271 de maio de 2024
o Fundos Listados / Fundos Imobilidrios

Tellus Properties (TEPP11)

Lajes Corporativas

Analise do Fundo

O Tellus Properties FIl ¢ um fundo de investimento imobilidrio gerido pela Tellus Gestdo e Consultoria de Investimentos Ltda., e tem
por objetivo a obtengao de renda, mediante aplicagdo de recursos em lajes corporativas.

Portfélio: O fundo possui atualmente 4 imoveis em seu portfélio que somam . . .
aproximadamente 27.162m? de éarea, todos localizados na cidade de Sao Paulo e Maria Fernanda Violatti
o ~ . Head de Fundos Listados
classificados perante padrdo construtivo como classe B, exceto o Ed. Torre Sul, aviolatt ) b
classificado como A. Além disso, 88% da receita de aluguel do fundo possui maria.violatti@xpi.com.br
vencimento apds 2025, dos quais 29% esta concentrado em 2026. O fundo possui

) . o ) N ) TEPP11 COMPRA
boa diversificagdo por setor de atividade dos inquilinos, com exposigéo de 19,5% de Preco Atual (R$/cota) 9595
sua receita em empresas de servigos, 28,5% de tecnologia, 27,3% agricultura, 9,2% Preco Alvo (R$/cota) 101
financeiro, 9,2% saude, 5,7% comeércio, entre outros. A vacancia financeira foi de % Potencial 5%
5,33% em abr/24, ja a fisica foi de 0% o que representa uma redugdo de 5,19 p.p. em Dividend Yield Anualizado 13,4%
relagdo ao mesmo periodo no ano passado. Vale ressaltar que o aluguel em atraso
do fundo referente ao més de abril foi de 1,56%. Apesar da boa localizagao dos ativos Informagdes Adicionais
do fundo, os mesmos possuem qualidade construtiva relativamente inferior a outros Gestao Tellus Properties
ativos em suas respectivas regides. No entanto, a estratégia do fundo estd Classificagéo Lajes Corporativas
associada ao potencial de melhora de sua qualidade via retrofit, e, de fato, a equipe Cota Patrimonial 980
de gestdo tem adotado préticas de revitalizagdo e com isso, agregado valor ao Volume Meédio Didrio (RSmil) 1914
fundo. Valor de Mercado (RS mil) 397.118

P/vP 98%

No dia 29/02/2024, a venda do Condominio Ed. S&o Luiz foi concluida e mediante a ABL (m?) 27.162
lavratura da 12 Escritura, o fundo recebeu R$90,3 milhdes, dos quais parte foram Vacéncia Fisica 0,0%

utilizados para quitar integralmente o saldo devedor do CRI 2262 reduzindo a
alavancagem do fundo de 10,17% para 7,62%. Ainda, a gestora estima que o valor
pago como sinal gere um ganho de capital equivalente a R$3,34 por cota. Ja o valor Pagamento CotagdoBase Yield Provento
remanescente sera pago de forma parcelada 5% do valor total em 6 meses, 20% em
12 meses e 33% em 24 meses. Ademais, o fundo também celebrou o contrato para
aquisicao dos conjuntos referente ao Ed. Avenida Brigadeiro Faria Lima 1355, pelo

mai/24 RS 96,49 1,10% RS 1,05

montante total R$95 milhdes. O incremento estimado na receita é de RS0,17/cota. abr/24 RS 9406 104% RS 1,00
Por fim, o fundo celebrou um compromisso de compra e venda referente a aquisi¢ao mar/24 RS 9554 069% RS 0,64
do imovel localizado na Av. Brigadeiro Luis Antonio, atualmente locado para a GPA, fev/24 RS 9074 069% RS 064

pelo montante total de R$109 milhdes. Os gestores estimam um incremento de
R$S0,19/cota na receita imobilidria do fundo. Com a finalizagdo desta aquisigdo o
fundo passara a possuir 5 imoveis somando uma area de 38.386 m2.

jan/24 RS 8979 098% RS 0,90
dez/23 RS 8824 069% RS 0,64

nov/23 RS 8852 0,71% RS 0,64
Nossa Visdo e Recomendagéo: O fundo estd negociando com desconto em relagdo out/23 RS 8505 063% RS 0,58
ao seu valor patrimonial (98% P/VP), e seu Ultimo dividend yield anualizado foi de

set/23 RS 86,16 0,65% RS 0,58

13,4%, como resultado da distribuicdo de dividendos extraordinarios. Devido a boa
localizagéo dos ativos e potencial de valorizagao, temos recomendagéao do papel de
COMPRA, com prego alvo de RS 101.

ago/23 RS 82,69 066% RS 0,58

Evolugdo TEPP11 vs IFIX vs CDI Valor de Mercado vs P/VP
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Disclaimer

1) Este relatério de andlise foi elaborado pela XP Investimentos CCTVM S.A. (“XP Investimentos ou XP") de acordo com todas as exigéncias previstas na Resolugdo CVM 20/2021, tem
como objetivo fornecer informagdes que possam aukxiliar o investidor a tomar sua prépria decisdo de investimento, ndo constituindo qualquer tipo de oferta ou solicitagdo de compra e/ou
venda de qualquer produto. As informagdes contidas neste relatério sdo consideradas validas na data de sua divulgagéo e foram obtidas de fontes publicas. A XP Investimentos ndo se
responsabiliza por qualquer decisdo tomada pelo cliente com base no presente relatério.

