LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Conteludo da ldamina de oferta de fundos fechados, exceto FIDC, conforme art. 23 da Resolugdo n° 160, de 2022.

INFORMAGOES ESSENCIAIS — OFERTA PRIMARIA DE COTAS DA TERCEIRA EMISSAO DA CLASSE UNICA
DO TELLUS MULTIESTRATEGIA - Fll FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE

LIMITADA (“CLASSE” E “EMISSAO”, RESPECTIVAMENTE)
Esta ficha de informagbes essenciais deve ser lida como uma introdugdo ao Prospecto da Oferta. A decisdo de
investimento deve levar em consideragéo as informagbes constantes do Prospecto, principalmente a Seg¢éao

relativa aos Fatores de Risco.

ALERTAS

O investimento nas Cotas da Classe envolve a exposi¢ao a

determinados riscos. Os potenciais investidores podem
[X] perda do principal perder parte substancial ou todo o seu investimento.
Para mais informagoes, veja a Seg¢ao “Fatores de Risco” do

Prospecto.

[ ] responsabilidade ilimitada [N/A

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que necessitem

o de liquidez consideravel com relacao as Cotas da Oferta.
[X] falta de liquidez

. Para mais informacdes, veja secdo “Fatores de Risco” do
Risco de

Prospecto.

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i) nao tenham
profundo conhecimento dos riscos envolvidos na Emissao, na
Oferta e/ou nas Cotas; e que (ii) necessitem de liquidez
imediata, tendo em vista que as cotas de classes de fundos
[X] produto complexo ) ) ) o o
de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no|
mercado brasileiro.

Para mais informagbes, veja segdo “Fatores de Risco” do

Prospecto.

Aviso para ofertas . . . . i
o . A CVM né&o realizou analise prévia do contetido do prospecto, nem dos documentos
distribuidas por rito de 12 ofert

a oferta.

registro automatico

Mais
1. Elementos Essenciais da Oferta
Informagodes
, Capa do
A. Valor Mobiliario Cotas de Classe Unica de Fundo de Investimento Imobiliario.
Prospecto
) ) ] Capa do
a.1) Quantidade Ofertada 8.000.000 (oito milhdes) de Cotas.
Prospecto

. Preco de Emissdo de R$ 9,80 (nove reais e oitenta centavos) por| Capa e Secao

a.2) Preco Unitario ] o o 25do

Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicao Primaria. ’
Prospecto
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Inicialmente, até R$ 78.400.000,00 (setenta e oito milhdes e

Capa do
a.3) Montante Ofertado quatrocentos mil reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo
. . Prospecto
Primaria.
a.4) Lote suplementar Nao N/A
Até 25% do valor da oferta, no montante de R$ 19.600.000,00
o ) . . ] ) Segéo 2.6 do
a.5) Lote adicional (dezenove milhdes e seiscentos mil reais), sem considerar a Taxa de| P )
rospecto
Distribuicdo Primaria. P
Capa e Segéao
Qual mercado de B
) B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - MERCADO DE BOLSA. 8.6 do
negociagao?
Prospecto
Capa do
Cddigo de Negociagao TELM11
Prospecto

B. Outras Informagées

CLASSE UNICA DO TELLUS MULTIESTRATEGIA - Fll FUNDO DE|  Capa do

Emissor "
INVESTIMENTO IMOBILIARIO RESPONSABILIDADE LIMITADA Prospecto
Nome: BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.
CNPJ: 59.281.253/0001-23
o o Secgéo 5.1 do
Administrador Website: hitps:/Avww.btgpactual.com/asset-management/administracao-
Prospecto
fiduciaria
Nome: TELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA.
Sec¢do 5.1 do
Gestor CNPJ: 25.287.778/0001-54
Prospecto

Website: hitps:/mww.tellus.com.br/

Mais
2. Propdésito da Oferta

Informagodes

Qual sera a destinagdo dos|Os recursos da Classe serdo aplicados pelo Gestor, ou pelo
recursos da oferta? Administrador, podendo seguir eventual recomendagdo do Gestor,
nos termos da politica de investimentos definida de forma a
proporcionar ao cotista uma remuneracdo para o investimento| S€¢d0 3 do
realizado, objetivando a valorizagdo e a rentabilidade de suas cotas| Prospecto
por meio do investimento nos Ativos Imobiliarios, auferindo

rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de capital a

partir da negociacao dos Ativos Imobiliarios.

Mais
3. Detalhes Relevantes sobre o Fundo
Informagdes
~ ELLUS INVESTIMENTOS E CONSULTORIA LTDA., com sede na|l Capa e Se¢ao
Informacgdes sobre o Gestor
Cidade de Sao Paulo e Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro 14 do
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Faria Lima, n®2.179, 10° andar, CEP 01452-000, inscrito no CNPJ sob|
o0 n° 25.287.778/0001-54, autorizado a prestacdo dos servicos de
administragdo de carteira de titulos e valores mobilidrios de acordo
com o Ato Declaratério n°® 15.392, de 16 de dezembro de 2016.

