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RElalono dos auditores independentes Soore as
(emanstracoes contaneis

Aos Cotistas, a Administracao e Gestor da

Classe Unica do Tivio Opportunities IPCA Fundo de Investimento Imobilidrio —
Responsabilidade Limitada

Osasco — SP

Opiniao

Examinamos as demonstracdes contabeis da Classe Unica do Tivio Opportunities IPCA Fundo de Investimento
Imobilidrio — Responsabilidade Limitada (“Classe”), administrada pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda., que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as respectivas
demonstragdes do resultado, das mutagGes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 19 de
novembro de 2025 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2025, bem como as correspondentes notas
explicativas, incluindo as politicas contdbeis materiais e outras informagdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes contabeis acima referidas apresentam adequadamente, em todos os aspectos
relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da Classe em 31 de dezembro de 2025, o desempenho de suas
operagoes e os seus fluxos de caixa para o periodo de 19 de novembro de 2025 a 31 de dezembro de 2025, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio.

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 se¢do a seguir intitulada
“Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragdes contabeis”. Somos independentes em relagdo a
Classe de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Cédigo de Etica Profissional do Contador e as
normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, aplicaveis a auditorias de demonstragées
contabeis de entidades de interesse publico no Brasil. Noés também 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 opinido.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
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firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company

empresa inglesa privada de responsabilidade limitada. limited by guarantee.



Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os mais significativos em
nossa auditoria do periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa auditoria das
demonstragdes contdbeis como um todo e na formagdo de nossa opinido sobre essas demonstragées contabeis e,
portanto, ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

z e

Valorizacao de cotas de classe de fundo de investimento imobilidrio

Principal assunto de auditoria Como nossa auditoria conduziu esse assunto

Os nossos procedimentos de auditoria incluiram,
Em 31 de dezembro de 2025, a Classe possuia 99,41% | mas ndo estdo limitados a:

do seu patrimonio liquido representado por
aplicacBes em cotas de classe de fundo de — Recalculamos a valorizagdo das aplicagdes no fundo
investido com base na cota divulgada pelo seu

investimento imobilidrio (“fundo investido”), cuja i o
respectivo administrador;

mensuragao a valor justo se da pela atualizagdo do
valor da cota do fundo investido divulgada pelo seu
respectivo administrador. O fundo investido investe
substancialmente cotas de fundos de investimento

— Obtivemos a carteira de investimentos do fundo
investido, na data base da nossa auditoria, e avaliamos
se, de acordo com a composi¢do e perfil de risco dos

imobilidrio mensurados ao valor justo com base em investimentos, o valor da cota divulgada representa
cotagdo de fechamento divulgada pela B3 S.A. — adequadamente o seu valor justo;

Brasil, Bolsa, Balcdo. Devido ao fato desse ativo ser o

principal elemento que influencia o patriménio — Avaliagdo da rentabilidade obtida pela Classe
liquido e o reconhecimento de resultado da Classe, auditada no periodo, por meio do teste de liquidagdo

financeira da movimentag¢do da carteira de aplicagGes

no contexto das demonstrag8es contdbeis como um ) :
no fundo investido;

todo, consideramos esse assunto significativo em

nossa auditoria. . N e o
— Obtivemos acesso as Ultimas demonstragGes

financeiras auditadas disponiveis do fundo investido e
avaliamos a existéncia de algum assunto significativo
que pudesse impactar o investimento da Classe; e

— Avaliamos as divulgacbes efetuadas nas
demonstragOes contabeis da Classe.

Com base nas evidéncias obtidas por meio dos procedimentos acima resumidos, consideramos aceitaveis os
critérios adotados para determinar o saldo das aplicagdes em cotas do fundo investido no tocante a sua
mensuragdo, assim como suas divulgacdes relacionadas, no contexto das demonstragdes contabeis tomadas em
conjunto referentes ao periodo de 19 de novembro de 2025 a 31 de dezembro de 2025.