2) Este relatorio foi elaborado considerando a classificagdo de risco dos produtos de modo a gerar resultados de alocagéo para cada perfil de investidor.

3) O(s) signatario(s) deste relatério declara(m) que as recomendagdes refletem Unica e exclusivamente suas andlises e opinides pessoais, que foram produzidas de forma independente,
inclusive em relagdo a XP Investimentos e que estdo sujeitas a modificagdes sem aviso prévio em decorréncia de alteragdes nas condigdes de mercado, e que sua(s) remuneragéo(es)
é(sdo) indiretamente influenciada por receitas provenientes dos negdcios e operagdes financeiras realizadas pela XP Investimentos.

4) O analista responsavel pelo contetido deste relatério e pelo cumprimento da Resolugdo CVM n° 20/2021 esta indicado acima, sendo que, caso constem a indicagdo de mais um analista
no relatorio, o responsavel sera o primeiro analista credenciado a ser mencionado no relatorio.

5) Os analistas da XP Investimentos est&o obrigados ao cumprimento de todas as regras previstas no Cédigo de Conduta da APIMEC para o Analista de Valores Mobilidrios e na Politica de
Conduta dos Analistas de Valores Mobilidrios da XP Investimentos.

6) O atendimento de nossos clientes é realizado por empregados da XP Investimentos ou por agentes auténomos de investimento que desempenham suas atividades por meio da XP, em
conformidade com a Resolugdo CVM n° 16/2021, os quais encontram-se registrados na Associagdo Nacional das Corretoras e Distribuidoras de Titulos e Valores Mobiliarios = ANCORD. O
agente autébnomo de investimento ndo pode realizar consultoria, administragdo ou gestdo de patriménio de clientes, devendo atuar como intermedidrio e solicitar autorizagdo prévia do
cliente para a realizagéo de qualquer operagdo no mercado de capitais.

7) Para fins de verificagdo da adequagado do perfil do investidor aos servigos e produtos de investimento oferecidos pela XP Investimentos, utilizamos a metodologia de adequagdo dos
produtos por portfélio, nos termos das Regras e Procedimentos ANBIMA de Suitability n® 01 e do Codigo ANBIMA de Regulagédo e Melhores Préticas para Distribuigdo de Produtos de
Investimento. Essa metodologia consiste em atribuir uma pontuagdo maxima de risco para cada perfil de investidor (conservador, moderado e agressivo), bem como uma pontuagéo de
risco para cada um dos produtos oferecidos pela XP Investimentos, de modo que todos os clientes possam ter acesso a todos os produtos, desde que dentro das quantidades e limites da
pontuagéo de risco definidas para o seu perfil. Antes de aplicar nos produtos e/ou contratar os servigos objeto deste material, € importante que vocé verifique se a sua pontuagao de risco
atual comporta a aplicagao nos produtos e/ou a contratagdo dos servigos em questdo, bem como se ha limitagdes de volume, concentragdo e/ou quantidade para a aplicagao desejada.
Vocé pode consultar essas informagdes diretamente no momento da transmissdo da sua ordem ou, ainda, consultando o risco geral da sua carteira na tela de carteira (Visdo Risco). Caso
a sua pontuagdo de risco atual ndo comporte a aplicagdo/contratagdo pretendida, ou caso existam limitagbes em relagdo a quantidade e/ou volume financeiro para a referida
aplicagdo/contratagao, isto significa que, com base na composigdo atual da sua carteira, esta aplicagdo/contratagéo nédo esta adequada ao seu perfil. Em caso de duvidas sobre o
processo de adequagdo dos produtos oferecidos pela XP Investimentos ao seu perfil de investidor, consulte o FAQ. As condigdes de mercado, mudangas climaticas e o cendrio
macroeconémico podem afetar o desempenho do investimento.

8) A rentabilidade de produtos financeiros pode apresentar variagdes e seu prego ou valor pode aumentar ou diminuir num curto espago de tempo. Os desempenhos anteriores ndo sdo
necessariamente indicativos de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo é liquida de impostos. As informagdes presentes neste material sdo baseadas em simulagdes e os
resultados reais poderé&o ser significativamente diferentes.

