiras. As politicas contabeis descritas na Nota 3.2 apresentam,
informacdes detalhadas sobre "classificacdo dos instrumentos financeiros" e "mensuracdo dos
ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor justo”.

(ii) Valor justo das propriedades para investimento: Conforme descrito na Nota 3.3, o valor justo
dos imoveis para renda é obtido através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades
profissionais com qualificagdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo, como por
exemplo projecbes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado a valor
presente. As informagdes sobre as referidas propriedades para investimento estdo descritas na
Nota 8.

3.8. Lucro ou prejuizo por cota

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

3.9. Obrigagodes por securitizagdes de recebiveis imobiliarios

Sao0 registradas inicialmente pelo valor presente do fluxo cedido, e atualizado mensalmente
considerando a taxa de desconto do fluxo sobre o saldo remanescente. O passivo é registrado na
rubrica “obrigacdes por securitizagdes de recebiveis” e as despesas sdo apropriadas no resultado
do Fundo pela taxa efetiva da securitizagdo dos recebiveis imobiliarios e sdo registradas na rubrica
“despesas financeiras”, considerando o prazo e taxas contratuais definidos nos termos de
securitizacdes dos recebiveis.

As receitas decorrentes aos recursos obtidos através da securitizagdo, foram reconhecidas pela
fruicdo do imdvel e pelas condigbes contratuais estabelecidos no contrato de locagao.

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 flutuagdes
tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de liquidez e negociagao
atipica nos mercados de atuagao que podem gerar depreciagao dos ativos e perdas para os cotistas
e, mesmo que o administrador e o gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento
de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagédo da possibilidade de perdas para o Fundo e para
o cotista.

41 Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e
globalizagao

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econémica 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, alteragbes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condi¢bes
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macroecondmicas, tém impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional.
A adocdo de medidas que possam resultar na flutuagcdo da moeda, indexagcdo da economia,
instabilidade de pregos, elevagéo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao
impactar os negdcios, as condi¢cdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuicao de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia,
tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros
resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

4.2 Risco de acontecimentos e percepgao de risco em outros paises

O mercado de capitais no Brasil € influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econémicas
e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagéo dos investidores
aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco 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 imobiliarios e outros ativos, o que
podera afetar de forma adversa as atividades dos emissores dos ativos imobiliarios e outros ativos
detidos pelo Fundo e, por conseguinte, os resultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

4.3 Risco de crédito dos ativos imobiliarios e de outros ativos

Os cotistas do Fundo faréo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serao pagos a partir da
percepcdo pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos locatarios, arrendatarios ou
adquirentes dos ativos imobiliarios e/ou outros ativos, a titulo de locagao, arrendamento ou compra
e venda de tais ativos imobiliarios e/ou outros ativos. Assim, por todo tempo em que os referidos
ativos imobiliarios estiverem locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito
dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagcdo dos Ativos Imobiliarios
e/ou outros ativos, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

4.4 Riscos variados associados aos ativos financeiros

Os ativos financeiros estdo sujeitos as oscilagbes de precos e cotagdes de mercado, e a outros
riscos, tais como riscos de crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de derivativos, de
oscilagdo de mercados e de precificagédo de ativos, o que pode afetar negativamente o desempenho
do Fundo e do investimento realizado pelos Cotistas. O Fundo podera incorrer em risco de crédito
na liquidagdo das operacdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de valores
mobiliarios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda de Ativos Financeiros em
nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade e/ou falta de disposicdo de pagamento das
contrapartes nas operagdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas,
podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.

4.5 Riscos de liquidez

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma
modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, nao 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, mesmo admitindo
para estas a negociagdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor
que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
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em investimento de longo prazo.

4.6 Riscos de nao distribuigdo do montante minimo das Cotas da Primeira Emissao do
Fundo

Caso nao sejam subscritas cotas correspondentes ao montante minimo da primeira emissédo do
Fundo, nos termos do Artigo 34, Paragrafo 1° abaixo, a oferta das cotas da primeira emissao sera
cancelada, sendo o Fundo liquidado. Nesta hipotese, o Administrador ira devolver os valores
depositados aos subscritores que tiverem integralizado suas cotas, acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacbes do Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da data de
integralizacéo, deduzidos os tributos incidentes, se for o caso.

4.7 Risco tributario

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagodes realizadas pela carteira do Fundo
nao estao 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 balango 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 sécio, 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 tributagéo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagéo
corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — “IRPJ”, Contribuigao Social sobre o
Lucro Liquido — “CSLL”, Contribuicdo ao Programa de Integragédo Social — “Contribuigdo 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 Il 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
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo 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 (¢) o fundo conte com, no
minimo, 50 (cinquenta) cotistas. Como as Cotas sdo negociadas livremente no mercado secundario,
nao existe garantia que o Fundo tera no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Os rendimentos e ganhos
de capital auferidos pelos Cotistas na alienagéo ou no resgate das Cotas, inclusive quando da sua
extingado sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Ainda, embora tais
regras tributarias estejam vigentes, existe o risco de eventual reforma tributaria ou alteragées na
legislagdo aplicavel. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes (i) nao
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 ndo cumprimento do dispositivo legal que concede
beneficio fiscal aos Cotistas pessoas fisicas; da criagdo de novos tributos; (iv) da majoracdo de
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aliquotas; (v) da interpretagéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos; ou (vi) da
revogacao de isengdes vigentes, que podem vir a sujeitar o Fundo ou seus Cotistas a recolhimentos
nao previstos inicialmente.

4.8 Risco de alteragdes tributarias e mudancgas na legislagao

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edigdo do mencionado diploma
legal, ndo existindo perspectivas de mudangas imediatas, existe o risco de tal regra ser modificada
no contexto de uma eventual reforma tributaria ou alteragdes na legislagédo em vigor. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagédo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéao de isen¢des vigentes, sujeitando
o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.

4.9 Risco de concentragao da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados para a aquisi¢do dos ativos que integraréo o patriménio
do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que a poderao ser
realizadas novas emissbes de cotas, tantas quantas sejam necessarias, com colocagbes
sucessivas, visando permitir que o Fundo possa adquirir outros ativos. Independentemente da
possibilidade de aquisicao de diversos ativos pelo Fundo, inicialmente o Fundo ira adquirir um
numero limitado de imoveis-alvo, o que podera gerar uma concentragdo da carteira do Fundo,
estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locagdo ou arrendamento
de imodveis, considerando ainda que ndo ha garantia de que todos os imdveis-alvo a serem
adquiridos, preferencialmente iméveis comerciais, estarao sempre locadas ou arrendadas.

4.10 Risco da administragdo dos iméveis-alvo por terceiros

Considerando que o objetivo do Fundo consiste na exploragéo, por locagdo ou arrendamento, e/ou
comercializagdo de iméveis-alvo e/ou outros ativos, e que a administracao de tais empreendimento
podera ser realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode
representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos
Iméveis-Alvo que o Gestor considere adequadas.

4.11 Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacbes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados,
conforme a legislacado em vigor. Entretanto, em raz&o da pouca maturidade e da falta de tradi¢éo e
jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de operacao financeira,
em situagdes atipicas ou conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do
dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual.

