Tellus Properties

Fundo de Investimento Imobiliario

(“Tellus Properties FlI” ou “Fundo” ou “TEPPI11")
CNPJ 26.681.370-0001/25

Relatério Mensal de Gestao

Valor de

Mercado do N° de Cotistas? Qtd. cotas
Fundo

Cota Valor de Cota
Mercado Patrimonial

R$ 65,97 R$ 93,98 R$ 278.523.162,99 7.862 4.221.967 4,79 anos

Area BOMA  Rendimentos Dividend Yield®  Vacancia Fisica® Vacancia Aluguel em

Total® (R$/cota)* Financeira’ atraso®

37.757 m? R$0,48 0,73% 10,24% 10,28% 0,00%

(1) Numero cotistas: até a data de divulgacdo deste documento a informag&o disponivel tem como base nov/21.

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

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

(4) Rendimento divulgado em nov/21 a ser pago em dez/21.

(5) Rendimento divulgado/Valor da cota de mercado.

(6) Vacancia fisica existente na data de fechamento deste relatorio.

(7) Vacancia financeira: considera caréncia e desconto nos contratos vigentes.

(8) Aluguel em atraso: considera receita de aluguel prevista, ndo paga, para o més em questdo, com base nos contratos vigentes.
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TELLUS PROPERTIES FlI

Objetivo do Fundo:

Fundo de Investimento
Imobiliario de Gestao Ativa
no Segmento de Escritdrios

Ticker:
TEPPTI

Inicio das Negociagdes na B3:

26/09/2019

Gestor:
Tellus Investimentos e
Consultoria Ltda.

Administrador:

BRL Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobilidrios
S.A.

Escriturador:

BRL Trust Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios
S.A.

Auditor:
KPMG Auditores
Independentes

Taxa de Gestao:
0,90% a1% a.a. M

Taxa de Administragao:
0,13% a.a. @

Tributacao:

Conforme Regulamento,
Prospecto do Fundo, e leis n°
8.668/93 e n° 9.779/1999.

(1) (2) Conforme Artigo 8° do
Regulamento do Fundo. As Taxas de
Gestao e Administragdo possuem
metodologias de calculo diferenciado
durante os meses iniciais do Fundo.

TELLUS l

Contexto de Mercado

Novembro foi marcado por altos e baixos nos mercados financeiros,
bastante influenciados pelo fluxo de noticias externas, especialmente
nos ultimos dias do més, em funcao da descoberta de uma nova
variante da Covid-19 (Omicron) identificada recentemente no sul da
Africa, causando receio sobre a eficicia das vacinas contra esta nova
cepa, aparentemente mais resistente e altamente transmissivel.

No front externo, dados positivos de crescimento e perspectivas de
aumento de juros foram minimizados e a atengao maior se voltou
para uma possivel quarta onda na Europa, principalmente nos paises
com menor indice de vacinagcao e com a chegada do inverno.

O mercado local vinha de certa forma testando niveis de suporte para
0s principais ativos, com perspectivas de atividade e crescimento
“parando de piorar” a partir de 2022, mas o mau humor dos ultimos
dias prevaleceu. Com excegao das taxas de juros futuras que ja
refletiam os aumentos da Selic a frente, os demais ativos nao
sustentaram uma apreciagcdo e mais uma vez, ficaram no campo
negativo.

O lbovespa perdeu 1,5% e o IFIX perdeu 3,6% no més, confirmando a
migragao de ativos de renda variavel para a renda fixa. O Real, que ja
vinha bastante desvalorizado, permaneceu praticamente estavel.

O Portfélio

Finalizamos o més mantendo o menor nivel de vacancia fisica pelo
segundo més consecutivo, totalizando 10,24%. Dos cinco ativos do
portfélio, temos 100% de ocupacdo nas lajes do Sdo Luiz (regidao da JK),
Timbaulba (regido da Bela Vista) e Fujitsu (préximo a Paulista).

No Ed. Torre Sul, a obtencao da certificagdo LEED esta muito proxima
e serd um grande diferencial para atrair novos ocupantes, seja para os
5 conjuntos vagos que representam 2.710m? de drea BOMA ou para o
Teatro, que possui 1.034,88m? (sendo 646,80m? detidos pelo TEPPTI).
O prédio classe A que estd localizado na regidao da Berrini, tem
recebido visitas constantes e esperamos ter boas noticias em breve.