Responsabilidade da administracdo da Classe pelas demonstragdes contdbeis

A administragdo é responsavel pela elabora¢do e adequada apresentagdo das demonstragGes contdbeis de acordo
com as praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragdo de demonstragdes contabeis livres de
distorgdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes contabeis, a administragdo é responsdvel pela avaliagdo da capacidade de a
Classe continuar operando, divulgando, quando aplicdvel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contdbil na elaboragdo das demonstragdes contabeis, a ndo ser que a administragdo
pretenda liquidar a Classe ou cessar suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o
encerramento das operagoes.

KPMG Auditores Independentes Ltda., uma sociedade simples brasileira, de KPMG Auditores Independentes Ltda., a Brazilian limited liability company
responsabilidade limitada e firma-membro da organizagéo global KPMG de and a member firm of the KPMG global organization of independent member
firmas-membro independentes licenciadas da KPMG International Limited, uma firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company

empresa inglesa privada de responsabilidade limitada. limited by guarantee.



Responsabilidades dos auditores pela auditoria das demonstragoes contabeis

Nossos objetivos sdo obter seguranga razoavel de que as demonstragGes contabeis, tomadas em conjunto, estdo
livres de distorgdo 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 ndao uma garantia de que a auditoria
realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre detectam as eventuais
distorgdes 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 usudrios tomadas com base nas referidas demonstragdes contabeis.

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

— Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstragdes contabeis, independentemente
se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos,
bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido. O risco de
nao detecgdo de distorgao relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissdo ou representacgoes
falsas intencionais.

— 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 da Classe.

— Avaliamos a adequagao das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contdbeis e
respectivas divulgagdes feitas pela administragdo.

—  Concluimos sobre a adequacgdo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade operacional e,
com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe uma incerteza relevante em relagdo a eventos ou
condigdes que possam levantar duvida significativa em relagdo a capacidade de continuidade operacional da
Classe. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar aten¢do em nosso relatério de
auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragGes contabeis ou incluir modificagdo em nossa
opinido, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de
auditoria obtidas até a data de nosso relatdrio. Todavia, eventos ou condigdes futuras podem levar a Classe a
ndao mais se manter em continuidade operacional.

— Avaliamos a apresentacgdo geral, a estrutura e o contetido das demonstragdes contabeis, inclusive as
divulgagdes e se as demonstrages contdbeis representam as correspondentes transagdes e os eventos de
maneira compativel com o objetivo de apresentagdo adequada.

Comunicamo-nos com a administragdo a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da época da
auditoria e das constatag0es significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias significativas nos controles
internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Fornecemos também a administra¢do declaragdo de que cumprimos com as exigéncias éticas relevantes, incluindo
os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais relacionamentos ou assuntos que
poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo, quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.



Dos assuntos que foram objeto de comunicagdo com a Administragdo, determinamos aqueles que foram
considerados como mais significativos na auditoria das demonstragdes contabeis do periodo corrente, e que, dessa
maneira constituem os Principais Assuntos de Auditoria. Descrevemos esses assuntos em nosso relatdrio de
auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgagao publica do assunto, ou quando, em
circunstancias extremamente raras, determinarmos que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatdrio
porque as consequéncias adversas de tal comunicagao podem, dentro de uma perspectiva razodvel, superar os
beneficios da comunicagdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 31 de margo de 2026

KPMG Auditores Independentes Ltda.
CRC 25P-014428/0-6

Bruno Akamine Silva
Contador CRC SP 295100/0-0



Classe Unica do Tivio Opportunities IPCA Fundo de Investimento Imobilidrio - Responsabilidade Imobiliaria

Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestora: Tivio Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

Balanco patrimonial

Em 31 de dezembro de 2025
Em milhares de reais

CNPJ: 63.009.499/0001-18

CNPJ: 00.066.670/0001-00
CNPJ: 03.384.738/0001-98

31 de dezembro

H 0,
Ativo Nota de 2025 % sobre PL
Circulante 302.602 100,17
Caixa e equivalentes de caixa 10 -
Disponibilidades 4 10 -
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria 518 0,17
Cotas de Classes de Fundos de Investimento de Renda Fixa 5 518 0,17
Ativos financeiros de natureza imobilidria ndo cotada em bolsa 300.324 99,41
Cotas de Classes de Fundos de Investimento Imobilidrio 6 300.324 99,41
Valores a receber 1.750 0,59
Dividendos e bonificagdes 1.750 0,59
Total do ativo 302.602 100,17