4.12 Risco de rescisao de contratos atipicos de locagao e revisao do valor do aluguel

Apesar de os termos e condigdes estabelecidos em eventuais contratos atipicos de locagao relativos
aos Imoveis-Alvo, que poderao ser eventualmente celebrados pelo Fundo, serem objeto de livre
acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios, nada impede eventual tentativa dos locatarios de
questionar juridicamente a validade de tais clausulas e termos, questionando, dentre outros, os
aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato de locagéo pelos locatarios previamente a expiragdo do
prazo contratual, com devolugdo do imével objeto de tal instrumento, bem como o questionamento
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por tais locatarios do pagamento da indenizagao estabelecida por rescisdo antecipada imotivada; e
(b) revisao judicial do valor do aluguel, alegando a incidéncia da Lei n° 8.245, para fins de revisdo
judicial do valor do aluguel. Em caso de questionamento dos termos e condi¢bes estabelecidos
entre as partes em tais instrumentos, eventual deciséo judicial que afaste a vontade das partes ao
estabelecer os termos e condigdes do contrato atipico de locacao e decida pela aplicagéo integral
da Lei n°® 8.245, podera afetar negativamente o valor das Cotas do Fundo.

4.13 Risco de rescisdo de contratos tipicos de locagao

Os locatérios poderdo devolver os imdveis- alvo ao Fundo antes do prazo estipulado no respectivo
contrato de locagdo, mediante o pagamento da multa pactuada, proporcional ao periodo de
cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada, ou, ainda, no caso de
contratos com prazo indeterminado, mediante aviso por escrito ao locador, com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, nos termos da Lei n° 8.245. Em caso de vacancia dos imoveis-alvo o
Fundo pode nao ter sucesso na prospeccgao de locatarios e/ou arrendatarios para os imoveis- alvo,
0 que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de locagao, arrendamento ou venda dos empreendimentos
imobiliarios do Fundo. Adicionalmente, os custos a serem despendidos pelo Fundo com o
pagamento de taxas e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Imdveis-Alvo, poderao
comprometer a rentabilidade do Fundo.

4.14 Risco proveniente do uso de derivativos

A contratacao pelo Fundo de modalidades de operag¢des de derivativos, ainda que tais operacdes
sejam realizadas exclusivamente para fins de prote¢cdo patrimonial na forma permitida neste
Regulamento, podera acarretar variagdes no valor de seu Patriménio Liquido superiores aquelas
que ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situagdo podera, ainda, implicar em
perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

4.15 Risco de atrasos e/ou ndao conclusao das obras dos iméveis-alvo

O Administrador, em nome do Fundo, conforme instrugbes do gestor, podera adiantar, com os
recursos do Fundo, quantias para projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem
exclusivamente a aquisicao dos imdveis nos quais sera erigido o empreendimento e/ou execug¢ao
das obras do empreendimento, sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro e
estejam de acordo com a politica de investimentos do Fundo. Neste caso, em ocorrendo o atraso
na conclusdo ou a nao conclusdo das obras dos imdveis-alvo, seja por fatores climaticos ou
quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser
afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de locagdo ou arrendamento e
consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderao ainda ter que aportar recursos
adicionais nos referidos imoveis para que os mesmos sejam concluidos. Ainda, o construtor dos
Imoveis-Alvo pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupcao e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construgdo dos referidos imdveis. Tais
hipéteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos cotistas.

4.16 Riscos ambientais
Ainda que os Imoéveis-Alvo venham a situar-se em regides urbanas dotadas de completa

infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundacgdes ou
questdes decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, ou outras questdes relacionadas as obras
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dos Imodveis- Alvo, provocado pelo excesso de uso da rede publica, podendo gerar passivos em
relacdo aos Imdveis e acarretar assim na perda de seu valor econdmico e, consequentemente,
prejuizos ao Fundo e seus Cotistas.

Além disso, os Imdveis-Alvo que poderao ser adquiridos pelo Fundo estéo sujeitos a riscos inerentes
a: (i) legislagéo, regulamentagéo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operagdo de suas atividades e outras
atividades correlatas, uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos, saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército),
supressao de vegetagcao e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminagdo de solo e aguas subterrdneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis
que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicdo dos imoveis que pode acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a
imposi¢do de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas
da regulamentagéo ou de tendéncias de negocios, incluindo a submissao a restrigbes legislativas
relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricbes a
metragem e detalhes da &rea construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes
eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo
das cotas. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacées mais restritivas das leis e regulamentos
existentes, que podem obrigar os locatarios, arrendatarios ou proprietarios de iméveis-alvo a gastar
recursos adicionais na adequagdo ambiental, inclusive obtencdo de licengas ambientais para
instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovacao das
licengcas e autorizagbes necessarias para o desenvolvimento dos negécios dos proprietarios,
locatarios ou proprietarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negodcios.
Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios ou arrendatarios tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis dos imoveis. Ainda, em fungédo de exigéncias dos 6rgaos
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imoveis
cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das cotas.

417 Risco de desapropriagao

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total, do(s) Imoéveis-Alvo de propriedade
do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e
interesse publico. Ocorrendo a desapropriagéo, ndo ha como garantir de antemé&o que o prego que
venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que,
efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s)
imovel(is)-alvo seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira
relevante as atividades do Fundo, sua situagéo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s)
imével(is)-alvo também podem ser aplicadas pelo poder publico, tais como o tombamento deste ou
de area de seu entorno, incidéncia de preempc¢ao e ou criagdo de zonas especiais de preservacao
cultural, o que podera diminuir o valor do respectivo Imével-Alvo ou restringir seu uso, dificultando
eventual locacgéio.
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4.18 Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo os imdveis-alvo que comporao o patriménio do fundo, os recursos
obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice contratada, bem como as indenizagbes a serem
pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas
as condi¢cdes gerais das apodlices. Além disso, nessa situagdo, o Administrador podera nao
recuperar a perda do imével-alvo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou
indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados operacionais e na
condi¢do financeira do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos
adversos em sua condicao financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas.

4.19 Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos imodveis-alvo, estara eventualmente sujeito ao pagamento
de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoracgao,
conservagao, instalacdo de equipamentos de segurancga, indenizag¢des trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que nao sejam rotineiras na manutengdo dos imoveis-alvo e dos
condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na
rentabilidade das cotas do Fundo. Além disso, o Fundo estara sujeito a despesas e custos
decorrentes de agdes judiciais necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, despejo,
renovatoria, revisional, entre outras, bem como para cobranga de quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatarios dos imoveis-alvo, tais como tributos, despesas condominiais, bem
como custos para reforma ou recuperagao de imoveis-alvo inaptos para locagéo apos despejo ou
saida amigavel do inquilino.

4.20 Riscos de desvalorizagao dos iméveis-alvo e condigdes externas

Os imoveis-alvo estéo sujeitos a condigdes de mercado sobre as quais o administrador e o gestor
do Fundo ndo tém controle e tampouco podem influenciar ou evitar. O nivel de desenvolvimento
econdmico e as condi¢cdes da economia e do mercado imobiliario em geral poderdo afetar a
rentabilidade dos imdveis-alvo que integrardo o patriménio do Fundo e, consequentemente, a
remuneracao futura dos investidores do Fundo. O valor dos imdveis-alvo e a capacidade do fundo
em realizar a distribuigdo de resultados aos seus cotistas poderdo ser adversamente afetados
devido a alteracGes nas condigdes econdmicas, a oferta de outros espagos comerciais com
caracteristicas semelhantes as dos imoéveis-alvo e/ou a reducdo do interesse de potenciais
locatarios em espagos como o disponibilizado pelos imoveis-alvo.