No Ed. Passarelli estamos com 3 conjuntos vagos que totalizam 509,73
m?2 de drea BOMA. Trata-se de um ativo classe B, em uma localizacao
estratégica em Pinheiros, ao lado do metrd, da estacao de trem e do
terminal de énibus que leva 0 mesmo nome do bairro. As obras de
melhoria seguem em bom ritmo, com a revitalizagcao da fachada em
fase final, retrofit da recepcao finalizado, inclusdo de um novo elevador
e, a partir de janeiro de 2022, uma nova operagao de café no térreo: a
Casa Bauducco.

Para o préximo ano ja foi aprovada em assembleia a abertura do
edificio para acesso direto a estagcao Pinheiros do metré - Linha
Amarela. Com isso, além de valorizar o edificio, melhoraremos o bairro
para os ocupantes em geral, principalmente na seguranga e conforto
dos usuarios que terdo acesso direto ao metrd passando pela Rua Pais
Leme.
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Antes e Depois do Edificio Passarelli

WEGS
. ED PASSARE!

Todo o térreo, drea da recepcao e hall de elevadores foi modernizado, assim como o acesso via QR code nas catracas e a inclusdo do 4° elevador. Fonte:
TELLUS

Momento do Fundo

Em novembro 100% dos aluguéis foram pagos, fechamos o més com uma vacancia financeira de 10,28%
e estamos com uma vacancia fisica abaixo do mercado, que estd em 19,64%, considerando ativos de
regides como da Paulista, Pinheiros, Berrini e JK de casse B e Al.

Fechamos a distribuicdo em R$ R$ 0,48/cota, com um dividend yield de 9,09% a.a., equivalente a 140,56%
do CDI liguido.

" Fonte Siila: 3T 2021, regides da Paulista, JK, Berrini e Pinheiros, prédios classe A
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Estimativa de Distribuicdo de Rendimento

Limite superior

R$ 0,60 R$ 055

R$ 0,50 R$ 0,48 R$ 0,48 R$ 0,48

R$ 0,45 R$ 0,45 R$ 0,45 R$ 0,45 R$ 0,42 R$ 0,45 R$045
N I I I I I [] I I I o
R$ 0,30

jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21

mmmm Rendimento Distribuido - = = Limite Superior = = = Limite Inferior

Projecao de Incremento de Receita?

162.850

134.362

75.853
33.648
8416 10.960 18.858
S | _
dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22

Palavra do Gestor

Sob a o6tica dos ativos e resultado do fundo, o momento é claramente positivo se considerarmos a
auséncia de inadimpléncia, vacancia fisica abaixo da média de mercado, vacancia financeira com
tendéncia de queda e principalmente, o aumento do ndmero de visitas por parte de boas empresas que
procuram se instalar em nossos edificios, resultado proativo da area de locacdes da Tellus e de nossos
parceiros. A tese de gestdo ativa dos ativos do fundo, gerando melhorias constantes para ocupantes,
usuarios e visitantes, nunca foi tdo importante para enfrentar o longo ciclo de retracdo do setor de
escritérios que vivemos.

Ja sob a otica do mercado de Flls, 0o momento do fundo se considerarmos apenas o valor da cota em
bolsa, nunca foi tdo descontado, contrariando os fundamentos da gestao ativa do portfdlio e sendo
claramente pressionado por questdes macroecondmicas, em especial o aumento da taxa de juros.

Na Tellus, aprendemos a conviver com os ciclos imobiliarios geralmente mais longos do que o ciclo de
aperto monetario atual. Alinhados com o interesse de nossos cotistas, seguimos atentos aos sinais e
oportunidades a frente na gestdo ativa do portfélio, reforcando nosso dever fiduciario e buscando
caminhos para potencializar a distribui¢ao por cota.

2 Proje¢do que considera a atual vacancia financeira do fundo, com término das caréncias e descontos. Podendo sofrer alteracdes devido a novas
movimentagdes comerciais.
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Demonstracao de Resultados

No més de novembro, o fundo fechou com uma receita total de R$ 2,601 milhdes e distribuiu R$ 2,027
milhdes em dividendos, equivalente a R$ 0,48/cota.