31 de dezembro

. o L
Passivo Nota de 2025 % sobre P
Circulante 525 0,17
Rendimentos a Distribuir 12 525 0,17
Patrimonio liquido 9 302.077 100,00
Cotas integralizadas 300.000 99,31
Lucros acumulados 3.219 1,07
Distribuigdo de resultados (1.142) (0,38)
Total do passivo e patriménio liquido 302.602 100,17

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.




Classe Unica do Tivio Opportunities IPCA Fundo de Investimento Imobilidrio - Responsabilidade
Imobiliaria

Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Gestora: Tivio Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Demonstragoes do resultado

Periodo de 19 de novembro de 2025 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2025
Em milhares de reais

CNPJ: 63.009.499/0001-18

CNPJ: 00.066.670/0001-00
CNPJ: 03.384.738/0001-98

Composigdo do resultado do periodo

Ativos financeiros de natureza imobilidria ndo cotada em bolsa
Rendas de cotas de classes de fundos de investimento imobilidrio
Receita de dividendos

Resultado liquido de ativos financeiros de natureza imobiliaria

Outros ativos financeiros
Rendas de cotas de classes de fundos de investimento de renda fixa

Outras Receitas/Despesas
Despesa de taxa de fiscalizagdo CVM
Despesas com publicagdo e correspondéncia
Despesas administrativas
(Prejuizo)/Lucro liquido do periodo
Quantidade de cotas integralizadas
(Prejuizo)/Lucro por cota integralizada - R$

Valor patrimonial da cota integralizada

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.

Periodo de 19 de
novembro a 31
de dezembro de
2025

324
1.750

2.074

1.277
1.277

(132)

(1)

(10)

(121)
3.219
3.000.000

1,07

100,692435
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Imnhiliiria

Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestora: Tivio Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Demonstragdo das mutagdes do patrimonio liquido

Periodo de 19 de novembro de 2025 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2025

Em milhares de reais

CNPJ: 63.009.499/0001-18

CNPJ: 00.066.670/0001-00
CNPJ: 03.384.738/0001-98

Cotas - P,

Nota subscritas e Lucros/(prejuizos) DIStI’Ibl‘JlgaO de Total

) ) acumulados rendimentos

integralizadas

Em 19 de novembro de 2025 300.000 - - 300.000
Lucro/(Prejuizo) liquido do periodo - 3.219 - 3.219
Distribuigdo de rendimentos 12 - - (1.142) (1.142)
Em 31 de dezembro de 2025 300.000 3.219 (1.142) 302.077

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.




Classe Unica do Tivio Opportunities IPCA Fundo de Investimento Imobiliario - Responsabilidade

Imobiliaria

Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Gestora: Tivio Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

Demonstragao dos fluxos de caixa
Método direto

Periodo de 19 de novembro de 2025 (inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2025

Em milhares de reais

CNPJ: 63.009.499/0001-18

CNPJ: 00.066.670/0001-00
CNPJ: 03.384.738/0001-98

Fluxo de Caixa das Atividades Operacionais

Aquisicdo de cotas de fundos imobiliarios
Aplicagdo em cotas de fundos de investimento
Resgate em cotas de fundos de investimento
Pagamento de despesa de taxa de fiscalizagdo CVM
Pagamento de publicacGes e correspondéncias
Pagamento outras despesas administrativas

Caixa Liquido das Atividades Operacionais

Fluxo de Caixa das Atividades de Financiamento
Recebimento bruto pela emissdo de cotas
Distribuigdo de rendimentos para os cotistas
Caixa Liquido das Atividades de Financiamento
Variagdo Liquida de Caixa e Equivalentes de Caixa

Caixa e Equivalentes de Caixa no Inicio do Periodo
Caixa e Equivalentes de Caixa no Final do Periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes contabeis.
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Periodo de 19

de novembro a

31de

dezembro de

2025
(300.000)
(299.878)
300.637

(1)