4.21 Riscos relativos a aquisi¢cao dos iméveis-alvo

O Fundo podera deter imodveis-alvo, o que inclui direitos relativos a Iméveis-Alvo, assim Como
participacdes em SPEs. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando
a compra e a venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente o prego dos imoveis.
Ademais, aquisigdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente
a aquisigdo do imovel-alvo. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade dos
imoveis-alvo. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis-alvo, bem
como quaisquer garantias contratuais ou indenizagbes que o Fundo possa vir a receber dos
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alienantes dos imdveis- alvo, podem nao ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-
lo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisi¢gdo do respectivo imovel. Por esta
razao, podem haver passivos ocultos que ndo tenham sido identificados ou sanados, 0 que poderia
(a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario dos iméveis-alvo ou de direitos relativos
aos imoveis-alvo; (b) implicar eventuais restricdes ou vedagdes de utilizagdo e exploracado dos
imoveis-alvo pelo fundo; ou (c) desencadear discussdes quanto a legitimidade da aquisi¢do do
imoével-alvo pelo fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacéo de fraude contra credores e/ou
fraude a execucao, sendo que estas trés hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo
fundo e, consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

4.22 Risco de decisdes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha
garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais
ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que
ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e integralizagdo de novas cotas pelos
cotistas, que deverdo arcar com eventuais perdas.

4.23 Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de for¢ga maior

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imoveis-alvo estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e ev/entos de forga maior, os quais consistem
em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imoéveis-alvo. Portanto, os
resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos
de gerenciamento de riscos, poderao gerar perdas ao Fundo e aos cotistas.

4.24 Propriedade das cotas e ndo dos ativos imobiliarios

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por ativos imobiliarios, a
propriedade das cotas nao confere aos cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os
direitos dos cotistas sao exercidos sobre todos os ativos da carteira, de modo nao individualizado,
proporcionalmente ao numero de cotas possuidas.

4.25 Risco relativo a concentragao e pulverizagao

Conforme dispde o regulamento, n&o ha restricdo quanto ao limite de cotas que podem ser detidas
por um unico cotista. Assim, podera ocorrer situagcdo em que um unico Cotista venha a deter parcela
substancial das Cotas, passando tal cotista a deter uma posigcdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢édo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade
de que deliberagcdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em fungdo de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritarios. 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 poderao ficar impossibilitadas
de aprovacao pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais
assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre
outras consequéncias, a liquidacéo antecipada do Fundo.
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4.26 Risco relativa a novas emissoes de cotas

No caso de realizacao de novas emissdes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia
pelos cotistas, se houver, em eventuais emissées de novas cotas depende da disponibilidade de
recursos por parte do cotista. Caso ocorra uma nova oferta de cotas e o cotista ndo tenha
disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua
participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisbes politicas do Fundo reduzida. Na
eventualidade de novas emissdes de cotas, os cotistas incorrerdo no risco de terem a sua
participacao no capital do Fundo diluida.

4.27 Risco relativo a nao substituicao do administrador ou do gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o administrador ou o gestor poderéo sofrer intervengéo, liquidagéo
extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou
renunciarem as suas fungoes, hipéteses em que a sua substituicido devera ocorrer de acordo com
os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo acontega, o Fundo
sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos cotistas.

4.28 Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagdes, o Administrador,
conforme recomendacgéo do gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do
Fundo, sem a necessidade de aprovagcdo em Assembleia Geral de cotistas, desde que

limitadas capital autorizado, ou, conforme o caso, podera convocar os cotistas para que em
Assembleia Geral de cotistas estes deliberem pela aprovacdo da emissdo de novas Cotas com o
objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que n&o aportarem
recursos serao diluidos.

4.29 Riscos associados a liquidagao do Fundo

Por ocasido do término do prazo de duragcao do Fundo ou ainda, na hipétese da Assembleia Geral
de cotistas deliberar pela liquidagdo 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 e no
Cadigo Civil Brasileiro, o qual sera regulado pelas regras estabelecidas neste Regulamento e que
somente poderao ser modificadas por deliberagdo unanime de Assembleia Geral de Cotistas que
conte com a presenca da totalidade dos cotistas. Em qualquer caso, os Cotistas poderao encontrar
dificuldades (i) para vender os ativos recebidos quando da liquidagdo do Fundo, ou (ii) cobrar os
valores devidos pelos ativos, o que podera causar prejuizos aos Cotistas.

4.30 Risco em Fungao da dispensa de registro

As ofertas que venham a ser distribuidas nos termos da Instrugdo CVM 476, estardo
automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas
pelo Fundo e pelo Coordenador nado terdo sido objeto de anélise pela referida autarquia federal.

4.31 Risco de Possibilidade de aporte adicional pelos cotistas

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da
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carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido,
sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O
Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga
de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimdnio liquido, caso os titulares das Cotas
aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogao e/ou manutengdo. Dessa forma,
havendo necessidade de cobrancga judicial ou extrajudicial dos ativos, os cotistas poderdo ser
solicitados a aportar recursos adicionais no Fundo para assegurar a adogdo e manutengao das
medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial
sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido
e da assungéo pelos cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O administrador, o gestor, o
escriturador, o custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela adogcdo ou manutencgao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou
prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e/ou pelos Cotistas em decorréncia da néo
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda
dos direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizagdo ou o resgate de suas cotas, conforme o caso,
havendo, portanto, a possibilidade de os cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o
respectivo capital investido.

4.32 Risco imobiliario

E a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por, ndo
se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanga
de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis
no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando
sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que impactem
exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo,
o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre
outros, que resultem em mudangas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial,
(iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s)
empreendimento(s), e (v) restricdes de infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade
elétrica, telecomunicacgdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacéo (desapropriagcéo)
do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatoério nao reflita o agio e/ou a apreciagéo
histérica.

5. Caixa e equivalentes de caixa
Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, o saldo da conta “Banco conta movimento” esta representado
por depdsitos a vista nas instituigdes Itau Unibanco S/A, Brl Trust DTVM S/A e aplicagbes

financeiras.

As aplicagbes financeiras sdo compostas conforme quadro a seguir:
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31 de dezembro de 2023 Administradora Valor de mercado % sobre PL
Deposito a vista 1 0,00%
FICFI Itau Soberano Renda Fixa Simples LP Itdu Unibanco 8.127 1,99%
8.128 1,99%

31 de dezembro de 2022 Administradora Valor de mercado % sobre PL
Deposito a vista 3 0,00%
FICFI Itau Soberano Renda Fixa Simples LP Itdu Unibanco 575 0,14%
578 0,14%

O Itau Soberano Renda Fixa Simples Longo Prazo Fundo de Investimento em Cotas de Fundos de
Investimento, devidamente registrado no CNPJ (MF) 06.175.696/0001- 73, busca aplicar seus
recursos em cotas de fundos de investimento classificados como "renda fixa - Referenciado”, os
quais investem em ativos financeiros que buscam acompanhar a variagéo do certificado de depdsito
interbancario ("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 solicitagdes de resgates do Fundo s&do convertidas e pagas
em D+0, mediante instru¢ao verbal, escrita ou eletrbnica do cotista ao distribuidor ou diretamente
ao administrador. O Ital Soberano RF Simples teve suas demonstracées financeiras relativas ao
exercicio social findo em 31 de outubro de 2023 devidamente auditadas, com o relatério do auditor
emitido em 19 de janeiro de 2024, sem modificagdo de opiniao.