Nov/21 Nov/21 2°Sem. 21 2021 YTD
Resultado do Fundo i

(R$ mil) (R$/cota) (R$ mil) (R$ mil)
Receita Locacao 2.525 0,60 12.129 22.458
Receita Financeira 31 0,01 140 613
QOutras Receitas 47 0,01 235 1.746

Receitas Totais

Despesas Imobilidrias -125 -0,03 -827 -1.862
Despesas Financeiras -98 -0,02 -501 -1.070
Despesas Operacionais -43 -0,01 -477 -956
Taxas de Gestdo, Administracdo e Escrituragao -356 -0,08 -521 -768

Despesas Totais

Resultado?®
Resultado Acumulado Nao distribuido - Inicial 140 0,03 -499 733
Rendimentos apurados 1.970 0,47 10.178 20.162
Resultado Total - Rendimentos Divulgados -2.027 -0,48 -9.584 -20.800
Resultado Acumulado Nao Distribuido - Final 95 0,02 95 95

Distribuicao de Rendimentos

O Fundo apurou uma distribuicdo de rendimentos de R$ 0,48/cota, com um dividend yield de 9,09% a.a.,
equivalente a 140,56% do CDI liquido.

RS 0,50 R$0,48 RS0,48 RS$0,48

R$0,45 R$0,45 R$0,45 RS$0,45 RS 0,45
RS 0,42
I I I I I | I

jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21

3 Oficio-Circular CVM 01/14: resultado contabil (lucro ou prejuizo) apurado pelo regime de competéncia em um determinado periodo, ajustado pelo
efeito das receitas/despesas contabilizadas e ainda nio recebidas/pagas no mesmo periodo de apuracdo. As receitas/despesas contabilizadas em
periodos anteriores, mas recebidas/pagas posteriormente, compdem a base de distribuigdo do periodo em que foram efetivamente recebidas/pagas.
Os Ajustes também consideram despesas operacionais e possiveis inadimpléncias.

4 Valores regime de competéncia, ou seja, apurados no més apresentado e pagos no més subsequente. Apresentados meses 100% incorridos (inicio
do fundo em 25/09/19).

TELLUS | 54 (&) i) [©)


https://www.linkedin.com/company/tellus-investimentos/
mailto:ri@tellus.com.br
https://www.instagram.com/tellusinvestimentos/
https://www.youtube.com/channel/UCnea2U2lJNFp3rXOuFlxuzA

Carteira do Fundo e Mercado Secundario

Negociacao das cotas do Fundo na B3

Informacdes da B3 Nov/21

Valor de Mercado (R$ mil) 278.523
Numero de Cotistas 7.862
Presenca Diaria em Pregdes 100%
Volume Didrio Médio Negociado (R$ mil) 292
Giro (% de cotas negociadas no més) 5,9%

Cotacgao Histdrica® e Volume Negociado
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Volume Didrio = Cota de Mercado m—\/0lume Médio do més

Fonte: Broadcast

Carteira do Fundo

Nov/21

Portfdlio % _35 0,0
s m
Imoveis 446,0 112% -535
Aplicagdes Financeiras, Renda zc 1%
Fixa e Cotas de Fundos ' °
446,0
Obrigag¢des Imodveis a Prazo 0,0 0% 39,8
A Pagar / Receber -53,5 -13%
Patriménio Liquido 396,8 100% Aolcact Obrionce A Poger/
Imovels i Ceiras,  Imoveisa Prazo A Receber PL
Renda Fixa e
Cotas de
Fundos

5 Valores referentes a cota ndo-ajustada.
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Rentabilidade

Rentabilidade desde o
inicio do Fundo
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' W

10,0% __f’ - ’\ i - = Y — - P S SR P TEPPT -24,10%
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set-19 dez-19 mar-20 jun-20 set-20 dez-20 mar-21 jun-21 set-21

Fonte: Broadcast

Rentabilidade Nov/2021 2021 Acumulado Inicio Fundo
1. Cota
Valor Inicio (R$) 70,13 89,11 100,00
Valor da Cota Final do Periodo (R$) 65,97 65,97 65,97

2. Rentabilidade Bruta

Variacao Cota -5,93% -2597% -34,03%
Rendimentos U] 0,73% 7,56% 15,05%
Rentabilidade Bruta do Fundo -525 % -20,37% -24,10%

3. Rentabilidade Liquida

Variacdo Liquida da Cota 2) -5,93% -25,97% -34,03%
Rendimentos m 0,73% 7,56% 15,05%
Rentabilidade Liquida do Fundo -5,25% -20,37% -24,10%

4. Benchmarks

IFIX (3) -3,64% -10,08% -3,41%
IBOVESPA (4) -1,53% -14,25% -3.23%
CDI Bruto (5) 0,59% 3,62% 7,85%
CDI Liquido (6) 0,50% 3,08% 6,67%
IGP-M (7) 0,02% 16,77% 48,22%

Fonte: Broadcast

(1) Soma dos rendimentos declarados no periodo.