(10)

(121)

(299.373)
300.000

(617)
299.383
10

10



a)

b)

c)

Classe Unica do Tivio Opportunities IPCA Fundo de Investimento Imobilidrio -

Responsabilidade Imobiliaria

Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Gestora: Tivio Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

Notas explicativas as demonstra¢oes contabeis para o

Periodo de 19 de novembro de 2025 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2025
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Contexto operacional

A Classe Unica do Tivio Opportunities IPCA Fundo de Investimento Imobilidrio — Responsabilidade Limitada
(“Classe” ou Classe Unica”), administrada pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., iniciou
suas atividades em 19 de novembro de 2025 nos termos da Resolucao CVM 175 de 23 de dezembro de 2022,
constituida sob a forma de condominio fechado, com prazo determinado de duracdo de 5 (cinco) anos,
podendo ser antecipado em razdo da amortizacdo e/ou resgate de cotas.

A Classe é destinada a investidores em geral e tem por objeto a obtencdo de ganhos de capital e de renda,
mediante a aplicacdo de recursos correspondentes, a, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) de seu
patrimonio, em cotas da subclasse A, da classe Unica de emissdo do Tivio Opportunities Master — Fundo de
Investimento Imobilidrio — Responsabilidade Limitada, sendo que a parcela remanescente do patriménio da
Classe poderad ser investida em Ativos Financeiros.

O patrimonio da Classe é representado por um Unica subclasse.

A administracdo da carteira da Classe é realizada pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
Ltda., e a gestdo é realizada pela Tivio Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., em conjunto,
denominados Prestadores de Servigos Essenciais.

Os investimentos em classes ndo sdo garantidos pela Administradora, Gestora ou por qualquer mecanismo de
seguro ou, ainda, pelo Fundo Garantidor de Créditos (“FGC”).

Elaboracao e apresentacdao das demonstragdes contabeis

As demonstracdes contdbeis foram elaboradas e estdo sendo apresentadas de acordo com as normas e
praticas contdbeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio, especificamente nas
Instrucdes CVM n? 516/11 e demais alteragBes posteriores, bem como pelos pronunciamentos técnicos
emitidos pelo Comité de Pronunciamentos Contéabeis (“CPC”) devidamente aprovados pela CVM.

As demonstracGes contabeis incluem, quando aplicavel, estimativas e premissas na mensuracao e avaliacdo
dos ativos e instrumentos financeiros integrantes da carteira da Classe. Desta forma, quando da efetiva
liquidacdo financeira desses ativos e instrumentos financeiros, os resultados auferidos poderao ser diferentes
dos estimados.

As demonstragdes contdbeis correspondentes ao periodo de 19 de novembro de 2025 a 31 de dezembro de
2025 foram aprovadas pela Administradora da Classe em 31 de margo de 2026.

Principais praticas contabeis
Entre as principais praticas contdbeis adotadas destacam-se:

Moeda funcional
A moeda funcional da Classe é o Real, mesma moeda de preparacdo e elaboracdo das demonstracoes

contabeis.

Reconhecimento de receitas e despesas
A Administradora adota o regime de competéncia para o registro das receitas e despesas.

Caixa e equivalentes de caixa

12



d)

f)

g)
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Classe Unica do Tivio Opportunities IPCA Fundo de Investimento Imobilidrio -

Responsabilidade Imobiliaria

Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Gestora: Tivio Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

Notas explicativas as demonstra¢oes contabeis para o

Periodo de 19 de novembro de 2025 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2025
Em milhares de reais, exceto quando especificado

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por disponibilidades em moeda nacional.

Classificagao ativos e passivos circulantes e nao circulantes

A Classe apresenta ativos e passivos no balanco patrimonial com base na classificacdo circulante/ndo
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 apds o periodo de divulgacdo ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os demais
ativos sao classificados como nao circulantes. Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera
liquida-lo no ciclo operacional normal dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacdo ou (ii) ndo ha direito
incondicional para diferir a liquidagao do passivo por, pelo menos, 12 meses apds o periodo de divulgagao.
Todos os demais passivos sdo classificados como ndo circulantes.