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 foram apropriadas receitas no montante de R$ 718
(em 2022 — R$ 111), registradas na rubrica de “Receitas de cotas de fundo de renda fixa”.

6. Aplicagoes financeiras

6.1. De natureza imobiliaria

Cotas de fundos de investimentos imobiliarios - Flls

A aplicagdo em cotas de Fundos de Investimentos Imobiliarios no montante de R$ 1.154 (em 2022
- R$ 1.831), sao classificadas como ativos financeiros para negociagdo e sdo registradas ao custo
de aquisigéo, tendo o seu valor ajustado mensalmente pela variagao no valor das cotas dos fundos
investidos do ultimo dia util de cada més, divulgadas na B3, independentemente do volume de cotas

negociado.

Em 31 de dezembro de 2023, as aplicacdes financeiras estao representadas por:
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2023
% das
Ticker Denominagao social Tipo Adm. dQuant. cotas Valor de %PL
e cotas detidas mercado
RBRF11 ok Alpha Multiestratégia Real FOF BTG Patcual 5.800 0,04% 473 0,12%
TVRI11 Tivio Renda Imobiliaria FllI Tijolo Bem Dtvm 2.800 0,02% 274 0,07%
cPTsi1  CapianiaSecuritis Il il Closed CRI BTG Patcual 28.000 0,01% 238 0,06%
BBRC11 BB Renda Corporativa FlI Tijolo Votorantim 1.000 0,06% 117 0,03%
GTWR11 Fll Green Towers Tijolo Votorantim 600 0,01% 52 0,01%

1154  0,28%

Em 31 de dezembro de 2022, as aplicacdes financeiras estao representadas por:

2022
. % das
Ticker Denominagao social Tipo Adm. Q:antldade cotas Valor de %PL
e cotas detidas mercado
KNRI11 Kinea Renda Imobiliaria FlI Hibrido Intrag 3.500 0,01% 491 0,12%
RBRF11 RBR Alpha Multiestratégia Fll FOF BTG Patcual 5.800 0,04% 399 0,10%
KNCR11 Kinea Rendimentos Imobiliarios FlI CRI Intrag 3.000 0,01% 296 0,07%
CPTs11  aptania Securities Il i Closed CRI BTG Patcual 3.000  0,01% 246 0,06%
BBPO11 BB Progressivo Il Fll Tijolo Votorantim 2.800 0,02% 239 0,06%
BBRC11 BB Renda Corporativa FlI Tijolo Votorantim 1.000 0,06% 100 0,02%
GTWR11 Fll Green Towers Tijolo Votorantim 750 0,01% 60 0,01%

1.831 0,45%

RBR Alpha Multiestratégia Real Estate Fundo de Investimento Imobiliario (“RBR Alpha”) —
RBRF11 - Foi constituido, sob forma de condominio fechado, em 24 de julho de 2017, com prazo
de duragao indeterminado, tendo sido aprovado o seu funcionamento pela CVM em 12 de setembro
de 2017 e iniciou suas atividades nessa mesma data. Tem por objetivo aplicar, primordialmente, em
cotas de outros fundos de investimento imobiliario, e, complementarmente, nos seguintes ativos: (a)
certificados de recebiveis imobiliarios, desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagéo em vigor; (b) letras
hipotecarias; (c) letras de crédito imobiliario; (d) letras imobiliadrias garantidas; (e) certificados de
potencial adicional de construgcao. O RBR Alpha teve suas demonstracdes financeiras relativas ao
exercicio social findo em 30 de dezembro de 2022 devidamente auditadas, com o relatério do auditor
emitido em 29 de margo de 2023, sem modificagdo de opinido.

Tivio Renda Imobiliaria Fundo de Investimento Imobiliario (“BB Progressivo”) - TVRI11,
anteriormente denominado BB Progressivo Il Fundo de Investimento Imobiliario — Fll - Foi
constituido sob a forma de condominio fechado em 30 de setembro de 2011 e inicou suas operagdes
em 23 de agosto de 2012, com prazo de duragao indeterminado. Tem por objeto a realizagdo de
investimentos imobiliarios, por meio da aquisicdo de imdveis ou direitos reais sobre imdveis, de
natureza comercial, incluindo, sem limitagdo, lojas comerciais, prédios comerciais, lajes
corporativas, conjuntos comerciais, agéncias de instituicdes financeiras e/ou salas comerciais, todos
destinados a locagao com vistas a obtencao de renda através da locagao destes ao Banco do Brasil
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S.A., ou suas filiais, bem como as sociedades subsidiarias e/ou coligadas e/ou controladas pelo
Banco do Brasil S.A., ou ativos de investimento. O BB Progressivo teve suas demonstragdes
financeiras relativas ao exercicio social findo em 30 de junho de 2023 devidamente auditadas, com
o relatério do auditor emitido em 28 de setembro de 2022, sem modificagdo de opinido.

Capitania Securities Il Fundo de Investimento Imobiliario - Fll (“Capitania Securities 11”) -
CPTS11 - Foi constituido em 17 de dezembro de 2013 e iniciou suas operagdes em 5 de agosto de
2014 sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado. Tem por objetivo
do Fundo ¢é o investimento em Ativos financeiros de origem imobiliaria (i) certificados de recebiveis
imobiliarios (“CRI”); (ii) cotas de fundos de investimentos imobiliario (“FII”); (iii) letras de crédito
imobiliarias (“LCI"); e (iv) letras hipotecarias (“LH”).O Fundo deve manter, no minimo, 67% e, no
maximo, 100% do seu patriménio liquido investido em Certificado de Recebiveis Imobiliarios - CRI,
e até 33% do seu patrimdnio liquido investido nos demais Ativos. O Capitania Securities Il teve suas
demonstragdes financeiras relativas ao exercicio social findo em 30 de junho de 2023 devidamente
auditadas, com o relatério do auditor emitido em 11 de setembro de 2023, sem modificagdo de
opinido.

BB Renda Corporativa Fundo de Investimento Imobiliario (“BB Renda Corporativa”) -
BBRC11 - Foi constituido sob a forma de condominio fechado em 13 de outubro de 2010 e iniciou
suas operagoes em 10 de junho de 2011, com prazo indeterminado de duragdo. Tem por objeto a
realizagao de investimentos imobiliarios de longo prazo, por meio da aquisi¢cao e eventual adaptagao
de ativos alvo para posterior locagdo ao Banco do Brasil, mediante a celebracdo de contratos de
locagao atipica, ou ainda, a realizagao de investimentos em ativos de investimento, observados os
termos e condi¢des da legislagdo e regulamentacao vigentes. O BB Renda Corporativa teve suas
demonstragdes financeiras relativas ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2022
devidamente auditadas, com o relatério do auditor emitido em 31 de margco de 2023, sem
modificagdo de opinido.