Prospecto

Informacgdes sobre o
Administrador

BTG Pactual
financeira, com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Praia

Servigos Financeiros S.A. DTVM., instituigdo
de Botafogo, n°® 501, 5° andar (parte), Torre Corcovado, Botafogo,
CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°® 59.281.253/0001-23 e

credenciada como administradora de carteira, de acordo com o Ato

Declaratério CVM n° 8.695, de 20 de margo de 2006.

Capa e Secéao
14 do

Prospecto

Sumario dos Principais Riscos do Fundo

Impacto

financeiro

1. Riscos Macroeconémicos e de Mercado: Alteragdes em politicas
fiscais, monetarias e cambiais, bem como choques internos ou externos,
podem afetar o Fundo. Mudangas legais, regulatérias ou tributarias também
podem reduzir a rentabilidade liquida das cotas, impactando adversamente

os investidores.

Probabilidade

[X] Maior /[] Média / []
Menor

[X] Maior / []
Média /[ ]
Menor

2. Riscos Relacionados ao Fundo: O Fundo ndo tem protegdo do FGC|
nem seguros, e perdas podem exigir aportes adicionais. Ha riscos de
concentragdo, baixa liquidez, inadimpléncia de emissores, uso de
derivativos, falhas operacionais, conflitos de interesse e substituicdo de
gestores. Ainda, pode faltar caixa para rendimentos ou ndo se adquirir

ativos-alvo.

[X] Maior / [] Média /[ ]

Menor

[X] Maior /[ ]
Média /[ ]

Menor

3. Riscos do Mercado Imobiliario: O desempenho do Fundo depende de
oscilagbes do mercado imobiliario. Irregularidades em licenciamento,
atrasos em obras, desapropriacdes ou problemas com incorporadores|
podem reduzir receitas. Vacancia, crises regionais, desvalorizagdo de
ativos e rescisdao de contratos de locagdo também podem afetar|

adversamente os resultados e a liquidez do Fundo.

[X] Maior /[] Média / []
Menor

[X] Maior / []
Média /[ ]
Menor

4. Risco de nao aprovagao de conflito de interesses: Risco de perdas
aos Cotistas caso as matérias referentes a conflito de interesses ndo sejam
aprovadas na assembleia convocada para tal fim, em razao da estrutura do

Fundo.

[X] Maior /[ ] Média /[ ]
Menor

[1Maior /[]
Média /]
Menor

5. Riscos Relativos as Novas Emissdes: Risco de diluicdo. Como
qualquer outro investimento de participagao, para que nao haja diluigdo da
participagcao no patriménio do Fundo é importante que os cotistas do Fundo
tenham condicbes de acompanhar as novas subscricdoes de Cotas que
poderao ocorrer. A auséncia do Cotista na subscri¢gao de novas Cotas pode,
sem duvida, ensejar a diluigdo. Muito embora o Regulamento do Fundo

contemple a existéncia do direito de preferéncia na subscricdo das novas

[ Maior / [ ] Média / [X]

Menor

[1 Maior /[ ]
Média / [X]

Menor
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emissoes.

Cotas, possibilitando assim que os Cotistas tenham o minimo de protecéo

adequada a tais circunstancias, os Cotistas devem estar atentos as novas|

4. Principais Informagdes sobre o Valor Mobiliario

Mais

Informacgdes sobre a cota do Fundo de Investimento

Informagodes

Principais caracteristicas

As Cotas: (i) sdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo
diferengas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas) e
conferem aos seus titulares idénticos direitos, inclusive no que se refere
a direitos politicos, patrimoniais e econémicos, e aos pagamentos de
rendimentos e amortizagdes; (ii) correspondem a fragdes ideais do
patriménio liquido da Classe; (iii) ndo sado resgataveis; (iv) terdo a forma
nominativa e escritural; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que
totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em quaisquer rendimentos da Classe, se houver; (vi) ndo
conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da
carteira da Classe ou sobre fragdo ideal desses ativos; (vii) no caso de
emissao de novas Cotas pela Classe, poderao conferir aos seus titulares
direito de preferéncia (nos termos do Anexo); (vii) cada Cota
correspondera um voto nas assembleias da Classe; e (ix) serdo
registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo

Escriturador.

Segao 2.2. do

Prospecto

Prazo de duragao do Fundo

Indeterminado.

Secao 16

do Prospecto

Restrigdes a livre

negociagéo

( ) Revenda restrita a investidores qualificados.
() Revenda a investidores qualificados apos decorridos [ ] dias do final
da oferta.