Ativos financeiros
(i) Ativos de natureza ndo imobiliaria

e Cotas de classes de fundos de investimento
Os investimentos em cotas de fundos de investimento sao registrados pelo custo de aquisicao e
atualizados, diariamente, pelo valor da cota divulgada pelos Administradores das classes investidas.

(ii) Ativos de natureza imobiliaria

e Cotas de classes de fundos de investimento imobilidario ndo cotados cotados em Bolsa de Valores
Os investimentos em cotas de classes de fundos de investimento imobilidrio sdo registrados pelo
custo de aquisi¢ao e atualizados, diariamente, pelo valor da cota divulgada pelos Administradores
das classes investidas.

Valores a pagar
Demonstrado pelos valores conhecidos ou calculdveis acrescidos, quando aplicavel, dos correspondentes
encargos e variagdes monetarias.

Lucro/(prejuizo) por cota

O lucro/(prejuizo) por cota, apresentado nas demonstracbes do resultado, é apurado considerando-se o
lucro/(prejuizo) liquido do exercicio dividido pelo total de cotas integralizadas da Classe ao final de cada
exercicio.

Caixa e equivalentes de caixa

Em 31 de dezembro de 2025 a conta caixa e equivalentes de caixa é composta por disponibilidade em conta
corrente, no montante de RS 10.

Ativos financeiros de natureza nao imobiliaria

Cotas de Fundos de Investimento

Em 31 de dezembro de 2025, a Classe possui investimento em cotas Itau Soberano Renda Fixa Simples FIF CIC
Responsabilidade Limitada (“classe investida”) no valor de RS 518.
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Classe Unica do Tivio Opportunities IPCA Fundo de Investimento Imobilidrio -

Responsabilidade Imobiliaria

Administrado pela BEM - Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Gestora: Tivio Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.

Notas explicativas as demonstra¢oes contabeis para o

Periodo de 19 de novembro de 2025 (data de inicio das atividades) a 31 de dezembro de 2025
Em milhares de reais, exceto quando especificado

A classe investida iniciou suas atividades em 29 de dezembro de 2004, constituido sob a forma de condominio
aberto, com prazo de durac¢do indeterminado.

Os investimentos do fundo investido deverdo ser representados, isolado ou cumulativamente, por, no minimo,
95% do seu patriménio liquido investido em ativos financeiros emitidos pelo Tesouro Nacional e operagdes
compromissadas lastreadas nesses titulos.

O relatério dos auditores independentes sobre as demonstragdes contabeis da classe investida, referente ao
exercicio social findo em 31 de outubro de 2025, datado de 15 de janeiro de 2026, foi emitido sem modificacdo
de opinido.

Ativos financeiros de natureza imobiliaria

(i) Cotas de Classe de Fundo de Investimento Imobiliario nao cotados em Bolsa de Valores

Em 31 de dezembro de 2025, a Classe possui investimento em cotas da Classe Unica do Tivio Opportunities
Master Fundo de Investimento Imobilidrio - Responsabilidade Imobilidria — Classe A (“Tivio Opp”) no valor de
RS 300.324. A Classe possui 75% de participacdo nas cotas integralizadas do Tivio Opp.

ATivio Opp iniciou suas atividades em 4 de dezembro de 2025, constituido sob a forma de condominio aberto,
com prazo de duracdo indeterminado.

A Tivio Opp e tem por objetivo a obtenc¢ao de ganhos de capital e de renda, mediante a aplicagdo de recursos
primordialmente por meio de investimento em cotas de outros fundos de investimento imobilidrios (“FIl”),
cujas cotas estejam admitidas a negociacdo em mercado de bolsa no momento da aquisicao pela Tivio Opp,
sendo que a parcela ndo investida em cotas de classes de Flls, podera ser investida em Outros Ativos ou Ativos
Financeiros, quais sejam: (i) Certificados de Recebiveis Imobilidrios; (ii) Letras de Crédito Imobiliario; (iii) Letras
Imobiliarias Garantidas; (iv) Letras Hipotecarias; (v) debéntures, desde que se trate de emissores devidamente
autorizados nos termos da regulamentacgdo aplicdvel, e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos
fundos de investimento imobiliario (“Debéntures”); (vi) cotas de fundos de investimento em direitos
creditdrios, que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio; (vii) outros ativos financeiros, titulos e valores mobiliarios permitidos aos Fll, nos
termos da regulamentacgao aplicavel.