Fundo de Investimento Imobiliario Green Towers ("Green Towers") - GTWR11 - Iniciou suas
atividades em 13 de julho de 2017, sob a forma de condominio fechado com prazo de duragéo
indeterminado. Tem por objetivo proporcionar aos cotistas rentabilidade por meio da busca de
ganho de capital decorrente da negociagdo dos ativos alvo e também por meio da obtencédo de
renda decorrente da exploracao de ativos imobilidrios. O Green Towers teve suas demonstragdes
financeiras relativas ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2022 devidamente auditadas,
com o relatério do auditor emitido em 31 de margo de 2023, sem modificagdo de opinido.

Kinea Renda Imobiliaria Fundo de Investimento Imobiliario — Fll — (“Kinea Renda Imobiliaria”)
- KNRI11 — foi constituido em 11 de agosto de 2010 sob a forma de condominio fechado, e iniciou
suas atividades em 22 de outubro de 2010. Tem por objetivo a exploragdo comercial de
empreendimentos comerciais e centros de distribuicdo preferencialmente prontos ou em
construcao, via aquisi¢do de unidades autbnomas ou da totalidade de um empreendimento, com o
intuito de gerar renda aos cotistas por meio da locacdo ou arrendamento destas unidades. O Kinea
Renda Imobiliaria teve suas demonstracdes financeiras relativas ao exercicio social findo em 30 de
junho de 2022 devidamente auditadas, com o relatério do auditor emitido em 11 de setembro de
2023, sem modificacao de opiniao.

Kinea Rendimentos Imobiliarios Fundo de Investimento Imobiliario — Fll (“Kinea Rendimentos
Imobiliarios”) - KNCR11 - Foi constituido em 2 de agosto de 2012, sob forma de condominio
fechado, com prazo de duragao indeterminado, e iniciou suas operagdes em 23 de outubro de 2012.
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Tem por objetivo, investir seus recursos em empreendimentos imobiliarios, assim entendido como
mais de 50% (cinquenta por cento) do patrimbnio liquido do Fundo, através da aquisicdo de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) e Letras de Crédito Imobiliarios (“LCI”).
Adicionalmente, o Fundo podera investir em Letras Hipotecarias (“LH”) e outros ativos financeiros.
O Kinea Rendimentos Imobiliarios teve suas demonstracdes financeiras relativas ao exercicio social
findo em 30 de junho de 2022 devidamente auditadas, com o relatério do auditor emitido em 26 de
setembro de 2023, sem modificagdo de opiniao.

As movimentagdes dos exercicios estdo demonstradas abaixo:

Saldo em 31 de dezembro de 2021 3.651
Aquisicao de cotas de fundos imobiliarios 190
Resgates de cotas de fundos imobiliarios (1.830)
Resultados em transagdes de cotas de fundos imobiliarios (47)
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (133)
Saldo em 31 de dezembro de 2022 1.831

Aquisicao de cotas de fundos imobiliarios -

Resgates de cotas de fundos imobiliarios (853)
Resultados em transagdes de cotas de fundos imobiliarios (59)
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios 235
Saldo em 31 de dezembro de 2023 1.154

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 o fundo recebeu rendimentos no montante de R$
138 (em 2022 — R$ 318).

7. Contas areceber
Aluguéis a receber

Em 31 de dezembro de 2023 os valores que compdem o saldo contabil apresentado na rubrica do
contas a receber R$ 3.081 (em 2022 — R$ 3.161) compreendem aluguéis e estacionamentos,
vencidos e vincendos relativos as areas ocupadas.

Os alugueis seréo reajustados a cada periodo anual, ou na menor periodicidade estabelecida em
lei, com base na variagdo acumulada do Indice do Preco do Mercado apurado pela Fundagao
Getulio Vargas (IGPM/FGV) e IPCA.

Os valores que compdem o saldo contabil apresentado na rubrica, contas a receber de aluguéis e
estacionamentos possuem os seguintes vencimentos:

Prazo 31/12/2023 31/12/2022
A vencer 3.081 3.161
3.081 3.161
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8. Propriedades para investimento
(i) Edificio Torre Sul

Corresponde a 100% ; (i) de 15 conjuntos (61, 62, 71, 72, 81, 82, 91, 92, 101, 102, 111, 112, 121,
122 e 142) ; (ii) 62,5% da fragao ideal dos conjuntos 181 e 182, da loja, do teatro e do restaurante,
além de (iii) 50% da fracéo ideal de 178 vagas de garagem autdbnomas do Edificio Sdo Luiz,
localizado na rua James Joule 65, Cidade das mongdes - Sdo Paulo - SP. Os conjuntos possuem
uma area BOMA de 10.290 m?2.

(ii) Edificio Sao Luiz

Corresponde a o equivalente a 23,88% da ABL(area bruta locavel) total do Condominio S&o Luiz.
O pacote de lajes adquiridas € composto pelas unidades 10° ao 14° andar da Torre |, do 12°andar
da Torre I, do 2° ao 4° andar e do 9° ao 11° andar da Torre Ill do Condominio S&o Luiz, bem como
das vagas de garagem auténomas, localizado na Av. Presidente Juscelino Kubitschek1830, Itaim
Bibi- Sdo Paulo- SP. Os conjuntos possuem uma area BOMA de 13.179 m2

(iii) Edificio Passarelli

Corresponde a o equivalente a 51,9% da ABL (area bruta locavel) total do Edificio Passarelli. O
pacote de conjuntos adquiridos é composto por 42 unidades referentes aos conjuntos (41, 42, 46,
63, 64, 65, 71, 73, 74, 75, 76, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 101, 102, 103,104, 105, 106, 113, 134, 135,
136, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 151, 155, 156, 161, 162, 163, 164, 165 e 166), localizado na rua
Paes Leme 524, Pinheiros- Sdo Paulo- SP. Os conjuntos possuem uma area BOMA de 6.960 m2.

(iv) Edificio Timbauba

Corresponde ao equivalente a 31,6% da ABL (area bruta locavel) total do Edificio Timbauba. O
pacote de conjuntos adquiridos & composto por 16 unidades referentes aos conjuntos
(51,52,53,54,61,62,63,64,71,72,73,74,81,82,84), localizado na rua Itapeva 538, Bela Vista - Sao
Paulo- SP. Os conjuntos possuem uma area BOMA de 1.965 m?.

(v) Edificio Fujitsu

Corresponde a o equivalente a 52,17% da ABL (area bruta locavel) total do Edificio Fujitsu. Opacote
de lajeas corporativas adquiridos € composto por 7 unidades do 7° ao 10° pavimento, a Rua Treze
de Maio, n° 1.633 — Bela Vista — Sdo Paulo — SP. Os conjuntos possuem uma area BOMA de
4.107,47 m2.