(2) Simulagéo que assume Imposto de Renda no Ganho de Capital para alienagdes no mercado secundario. Aliquota 20%
(3) Indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios divulgado pela B3.

(4) Indicador de desempenho das agdes negociadas na B3.

(5) Taxa Média Certificado de Depdsito Interbancario publicado pela B3.

(6) Simulagdo que assume aliquota de 15% conforme tabela regressiva de Imposto de Renda sobre aplicacdes financeiras
de longo prazo.

(7) Indice Geral de Precos do Mercado, medido mensalmente pela FGV (Fundag&o Getulio Vargas).
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Imodveis

Ed. Torre Sul

Rua James Joule, 65, Berrini

Ed. Torre Sul — Lajes corporativas
Ed. Torre Sul - Lojas e Restaurante
Ed. Torre Sul — Estacionamento

Cond. Séo Luiz

Av. Presidente Juscelino Kubitschek,

1830, Itaim Bibi
Cond. Sdo Luiz - Lajes corporativas

Cond. Sdo Luiz — Estacionamento

Ed. Passarelli

Rua Paes Leme, 524, Pinheiros
Ed. Passarelli — Lajes corporativas
Ed. Passarelli — Estacionamento

Ed. Timbauba
Rua ltapeva, 538, Bela Vista
Ed. Timbauba - Lajes Corporativas

Ed. Fujitsu
Rua Treze de Maio, 1633, Bela Vista
Ed. Fujitsu — Lajes Corporativas

% Fundo na

A (3
ABL Total da # Unidades (D Ol Vacancia Fisica
. Total
Propriedade
52,00% 10.290 m? 32,62%
17 8.985 m?2 30%
3 1.305 m? 50%
142 - 0%
23,80% 13.179 m? 0%
14 13.179 0%
219 - 0%
51,90% 6.959 m? 7,33%
4] 6.959 7,33%
304 - 0%
31,60% 2.345 m?2 0%
16 2.345 0%
52,00% 4,985 m?2 0%
7 4985 0%

6 Area BOMA: Metodologia adotada pela da associacdo norte americana Bulding Owners and Managers Association. A &rea BOMA considera a soma
da area privativa e o rateio de areas comuns, excluindo escadas, fosso de elevador e areas técnicas.
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Indicadores Operacionais

Evolucao da Vacancia Fisica e do Aluguel Médio Mensal” por m?

80,47
78.59 79,80

dez-20  jan-21 fev-21  mar-21  abr-21 mai-21  jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21  nov-21
mm Aluguel Médio (RS/m?)  es===\/acincia Fisica

Evolucao da Vacancia Financeira de acordo com contratos atuais?®

10,28%K3 % B 90% X 9
9,99% 9, % 9,61% . 9,09%

ago/21  set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 abr/22 mai/22 jun/22

Receita por Setor de Atividade do Inquilino

29 - 0%
W Tecnologia M Servicos
m Financeiro Comércio
W Outros M |ndustria
M Salide m Alimenticio
W Engenharia M Logistica

7 Considera Area BOMA e receita visao caixa para célculo do Aluguel médio mensal.
8 Considera contratos atuais, podendo sofrer altera¢des devido novas propostas comerciais.
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TELLUS PROPERTIES FlIlI

29%
24%

12% 1%

16%
9% 10% 1%

6% 6% 5% 6% 6% 4% 5%

2% o 1%
1 M 2% 3% l I 0% I |

0% I I I | — —
I ’ l - - [ | S b o o A D D O A
jan fev mar abr mai jun jul ago set out nov dez ,LO’L ,]/Oq’ ,1/0’1’ ,1,0’1’ q/ofl, ,1/0’1’ ,19'1’ ,19,1’ ,1/0’1’ ,1,04’ q,olb