As cotas da Tivio Opp sdo negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo sob o cédigo TIOM11.
Embora as Cotas estejam admitidas a negociacdo do mercado secundario, estas somente poderdo ser
efetivamente negociadas apds o decurso de prazo de 5 (cinco) anos, contados da primeira integralizagdo da

primeira emissdo da subclasse A, da classe Unica de emissdo da Tivio Opp (“Periodo de Lock-Up”).

Em 31 de dezembro de 2025 a Classe possui dividendos a receber no montante de RS 1.750, registrado na
“Demonstracao da posicdo financeira — Valores a receber — dividendos e bonificagdes”.

O relatério dos auditores independentes sobre as demonstracdes contdbeis da Tivio Opp, referente ao

exercicio social findo em 31 de dezembro de 2025, datado de 31 de marco de 2026, foi emitido sem
modificacdo de opinido.
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(ii) Movimentagdo das cotas de fundos de investimento imobiliario
A movimentacdo no periodo de 19 de novembro de 2025 a 31 de dezembro de 2025 foi a seguinte:

Movimentagao das cotas de fundos de investimento imobiliario

Descrigao Valor
Saldo em 19 de novembro de 2025

Aquisigoes 300.000
Valorizacdo/(Desvalorizacdo) a preco de mercado de cotas de fundos imobiliarios 324
Saldo em 31 de dezembro de 2025 300.324

Demonstrativo ao valor justo

A Classe aplica o CPC 46 e o artigo 72 da Instrugcdo CVM n2 516/11, para as propriedades para investimento
mensurados no balango patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacao das mensuragdes do valor justo
pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracdo 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 balanco. Um mercado é visto como ativo se os precos cotados
estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias,
servico de precificacdo, ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transa¢des de mercado reais e
gue ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

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

° Nivel 3 - Se uma ou mais informag¢des relevantes nao estiver baseada em dados adotados pelo
mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliagao especificas utilizadas para valorizar
os instrumentos financeiros e as propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 72 da
Instrucdo CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos da Classe mensurados pelo valor justo em 31 de dezembro de 2025:

2025
Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Ativos de natureza ndo imobiliaria
Cotas de fundos de investimento - 518 - 518
Ativos de natureza imobiliaria
Cotas de fundos de investimentos imobiliario - 300.324 - 300.324
Total 300.842 - 300.842
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8 Gerenciamento de Riscos
Antes de tomar qualquer tipo de decisdo com relagdo ao investimento na Classe, o investidor deve estar ciente
dos riscos inerentes a investimentos em fundos de investimento, ndo havendo, garantias, portanto, de que o
capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativas dos cotistas.

A carteira da Classe, e por consequéncia seu patrimonio, estdo submetidos a diversos riscos, incluindo, sem
limitacdo, os Riscos relacionados a fatores macroecondmicos relevantes e politica governamental; Riscos
relacionados a rentabilidade da Classe; Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas nos documentos
da Oferta; e Risco de crédito.

9 Patrimonio liquido
Em 31 de dezembro de 2025, a Classe possui patriménio liquido de RS 302.077, representado por 3.000.000
cotas subscritas e integralizadas, cujo valor patrimonial é de RS 100,692435 por cota, sendo o valor das cotas
expressos em reais.

10 Rentabilidade do Fundo
(a) Rentabilidade das cotas
A rentabilidade da Classe no periodo de 19 de novembro de 2025 a 31 de dezembro de 2025 foi de 1,07%,

calculada sobre o patriménio liquido da Classe desconsiderando as distribuicdes de rendimentos realizadas.