A movimentagao ocorrida na conta de propriedades para investimentos, estdo descritas a seguir:
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2023
Saldo Venda (Baixa Custos Ajuste ao Saldo
Empreendimento 31/12/2022 dos custos) Incorridos Valor justo 31/12/2023
Edificio Torre Sul 120.521 - 188 93 120.802
Edificio Sao Luiz 189.939 - 436 2.907 193.282
Edificio Passarelli (*) 65.523 - 507 5.200 71.230
Edificio Timbauba (**) 30.325 (27.690) 99 (2.734) -
Edificio Fujitsu 54.250 - 224 581 55.055
460.558 (27.690) 1.454 6.047 440.369
2022
Saldo Custos Ajuste ao Saldo
Empreendimento 31/12/2021 Investimentos Incorridos Valor justo 31/12/2022
Edificio Torre Sul 115.726 448 4.347 120.521
Edificio S&o Luiz 178.528 291 11.120 189.939
Edificio Passarelli (*) 61.641 1.125 826 1.931 65.523
Edificio Timbauba 28.161 4 2.160 30.325
Edificio Fujitsu 50.088 29 4.133 54.250
434.144 1.125 1.598 23.691 460.558

(*) A unidades de numero 113 do Edificio Passarelli foi adquirida em 21 de dezembro de 2022, pelo
montante de R$ 1.125, em 6 parcelas iguais, mensais e consecutivas, no valor de R$ 187, sendo a
primeira foi paga na data da assinatura do contrato. Em 31 de dezembro de 2022 o saldo de
obrigagdo para aquisigdo de imdveis era de R$ 938, cujo pagamento ocorreu no exercicio findo em
31 de dezembro de 2023.

(**) Em 11 de maio de 2023 por meio do contrato de compra e venda, o imovel Timbauba foi vendido
pelo valor de R$ 28.100, e o Fundo auferiu um lucro de R$ 2.953 nesta transagao.

Em 31 de dezembro de 2023 e 2022, os valores de mercado correspondentes aos iméveis estao
suportados por laudos de avaliacdo elaborados pela empresa Cushman & Wakefield datados de
novembro de 2023, formalmente aprovados pela Administradora em dezembro de 2023.

O valor justo correspondente ao imdvel esta suportado por laudo de avaliagédo, que foi estimado por
meio de utilizagdo de técnicas de avaliagdo, sendo considerados métodos e premissas que se
baseiam principalmente nas condigées de mercado, fluxo de caixa projetado do empreendimentoe
nas informacdes disponiveis, na data das demonstracbes financeiras. As principais premissas
utilizadas para obtencgé&o do valor justo do imével na data base das demonstragdes financeiras estao
descritas abaixo:

2023
Taxa de Periodo de Taxa de Taxa de
Empreendimento vacancia analise desconto capitalizacao
Edificio Torre Sul 22,50% 10 anos 12,72% 8,25%
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Edificio S&o Luiz 9,00% 10 anos 12,72% 8,25%
Edificio Passarelli 11,90% 10 anos 13,24% 9,25%
Edificio Fujitsu 16,10% 10 anos 12,72% 8,25%
2022
Taxa de Periodo de Taxa de Taxa de
Empreendimento vacancia analise desconto capitalizacao
Edificio Torre Sul 26,10% 10 anos 12,56% 8,25%
Edificio Sdo Luiz 6,80% 10 anos 12,56% 8,25%
Edificio Passarelli 12,60% 10 anos 13,08% 8,75%
Edificio Timbauba 17,60% 10 anos 12,82% 8,25%
Edificio Fujitsu 17,60% 10 anos 12,56% 8,25%

A Cushman & Wakefield possui equipe técnica qualificada e dedicada ao segmento de avaliagao
imobiliaria. O laudo produzido pelos especialistas foi elaborado de acordo com os Padrdes de
Avaliacédo RICS (Appraisal Institute e o Royal Institution of Chartered Surveyors) por um avaliador
atuando como Avaliador Externo, conforme definido no Livro Vermelho, e em conformidade com as
praticas regulamentadas pelas Normas Brasileiras NBR 14.653-2 /2011 e 14.653-2 / 2004, 14.653-
4, emitido pela ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas. Os especialistas contratados
pelo Fundo realizaram, diversas avaliagdes no setor, atendendo aos principais, bancos, fundos de
investimento imobiliario, fundos de penséo, gestores e investidores, tanto para avaliagdes pontuais
quanto para avaliagdes de portfdlios abrangendo escritérios, salas comerciais e lajes corporativas.

De acordo com a Instrugao CVM n° 516 entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode
ser trocado ou um passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras do negdcio e
dispostas a realizar a transagao, sem que represente uma operagéao forgada. O valor justo de uma
propriedade para investimento deve refletir as condigdes de mercado no momento de sua aferigéo.
A melhor evidéncia do valor justo é dada pelos pregos correntes de negociagdo em um mercado
liquido, de ativos semelhantes, na mesma regido e condi¢cado e sujeitos a contratos similares de
aluguéis ou outros. Portanto, o valor justo dos iméveis em 31 de dezembro de 2023 e 2022, é o
valor da negociacao entre as partes envolvidas, ndo sendo considerando o valor de laudo de
avaliacao.

9. Obrigagoes por securizagées de recebiveis

O Fundo cedeu a Isec Securitizadora S.A., créditos imobiliarios decorrentes de fluxos de caixa futuro
de locacgdo do imovel denominado "Sao Luiz” pelo valor de R$ 18.594, por um prazo total de 144
meses, calculados com juros remuneratorios, atualizagdo monetaria e principal respectivamente
conforme Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Créditos Imobiliarios e Outras Avencas,
firmado entre as partes em 12 de margo de 2021. O Fundo cedeua RB Sec Companhia de
Securitizacao, créditos imobiliarios decorrentes de fluxos de caixa futuro de locagao dos iméveis
denominados "Imovel Edificio Fujitsu" pelo valor de R$ 33.000, por um prazo total de 144 meses,
calculados com juros remuneratérios, atualizagdo monetaria e principal conforme Instrumento
Particular de Cesséao Fiduciaria de Direitos de Créditos e Outras Avengas, firmado entre as partes
em 24 de junho de 2021.

A movimentagao ocorrida na conta de obrigagdes por securitizagdes de recebiveis estdo descritas



Tellus Properties Fundo de Investimentos Imobiliario

CNPJ: 26.681.370/0001-25
(Administrado pela BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. -
CNPJ: 13.486.793/0001-42)

Notas explicativas da administradora as demonstracdes financeiras

Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022

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

a seguir:

2023

Obrigagées por

Despesas de

Pagamento de

Saldo securitizacées juros e juros, Saldo
31/12/2022 GO atualizagao atualizagao e 31/12/2023
de recebiveis . SO
monetaria principal
Securitizagao de recebiveis 60.074 - 5.327 (24.136) 41.265
Custos de estruturagao (336) - 33 - (303)
59.738 - (5.360) (24.136) 40.962
2022
Despesas de Pagamento de
Obrigagoes por juros e juros,
Saldo securitizagoes atualizagao atualizagao e Saldo
Descrigcao 31/12/2021 de recebiveis monetaria principal 31/12/2022
Securitizagdo de recebiveis 55.776 7.238 (2.940) 60.074
Custos de estruturagao (368) 33 1) (336)
55.408 7.271 (2.941) 59.738

Atrelado a essas obrigagbes foi estabelecido um Fundo Reserva que devera corresponder, a tode
e qualquer momento até o cumprimento integral das obrigagdes principais e moratorias, presentes
ou futuras, no seu vencimento original ou antecipado, inclusive decorrentes dos juros, multas,
penalidades, dever de recompra e indenizagdes relativas aos respectivos Créditos Imobiliarios.