Més e Ano de

Data de Anuncio Referéncia Data de Pagamento Data Base

30/09/2019 set/19 = - R$ 0,00
31/10/2019 out/19 14/11/2019 31/10/2019 R$ 0,27
30/11/2019 nov/19 13/12/2019 29/11/2019 R$ 034
31/12/2019 dez/19 15/01/2020 30/12/2019 R$ 0,55
31/01/2020 jan/20 14/02/2020 31/01/2020 R$ 0,55
28/02/2020 fev/20 13/03/2020 28/02/2020 R$ 0,56
31/03/2020 mar/20 14/04/2020 31/03/2020 R$ 0,49
30/04/2020 abr/20 15/05/2020 30/04/2020 R$ 0,49
29/05/2020 mai/20 15/06/2020 29/05/2020 R$ 0,50
30/06/2020 jun/20 15/07/2020 30/06/2020 R$ 0,50
31/07/2020 jul/20 17/08/2020 31/07/2020 R$ 0,52
31/08/2020 ago/20 15/09/2020 31/08/2020 R$ 0,50
30/09/2020 set/20 15/10/2020 30/09/2020 R$ 0,50
30/10/2020 out/20 15/11/2020 30/10/2020 R$ 0,47
30/11/2020 nov/20 14/12/2020 30/11/2020 R$ 0,50
30/12/2020 dez/20 15/01/2021 30/12/2020 R$ 0,52
29/01/2021 jan/21 12/02/2021 29/01/2021 R$ 0,50
26/02/2021 fev/21 12/03/2021 26/02/2021 R$ 0,45
31/03/2021 mar/21 15/04/2021 31/03/2021 R$ 0,45
30/04/2021 abr/21 14/05/2021 30/04/2021 R$ 0,45
31/05/2021 mai/21 15/06/2021 31/05/2021 R$ 0,45
30/06/2021 jun/21 15/07/2021 30/06/2021 R$ 0,42
30/07/2021 jul/21 13/08/2021 30/07/2021 R$ 0,38
30/08/2021 ago/21 15/09/2021 31/08/2021 R$ 0,45
30/09/2021 set/21 15/10/2021 30/09/2021 R$ 0,48
29/10/2021 out/21 16/11/2021 29/10/2021 R$ 0,48
30/11/2021 nov/21 14/12/2021 30/11/2021 R$ 0,48

?Considera receita de aluguel com base nos contratos vigentes.
°Considera receita de aluguel com base nos contratos vigentes.
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Informacgoes Adicionais

Para mais informacdes, acesse nossa Ultima Planilha de Fundamentos.

Acompanhe a TELLUS: https:/linktr.ee/tellusinvestimentos

Nos informe qual conteudo tem interesse em receber respondendo nossa pesquisa rapida.

Site do Fundo

www.tellusproperties.com.br

Contato

Tellus Investimentos e Consultoria Ltda.

www.tellus.com.br

ridtellus.com.br
(11) 4280.4300

Aviso Legal

Leia o Regulamento e o Prospecto antes de investir, em especial a se¢ao fatores de risco. Termos e Autorregulagéo

definigdes no Glossario.
ANBIMA

Este material tem cardter meramente informativo e foi desenvolvido para uso exclusivo dos cotistas
do Fundo para fins de informagao sobre as perspectivas e andlises efetuadas pela drea de gestdo do
Fundo mencionado. Este material ndo deve ser entendido como analise de valor mobilidrio, material
promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendagdo de qualquer ativo financeiro
ou investimento ou sugestao de alocagao ou adogao de estratégias por parte dos destinatarios. As
informagdes se referem as datas mencionadas e nao serao atualizadas.

Este material foi preparado com base em informagdes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas. A TELLUS nao garante
a veracidade e integridade das informagdes e dos dados, tampouco garante que estejam livres de erros ou omissdes. Este material apresenta
projecdes de retorno, andlises e cenarios feitos com base em determinadas premissas. Ainda que a TELLUS Investimentos acredite que essas
premissas sejam razoaveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condi¢des de mercado no futuro ou, ainda, que todos
os fatores relevantes tenham sido considerados na determinag¢ao dessas projecdes, analises e cenéarios.

Projegdes nao significam retornos futuros. Os retornos projetados, as analises, os cenarios e as premissas se baseiam nas condi¢cdes de mercado e
em cenarios econdmicos correntes e passados, que podem variar significativamente no futuro. As andlises aqui apresentadas ndo pretendem
conter todas as informagdes relevantes e, dessa forma, representam uma visdo limitada do mercado. A TELLUS ndo se responsabiliza por danos
oriundos de erros, omissdes ou alteragdes nos fatores de mercado. A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de rentabilidade
futura. E vedada a cépia, distribuicio ou reproducio total ou parcial deste material sem a prévia e expressa concordancia da TELLUS.
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