A variacao do valor da cota e o patriménio liquido médio no periodo foi a seguinte:

Variacao

PatrimOnio Valor da cota da cota

Data liguido médio em (R$) (%) (*)
Periodo de 19 de novembro de 2025 a 31 de 301.393 100,692435 1,07

dezembro de 2025

(*) A rentabilidade da Classe foi calculada desconsiderando o efeito das distribuicdes de rendimentos.

A rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de resultados futuros. Os investimentos em classes
nao sdo garantidos pela Administradora ou por qualquer mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo
Garantidor de Créditos (FGC).

(b) Rendimentos distribuidos
No periodo de 19 de novembro de 2025 a 31 de dezembro de 2025, os valores médios dos rendimentos pagos
por cota, considerando os rendimentos distribuidos no periodo sobre a quantidade média ponderada de cotas
integralizadas, foram os seguintes:
Distribuicao

sobre a

Quantidade quantidade

Rendimentos média de média de cotas

Data distribuidos cotas (RS)
Periodo de 19 de novembro de 2025 a 31 de 1142 3.000.000 0,38

dezembro de 2025
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11 Emissdes, integralizagdes, amortizagOes e resgates de cotas

(a) Integralizagoes
As Cotas correspondem a fracGes ideais de seu Patrimonio Liquido, sendo nominativas e escriturais em nome
de seu titular.

No ambito de sua 12 (primeira) emissdo de cotas, a Classe emitiu 3.000.000 (trés milhdes) de cotas,
considerando o valor unitario de emissdo de RS 100,00 (cem reais), observada a possibilidade de colocagdo

parcial das cotas da 12 (primeira) emissdo, desde que sejam colocadas cotas totalizando o montante de RS
100.000.

Caso atingido tal montante e encerrada a oferta, as Cotas da primeira emissdao remanescentes nao subscritas
e integralizadas deverdo ser canceladas pela Administradora. Caso ndo seja atingido esse montante minimo,
até o término do prazo de subscricdo das Cotas da primeira emissdao, a Administradora devera proceder a
liguidacdo da Classe. As Cotas serdo distribuidas por meio de oferta publica de distribuicdo, nos termos da
Resolugdo CVM 160/22, sob o regime de melhores esforcos de coloca¢do. Ndo havera limites maximos ou
minimos para a subscricdo de Cotas por um unico Cotista.

No periodo de 19 de novembro de 2025 a 31 de dezembro de 2025 ndo houve emissdo de cotas.

(b) AmortizagGes
As Cotas poderdo ser amortizadas a qualquer momento, de acordo com as prioridades, sempre que houver
amortizacdo, pagamento antecipado de rendimentos, ou liquidacdo de Ativos Alvo, Outros Ativos ou Ativos
Financeiros, ou ainda, a critério do Gestor, quando este optar pelo desinvestimento em determinados Ativos
e desde que tais recursos ndo venham a ser reinvestidos, na forma prevista no Regulamento.

No periodo de 19 de novembro de 2025 a 31 de dezembro de 2025 ndo houve amortizagdo de cotas.

(c) Resgate
N3o ha resgate de cotas a ndo ser por deliberagdo da assembleia geral de cotistas.

12 Base de calculo da distribuigao de resultados
A Classe deverd distribuir a seus cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano. Os rendimentos auferidos pela Classe (ja descontados das despesas ordinarias da
Classe) serdo distribuidos aos cotistas, mensalmente, até o 202 (vigésimo) dia util do més subsequente ao
recebimento dos recursos pela Classe, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos.

Fardo jus aos rendimentos os titulares de cotas da Classe no fechamento do ultimo dia util de cada més, de
acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

Entende-se por resultado da Classe, o produto decorrente do recebimento dos valores das receitas dos ativos

integrantes do patrimonio da Classe, excluidos das despesas operacionais e as demais despesas previstas para
a manutencdo da Classe, em conformidade com a regulamentagcao em vigor.
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Distribuicao de rendimentos 2025
Rendimento liquido sobre classe de cotas de Fundos de Investimentos 1.275
Receitas/despesas (132)
Lucro Base caixa - Lei 8.668/93 (Oficio CVM 01/2014) 1.143
Rendimentos apropriados 1.142
Rendimentos a distribuir (525)
Rendimentos distribuidos de exercicio anterior -
Rendimentos liquidos distribuidos no periodo 617
Percentual de distribui¢do (considerando a base de calculo apurada nos termos da Lei 8.668/93) 99,91%

Em 31 de dezembro de 2025, a Classe possui rendimentos a distribuir no montante de RS 525.