O valor original do Fundo reserva é de R$ 400 corrigido monetariamente com base na variagao
acumulada mensal do IPCA/IBGE desde a data de pagamento do Preco de cess&o. Os recursos
mantidos no Fundo Reserva serdo investidos pela Emissora na qualidade de titular da Conta
Patrimbénio Separado, em instrumentos financeiros de renda fixa com classificagdo de baixo risco e
liquidez diaria, de emissao de institui¢gdes financeiras de primeira linha. Em 31 de dezembro de 2023
o valor do Fundo Reserva é de R$ 401 (em 2022 - R$ 439).

10. Receita de aluguéis

Compreendem aluguéis das areas ocupadas dos empreendimentos mencionados na Nota 8 no
valor de R$ 35.588 (em 2022 - R$ 31.223). As unidades de locagdes dos empreendimentos sdo
lajes corporativas, pelas quais os inquilinos pagam o valor contratual mensal, corrigido pela inflagao
dos doze meses anteriores. A receita de aluguéis do Fundo é reconhecida pela competéncia com
base no prazo dos contratos e leva em consideragao reajustes, além dos efeitosde descontos e
abatimentos concedidos.

11. Encargos e taxa de administracao e gestao

A administradora recebe uma remuneracédo pelos seus servicos prestados de administracao,
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gestdo, custddia e escrituragdo uma taxa de administragcdo composta de valor equivalente a até
1,17% (um inteiro e dezessete centésimos por cento) ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo,
observado que:

(i) E devido ao administrador, pelos servigos de administracdo, custddia e servigos qualificados:

(a) Nos primeiros 9 (nove) meses contados a partir do dia subsequente a data da 12 Integralizagao
de cotas, o valor de R$ 20 (vinte mil reais) ao més; e

(b) A partir do 10° (décimo) més, inclusive, contado a partir do dia subsequente a data da 1?2
integralizac&o de cotas, o valor equivalente a:

Percentual sobre o PL ou valor de mercado Faixa de valor do PL ou valor de mercado
(Po6s IFIX) (Po6s IFIX)

0,15% ao ano De 0 a R$ 300.000

0,13% ao ano De 300.001. a R$ 800.000

0,10% ao ano Acima de R$ 800.001

(i) E devido ao administrador, pelos servigos de escrituragdo, o valor equivalente a 0,02% (dois
centésimos por cento) ao ano sobre o patriménio liquido do Fundo, com um minimo mensal de R$
3 (trés mil reais);

(iii) E devido ao gestor, a titulo de remuneragéo pelos servigos de gestdo dos ativos mobiliarios

integrantes da carteira do Fundo, o valor equivalente a (“taxa de gestao”):

Percentual sobre o PL ou valor de mercado Faixa de valor do PL ou valor de mercado
(P6s IFIX) (P6s IFIX)

1,00% ao ano De 0 a R$ 300.000

0,95% ao ano De 300.000. a R$ 800.000

0,90% ao ano Acima de R$ 800.000.

A taxa de administragdo engloba os pagamentos devidos a gestora, ao custodiante e ao
Escriturador e ndo inclui valores correspondentes aos demais encargos do Fundo, os quais serao
debitados do Fundo de acordo com o disposto no regulamento do Fundo e na regulamentacdo
vigente.

O valor de despesas de taxa de administragao e gestao reconhecido no exercicio findo em 2023 foi
de R$ 3.705 (em 2022- R$ 3.845), sendo que o Fundo possui a pagar o montante de R$ 326 (em
2022 - R$ 359).

12. Politica de distribuicdao 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, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
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eventual saldo de resultado n&o distribuido como antecipagao sera pago em até 10 (dez) dias uteis
apoés o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pela
administradora para reinvestimento em ativos alvo ou composigdo ou recomposigado da reserva de
contingéncia nos termos do regulamento e com base em recomendagao apresentada pelo gestor
de Investimentos.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:

Rendimentos 2023 2022

Lucro liquido do exercicio 35.255 44,675
Ajuste ao valor justo de propriedades para investimento (6.047) (23.691)
Ajuste de distribuigao juros e atualizagdo monetaria com captacado de recursos 2.063 4.358
Ajuste ao valor justo de cotas de fundos imobiliarios (235) 133
Aluguéis a receber 80 (484)
Despesas operacionais néo transitadas pelo caixa (19) 220
Lucro base caixa - art. 10, p.u., da Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 31.097 25.211
Rendimentos retidos (277) (302)
(-) Parcela dos rendimentos retidos (277) (302)
Rendimentos apropriados 30.820 24.909
Rendimentos a distribuir (3.800) (2.153)
Rendimentos de periodos anteriores pagos no periodo 2.153 2.153
Rendimentos brutos pagos no periodo 29.173 24.909

% do resultado do periodo distribuido (considerando a base calculo apurada nos
termos da lei 8.668/93) 99,11% 98,80%

Diferencga entre lucro base caixa e rendimentos apropriados (277) (302)

Em 31 de dezembro de 2023, o valor médio dos rendimentos pagos por cota no
exercicio,considerando-se o rendimento pago no exercicio sobre a quantidade média ponderada de
cotasintegralizadas no exercicio, foi de R$ 7,30 (sete reais e trinta centavos), em 2022 foi de R$
5,90 (cinco reais e noventa centavos).

13. Patriménio liquido
13.1. Emissoes, integralizagoes e subscrigoes de cotas
A deliberacdo da emissédo de novas quotas devera dispor sobre as caracteristicas da emissao da

oferta, as condigbes de subscrigdo e integralizacdo das quotas e a destinagdo dos recursos
provenientes da integralizagcdo, de modo que a Administradora possa assinar o suplemento para
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cada emissao e tomar as medidas cabiveis para a efetiva distribuicao de quotas.

Em comunicado ao mercado realizado em 02 de fevereiro de 2021, foi encerrada a oferta publica
de distribuicdo primaria de cotas da 32 emissdo do Fundo, distribuida com esforgcos restritos de
colocagao, nos termos da Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada
(“Instrugdo CVM n° 476”), em classe e série unicas, nominativas e escriturais, todas com precgo de
emissdo de R$ 88,08 (oitenta e oito reais e oito centavos) por nova cota, foram subscritas e
integralizadas 605.057 novas cotas perfazendo um total de R$ 53.284, observado o valor da nova
cota, deste montante foram captados um total de R$ 28.588em 31 de dezembro de 2020. O restante
da oferta foi captado em 02 de fevereiro de 2021, perfazendo um total R$ 24.726 captados pelo
Fundo nesta data.

13.2. Patriménio liquido

Em 31 de dezembro de 2023 esta composto de 4.221.967 (em 2022 - 4.221.967) cotas com valor
de R$ 96,76 (em 2022 - R$ 95,72) cada, totalizando R$ 408.543 (em 2022 - R$ 404.108)

O patriménio liquido do Fundo € representado por uma unica classe de cota.

13.3. Amortizacao de cotas

Durante os exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, ndo houve amortizagao de cotas.
13.4. Reserva de contingéncia

O regulamento estabelece a criacdo de reserva de contingéncia para arcar com despesas
extraordinarias dos imdveis, se houver. O valor da reserva de contingéncia sera correspondente a
5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa
existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano. Nos exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022, ndo houve reserva de
contingéncia.

13.5. Gastos com colocagéao de cotas

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 e 2022 o Fundo n&o incorreu em gastos com
colocacéao de cotas.