9) Este relatorio € destinado a circulagdo exclusiva para a rede de relacionamento da XP Investimentos, incluindo agentes auténomos da XP e clientes da XP, podendo também ser
divulgado no site da XP. Fica proibida sua reprodugéo ou redistribui¢ao para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o propdsito, sem o prévio consentimento expresso da
XP Investimentos.

10)SAC. 0800 77 20202. A Ouvidoria da XP Investimentos tem a misséo de servir de canal de contato sempre que os clientes que ndo se sentirem satisfeitos com as solugdes dadas pela
empresa aos seus problemas. O contato pode ser realizado por meio do telefone: 0800 722 3710.

11)0 custo da operagé&o e a politica de cobranga estéo definidos nas tabelas de custos operacionais disponibilizadas no site da XP Investimentos: www.xpi.com.br.

12)A XP Investimentos se exime de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizagédo deste relatério ou seu contetdo.

13) A Avaliagdo Técnica e a Avaliagdo de Fundamentos seguem diferentes metodologias de andlise. A Andlise Técnica é executada seguindo conceitos como tendéncia, suporte,
resisténcia, candles, volumes, médias mdveis entre outros. Ja a Andlise Fundamentalista utiliza como informagéo os resultados divulgados pelas companhias emissoras e suas projegoes.
Desta forma, as opinides dos Analistas Fundamentalistas, que buscam os melhores retornos dadas as condigdes de mercado, o cendrio macroeconémico e os eventos especificos da
empresa e do setor, podem divergir das opinides dos Analistas Técnicos, que visam identificar os movimentos mais provaveis dos pregos dos ativos, com utilizagdo de “stops” para limitar
as possiveis perdas.

14) Agdo é uma fragéo do capital de uma empresa que é negociada no mercado. E um titulo de renda varidvel, ou seja, um investimento no qual a rentabilidade n&o é preestabelecida, varia
conforme as cotagdes de mercado. O investimento em agdes é um investimento de alto risco e os desempenhos anteriores ndo sdo necessariamente indicativos de resultados futuros e
nenhuma declaragéo ou garantia, de forma expressa ou implicita, é feita neste material em relagdo a desempenhos. As condigdes de mercado, o cendrio macroecondmico, os eventos
especificos da empresa e do setor podem afetar o desempenho do investimento, podendo resultar até mesmo em significativas perdas patrimoniais. A duragdo recomendada para o
investimento é de médio-longo prazo. Ndo ha quaisquer garantias sobre o patriménio do cliente neste tipo de produto

15)0 investimento em opgdes é preferencialmente indicado para investidores de perfil agressivo, de acordo com a politica de suitability praticada pela XP Investimentos. No mercado de
opgdes, sdo negociados direitos de compra ou venda de um bem por prego fixado em data futura, devendo o adquirente do direito negociado pagar um prémio ao vendedor tal como num
acordo seguro. As operagdes com esses derivativos sdo consideradas de risco muito alto por apresentarem altas relagdes de risco e retorno e algumas posigdes apresentarem a
possibilidade de perdas superiores ao capital investido. A duragao recomendada para o investimento é de curto prazo e o patriménio do cliente ndo esta garantido neste tipo de produto.
16)0 investimento em termos s&o contratos para compra ou a venda de uma determinada quantidade de agdes, a um prego fixado, para liquidagédo em prazo determinado. O prazo do
contrato a Termo € livremente escolhido pelos investidores, obedecendo o prazo minimo de 16 dias e maximo de 999 dias corridos. O prego sera o valor da agéo adicionado de uma
parcela correspondente aos juros — que sao fixados livremente em mercado, em fungdo do prazo do contrato. Toda transagao a termo requer um deposito de garantia. Essas garantias
sdo prestadas em duas formas: cobertura ou margem.

17)0 investimento em Mercados Futuros embute riscos de perdas patrimoniais significativos. Commodity é um objeto ou determinante de prego de um contrato futuro ou outro
instrumento derivativo, podendo consubstanciar um indice, uma taxa, um valor mobilidrio ou produto fisico. E um investimento de risco muito alto, que contempla a possibilidade de
oscilagdo de prego devido a utilizagdo de alavancagem financeira. A duragdo recomendada para o investimento é de curto prazo e o patriménio do cliente ndo esta garantido neste tipo de
produto. As condigbes de mercado, mudangas climaticas e o cendrio macroeconémico podem afetar o desempenho do investimento.

18)ESTA INSTITUIGAO E ADERENTE AO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ATIVIDADE DE DISTRIBUIGAO DE PRODUTOS DE INVESTIMENTO NO VAREJO.

ol ’



banco
!> de atacado



	Slide 1
	Slide 2
	Slide 3