(x) Revenda ao publico em geral apés decorridos 6 meses do final da
oferta.

( ) Parcelas com lock-up em ofertas destinadas a investidores nao
profissionais.

( ) N&o ha restricées a revenda.

Secdo 7.1 do
Prospecto

5. Informago6es sobre o Investimento e Calendario da Oferta

Mais

informagodes

Participacao na oferta
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[ ] Investidores Profissionais

credenciadas junto a B3, para participarem do processo de

distribuicdo das Novas Cotas (“Participantes Especiais”, e, em

conjunto com o Coordenador, “Instituicbes Participantes da

o ] N Segéo 2.3 do
Quem pode participar da oferta?  [X] Investidores Qualificados
. Prospecto
[ 1 Publico em geral
E assegurado aos Cotistas que possuam Cotas no 3° (terceiro)
Informagdo sobre a existéncia e |Dia Util contado da data de divulgagédo do Anlncio de Inicio, P
ec¢ao 6.2 do
forma de exercicio do direito de devidamente integralizadas, e que estejam em dia com suas P )
rospecto
prioridade obrigacées para com o Fundo, o direito de preferéncia na
subscricdo das Novas Cotas.
Qual o valor minimo para ) ] ) ) . )
i ) Nao ha investimento minimo por investidor no ambito da Oferta. N/A
investimento?
o Os Investidores deverdo formalizar seu Boletim de Subscri¢gdo,| Seg&o 5.1 do
Como participar da oferta? ]
bem como firmar o Termo de Adesao ao Regulamento. Prospecto
Como sera feito o rateio? N&o havera rateio no dmbito da Oferta. N/A
Como poderei saber o resultado do
) N/A N/A
rateio?
Nao ha hiposteses de desisténcia da Oferta pelo Ofertante. Sem
o . o ) Segéo 7.3 do
O ofertante pode desistir da oferta? |prejuizo, caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a P )
rospecto
Oferta sera cancelada. P
Quais sao os tributos incidentes
sobre a oferta ou sobre a IOF/TVM, IOF/Cambio, Imposto de Renda, conforme termos| Sec¢do 16 do
rentabilidade ou remuneracao descritos no Prospecto. Prospecto
esperada?
No site do Administrador e Coordenador Lider,
https://www.btgpactual.com/asset-management/administracao-
fiduciaria (neste website, na barra de pesquisa em “Asset
Indicacdo de local para obtengdo [Servicing BTG Pactual” pesquisar por “45.188.099/0001-35” e| Secao 5.1 do
do Prospecto entdo localizar o documento desejado) ou no site da Gestora,) Prospecto
https://www.tellus.com.br/ (neste website, clicar em “Fundos
Listados”, depois “TELM11” e, entao, localizar o Prospecto e os
demais documentos da Oferta); .
Quem sao os coordenadores da Capa do
BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM.
oferta? Prospecto
O Coordenador Lider podera, em comum acordo com o Gestor e
o Administrador, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato
de Distribuicdo, convidar outras instituicdes financeiras
Outras instituicdes participantes da |integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,| Sec¢do 8.5 do
distribuicao autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e Prospecto
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Oferta”). Para formalizar a adesao dos Participantes Especiais ao
processo de distribuicdo das Novas Cotas, no dmbito da Oferta,
os Participantes Especiais deverao celebrar termo de adeséao ao

Contrato de Distribuicdo (“Termo de Adesdo ao Contrato de

Distribuicdo”). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as
mesmas obrigacdes e responsabilidades dos Coordenadores,
inclusive no que se refere as disposicdes da legislacdo e

regulamentagao em vigor.

obtencao de autorizagao enviada pela B3

] Segéo 2.1 do
Procedimento de colocagao Melhores esforgos.
Prospecto
] L Inicia-se em 11 de novembro de 2025 e encerra-se em 24 de| Sec&o 5.1 do
Qual o periodo de subscricao?
novembro de 2025, observado o Cronograma. Prospecto
L Data do Ato de Aprovacgao da Oferta, qual seja, 10 de outubro de| Sec&o 2.5 do
Qual a data da fixagao de pregos?
2025. Prospecto
Qual a data de divulgacdo do| _ o
i N&o aplicavel N/A
resultado do rateio?
Qual a data da liquidacao da Secao 5.1 do
oferta? 01 de dezembro de 2025. Prospecto
Quando receberei a confirmacéo o Secgéo 5.1 do
Na da data de liquidagao.
da compra? Prospecto
Na data definida no formulario de liberagdo a ser divulgado,
] ] ) ] ] Segéo 7.1 do
Quando poderei negociar? posteriormente a divulgagdo do anuncio de encerramento e da
Prospecto
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