14. Rentabilidade

No exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 a rentabilidade (apurada considerando-se o lucro
liquido do periodo sobre a quantidade média ponderada de cotasintegralizadas no exercicio) foi
positivo em 8,42% (em 2022 foi positivo em 11,62%).
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15. Encargos debitados ao Fundo
31/12/12023 31/12/12022

Valores Percentual Valores Percentual

Taxa de administragdo e gestdo 3.705 0,92% 3.845 1,00%
Despesas de comissoes 1.200 0,30% - 0,00%
Despesa de consultoria 789 0,20% 607 0,16%
Despesas com IR sobre aplicagdes financeiras 161 0,04% 25 0,01%
Despesas de condominio 160 0,04% 867 0,23%
Despesas de auditoria e custodia 140 0,03% 96 0,03%
Despesas de tributos municipais e federais 133 0,03% 530 0,14%
Taxa de fiscalizagéo da CVM 40 0,01% 40 0,01%
Despesas de emolumentos e cartdrios 10 0,00% 6 0,00%
Outras receitas (despesas) operacionais 125 0,03% 127 0,03%
Despesas de reparos, manuteng&o e conservagido de iméveis 13 0,00% 16 0,00%

6.476 1,60% 6.159 1,61%

Para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, o percentual foi calculado sobre o patrimdnio
liqguido médio mensal foi no valor de R$ 402.604 (em 2022 - R$ 383.360).

16. Tributagao

De acordo com a legislagdo em vigor, a Instru¢do 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 imobiliario, 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
aplicagdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrugdo Normativa, os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienagéo 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 declaracdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam admitidas a

negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, artigo 40
da IN 1.585.

17. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra
a Administradora do Fundo.

18. Servigcos de custddia e tesouraria

O servigo de tesouraria, escrituracdo e custddia das cotas do Fundo, é prestado pela prépria
Administradora.

19. Partes relacionadas
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Os saldos de transagbes com artes relacionadas de natureza ativa, passiva e do resultado do
exercicio estdo relacionadas a seguir:

Despesas Instituigdo Relacionamento 31/12/2023
Taxa de administragdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 455
Taxa de gestao Tellus Gestado e Consultoria de Investimentos Ltda. Gestora 3.250
Valores a pagar Instituicdo Relacionamento 31/12/2023
Taxa de administragdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 39
Taxa de gestao Tellus Gestao e Consultoria de Investimentos Ltda. Gestora 287
Despesas Instituicdo Relacionamento 31/12/2022
Taxa de administragdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 469
Taxa de gestao Tellus Gestao e Consultoria de Investimentos Ltda. Gestora 3.376
Valores a pagar Instituigdo Relacionamento 31/12/2022
Taxa de administragcdo BRL Trust DTVM S.A. Administradora 43
Taxa de gestao Tellus Gestado e Consultoria de Investimentos Ltda. Gestora 316

20. Hierarquia do valor justo

O Fundo aplica 0 CPC 40 e o artigo 7° da Instrugdo CVM n.° 516/2011, para instrumentos financeiros
e propriedades para investimento mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer
divulgagao das mensuragdes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquiade mensuracao pelo
valor justo:

¢ Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é baseado
nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como ativo se os precgos
cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor,
grupo de industrias, servigo de precificagdo, ou agéncia reguladora, e aqueles pregos representam
transag¢des de mercado reais € que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

e Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em mercados ativos
€ determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o uso dos dados
adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel nas estimativas
especificas da entidade. Se todas as informagdes relevantes exigidas para o valor justo de um
instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

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



Tellus Properties Fundo de Investimentos Imobiliario

CNPJ: 26.681.370/0001-25

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

Notas explicativas da administradora as demonstracdes financeiras
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de Reais, exceto quando indicado de outra forma)

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de
2023 e 2022:

2023

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado

Cotas de fundos de renda fixa - 8.127 - 8.127
Cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 1.154 - - 1.154
Propriedades para investimento - - 440.369 440.369
Total 1.154 8.127 440.369 449.650
2022
Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de fundos de renda fixa - 575 - 575
Cotas de fundos de investimento imobiliarios - Flls 1.831 - - 1.831
Propriedades para investimento - - 460.558 460.558
Total 1.831 575 460.558 462.964

A demonstracdo das mudangas no valor justo das propriedades para investimento esta
demonstrada na Nota 8 “Propriedades para investimento”.

21. Divulgacgao de informagoes

As informacgdes obrigatérias relativas ao Fundo estao disponiveis na sede da Administradora, assim
como junto a Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

22. Outros servigos prestados pelos auditores independentes

Em atendimento a Instrugéo n°® 162/22 da Comissao de Valores Mobiliarios (CVM), registre-se que
a Administradora, durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023, n&o contratou nem teve
servigos prestados pela Ernst & Young Auditores Independentes S/S Ltda. relacionados ao Fundo
gue nao os servicos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam
a independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, que o auditor
nao deve auditar o seu proprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover
os interesses deste.

23. Deliberagoes em assembleias

Em 17 de julho de 2023, através da assembleia geral ordinaria de cotistas foi aprovada as
demonstracgées financeiras do Fundo, referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de
2023..
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24. Outros assuntos

A Comissao de Valores Mobiliarios (CVM) editou, no dia 3 de dezembro de 2022, a Resolugao
CVM n° 175, e alteragdes posteriores a qual dispde sobre a constituicao, o funcionamento e a
divulgagdo de informagdes dos fundos de investimento, bem como sobre a prestagcdo de
servigos para os fundos. A Resolugao entrou em vigor em 02 de outubro de 2023, com prazo
para adaptacao até 31 de dezembro de 2024, e revogou, dentre outras, a Instrugdo CVM n° 472,

Em 12 de dezembro de 2023, entrou em vigor a Lei n°® 14.754 que dispde sobre a nova tributagéo
de aplicagées em fundos de investimentos, na qual os rendimentos das aplica¢gdes em fundos
de investimentos ficar&o sujeitos a retengéo na fonte do IRRF nas seguintes datas:

a) No ultimo dia dos meses de maio e novembro; ou
b) Na data da distribuicdo de rendimentos, da amortizagédo ou do resgate de cotas, caso ocorra
antes.

Para os fundos de investimentos que forem enquadrados como entidade de investimento, e que
cumpram os demais requisitos previstos na Lei, ndo estardo sujeitos a tributagao periddica
previstas no Ultimo dia dos meses de maio e novembro.

Para os fundos de investimentos que investem, direta ou indiretamente, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) do seu patriménio liquido nos fundos de investimentos imobiliarios
(“FII"), fundos de investimentos nas cadeias produtivas do agronegdcio (“FIAGRO”), fundos de
investimentos em participagdes em infraestrutura (“FIPs-IE”), e os fundos de investimentos de
que trata a Lei n® 12.431, de 24 de junho de 2011, ficaram sujeitos ao tratamento tributario do
artigo 24 desta Lei, sendo que os fundos, qualificados como entidades de investimentos, ndo
estdo sujeitos a tributacao periddica.

Para os Fundos de Investimento Imobiliario, a mudanga mais significativa € o aumento de 50
(cinquenta) para 100 (cem) cotistas minimos necessarios para preservar a isengao da cobranga
de IRRF.

25. Eventos subsequentes

Apobs o exercicio findo em 31 de dezembro de 2023 ndo houve eventos subsequentes que
requeressem divulgacédo nas demonstragdes financeiras.

* * *

Robson Christian H. dos Reis Danilo Christofaro Barbieri
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