13 Negociac¢ao das cotas
As cotas da Classe sdo admitidas para negociacdo em bolsa de valores e/ou mercado de balcdo organizado,
por intermédio, respectivamente do BOVESPAFIX e/ou do SOMAFIX, ambos administrados pela B3 S.A. — Brasil,
Bolsa, Balcdo.

As cotas da Classe sdo negociadas na B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo sob o cddigo TVOI11.

Adicionalmente, embora as Cotas estejam admitidas a negociagdo do mercado secundario, estas somente
poderdo ser efetivamente negociadas apds o decurso de prazo de 5 (cinco) anos, contados da primeira
integralizacdo da primeira emissao da subclasse A, da classe Unica de emissao do Tivio Opportunities Master —
Fundo de Investimento Imobilidrio — Responsabilidade Limitada (“Periodo de Lock-Up”). No caso em que
houver a antecipacdo da liberacdo da negociacdao por decisdo do Gestor, devera ser divulgado previamente
comunicado ao mercado, bem como deverdo ser observados os prazos e procedimentos operacionais da B3.

14 Contrato de prestagao de servigos de controladoria e custodia
Os servicos de custddia qualificada e controladoria de ativos e passivos sdo prestados pelo Banco Bradesco
S.A.

15 Encargos e despesas debitadas ao Fundo

Os encargos e as despesas debitados a Classe e respectivos percentuais em relagdo ao patrimonio liquido
médio do periodo é o seguinte:

Periodo de 19 de novembro

a 31 de dezembro de 2025
Valor % PL médio
Despesas com publicagdo e correspondéncia 10 0,00%
Despesa de taxa de fiscalizagdo CVM 1 0,00%
Despesas administrativas 121 0,04%
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132 0,04%

Patrimonio liquido médio 301.393

16 Taxas de administracdo e gestao

Taxas de administragao
A Classe ndo possui taxa de administracdo, gestdo, distribuicdo e custddia, porém estd sujeito as taxas de
administragdo das classes nas quais porventura invista.

17 Partes relacionadas

No periodo de 19 de novembro de 2025 a 31 de dezembro de 2025, a Classe realizou as seguintes operagdes
com partes relacionadas:

a) Ativos com partes relacionadas

Operagao Valor Instituicdao Relacionamento
Conta corrente 10 Banco Bradesco S.A. Administradora

18 Divulgacao das informagdes

A divulgacdo das informagdes da Classe aos cotistas é realizada por meio de correspondéncia, inclusive de
correio eletronico.

19 Tributacao

Os rendimentos auferidos pela Classe, conforme legislacdo em vigor, sdo isentos do IOF e do Imposto de Renda,
exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicacdes financeiras de renda fixa ou varidvel, que se
sujeitam as mesmas regras de tributacdo aplicdveis as pessoas juridicas, de 15% a 22,5%.

Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos cotistas sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda
Retido na Fonte a aliquota de 20%. Por ser a Classe um condominio fechado, o imposto incidird sobre o
rendimento auferido: (i) na amortizacdo das cotas; (ii) na aliena¢do de cotas a terceiros; e (iii) no resgate das
cotas, em decorréncia do término do prazo de dura¢ao ou da liquidacao antecipada da Classe.

20 Prestacao de outros servicos e politica de independéncia do auditor

A Administradora, no periodo ndo observou a contratacdo de servicos prestados pela KPMG Auditores
Independentes Ltda., relacionados a esta Classe de Investimento por ela administrada que ndo os servigos de
auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a independéncia do auditor, de
acordo com os critérios internacionalmente aceitos, qual seja o auditor ndo deve auditar o seu préprio
trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu cliente ou promover os interesses deste.

21 Demandas judiciais

N3o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses
contra a administracdo da Classe, que demandem provisionamento de valores.
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