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FIP BVEP Plaza
Multiestratégia

CNPJ 16.858.931/0001-65

Administrador

TIVIO CAPITALDTVMS.A.

Gestor

TIVIO CAPITALDTVMS.A.

Escriturador das Cotas
Banco Bradesco S.A.

Auditor

BDO RCS AUDITORES INDEPENDENTES

Prazo do Fundo

02/01/2028

Quantidade de Cotas Emitidas

Classe A: 65.320 | Classe B: 76.200

Taxa de Administragcao e Gestao

0,40% a.a. sobre o PL

Objetivo do fundo

O FIP BVEP PLAZA tem como objetivo o
investimento na empresa BVEP
Empreendimentos Imobiliarios SPE III S.A,
sendo que sua participacao na SPE é de 80%.
A SPE detém 100% do imoével comercial “BVEP
Nigri Plaza”. Sua estratégia de investimento foi
a construcao de um edificio corporativo para
locagdo  (mono  ou  multiusuario) e,
posteriormente, a venda do imovel.

Publico Alvo
Investidor Qualificado

Relagcdes com Investidores
rn@tivio.com



Informacoes

O fundo é detentor de 80% do imdvel comercial BVEP
Nigri Plaza |localizado na Rua do Passeio, 78, centro
da cidade do Rio de Janeiro.

O prédio possui 16 pavimentos para locacao com ABL
Total de 13,4mil m? 6 elevadores panordmicos e
subsolo com 27 vagas de garagem; bicicletario e 2
vestiarios.

Além disso, o imovel conta com historico auditorio
com capacidade para 220 pessoas. Construido em
1934, o prédio foi retrofitado em 2017 adquirindo
Certificagcdo LEED GOLD e categoria Padrao A de
construcao.

Com localizagao privilegiada no centro, o imovel esta
ha 5 minutos do Aeroporto Santos Dumont, acesso
facilitado pelas estacdoes do metrd6 Cinelandia e
Carioca, alem inumeras linhas de 6nibus.
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Comentario do Gestor
Resultado do Trimestre

Em setembro, foi realizada Assembleia Geral
Extraordinaria, conduzida por meio de consulta formal e
voto eletrénico, no qual os cotistas aprovaram ajustes no
regulamento do fundo e arealizacao da terceira
emissao de cotas da subclasse B, no montante de R$
1,8M. No dia 8 de outubro de 2025, a operagao teve seu
registro protocolado junto a CVM sob rito automatico e
de garantia firme de colocacao destinada a investidores
profissionais, com o Banco BV atuando como
coordenador lider.

No mesmo periodo, o fundo avangou de forma
significativa nalocagao de areas do BVEP Nigri Plaza,
com a assinatura de novo contrato de locagao referente
as lajes do 9° e 10° andares. Desde 2024, a taxa de
ocupacgao do edificio aumento de 29% para 56%,
impulsionada pelos esforcos das equipes de gestao e
comercial na prospeccgao de inquilinos estratégicos e na
melhoria continua da experiéncia dos ocupante.

A SPE encerrou o trimestre com uma receita recorrente
média de R$ 271 mil por més e caixa livre® acumulado de
RS 1.247 mil.

BVEP PLAZA
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set/25 ago/25 jul/25
SPE (RS mil) (RS mil) (RS mil) 3T25 2T25 1T25

Aluguel 271 193 349 812 1138 381

Investimentos - (22) (18) (38) (162) (26)

Custo de Ocupagéao' (108) (Mme) (107) (3317) (325) (504)

Despesas Administrativas (6) (7] (18) (29) (45) (57)

Impostos 7 (13) (135) (155) (290) (107)
Resultado SPE 149 35 7501 259 316 (313)
Caixa SPE? 1.247 1.087 1.044 1.247 876 555

"Despesas relacionadas ao funcionamento do prédio, licencas, taxas e condominio de dreas vagas
2Caixa livre da SPE, desconsiderando os cheques caucéo dos locatarios
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Comentario do Gestor
Trend 2025

SPE set/25 ago/25 jul/25 jun/25 mai/25 abr/25 mar/25 fev/25 jan/25 YTD25
(RS mil) (RS mil) (RS mil) (RS mil) (RS mil) (RS mil) (RS mil) (RS mil) (RS mil)

Aluguel 271 193 349 279 262 597 94 2b 262 2.331
Investimentos - (22) (16) (63) - (99) (M (19) (6) (226)
Custo de Ocupacao' (108) (1e) (107) (86) (M9) (M9) (M9) (278) (107) (1.160)
Despesas Administrativas (6) (7) (16) (8) (12) (25) (18) (8) (30) (130)
Impostos (7) (13) (135) (10) (26) (254) (am (10) (86) (552)
Resultado SPE 149 35 12 105 99 (56) (289) 2] 262
Caixa SPE? 1.247 1.087 1.044 876 757 652 555 622 907 1.247

' Despesas relacionadas ao funcionamento do prédio, licengas, taxas e condominio de &reas vagas 6

ZCaixa livre da SPE, desconsiderando os cheques caugéo dos locatérios
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Integralizagao Cotas

mmmm Pl do Fundo (Cotas Classe A+B) (RS M) Valor Cota - Classe A (RS) === \/alor Cota - Classe B (RS)
Data da Cotas Valor Cotas Valor
Intearalizacio Emitidas Integralizado Emitidas Integralizado 180 1400,00
9 ¢ Classe A Classe A (RS) ClasseB Classe B (RS)
160
28-dez-12 34.450 34.450.000 39.750 39.750.000 1.200,00
140
19-set-13 6.964 6.964.286 8.036 8.035.714 1.000.00
S 120
0
30-set-14 8.589 8.589.286 9.911 9.910.714 %
g 100 800,00
O
2 YERD)
02-jun-15 2.307 2.307.143 - - 2 el
5 80 600,00
£
03-jun-15 12.689 12.689.286 17.304 17.303.571 g 60
a
400,00
18-jul-19 240 240.000 80 80.000 40
200,00
19-jul-19 80 80.000 1120 1.120.000 20
0 0,00
65.320.000 76.200.000 '

dez/12
set/13
jun/14
mar/15
dez/15
set/16
jun/17
mar/18
dez/18
set/19
jun/20
mar/21
dez/21
set/22
jun/23
mar/24
dez/24
set/25

VAlor da Cota (RS)



FIP BVEP
Carteira do Fundo
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SPE Contas a Pagar e Receber

Fonte: Tivio Capital
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0,0

Caixa

PL do Fundo N° de Valor da Cota Qte de Cotas
(RS M) Cotistas (RS) Emitidas
Classe A RS 41,2 26 630 65.320
Classe B RS 51,7 679 76.200

FIP Consolidada m-r-—m




Timeline - Gestao Ativa
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Em um ano de nova gestdo um total de 3.655m? em novas locacdes foram realizadas, aumentando a taxa de ocupacéo de 29% para 56%.

Out
2024

Inicio
Nova
Gestao

Jan
2025

Novas
Contracoes
Contratacao de Jun
sindico 2025

profissional para
gestao do Prédio

Marketing e
Placemaking

Video de divulgacao
do Prédio nas redes Jul
socias da gestora 2025
(Divulgacao BVEP)
e Feiras e Eventos

Aditamento 12°
Pavimento

Locatario: Login
Area Locada: 968m?

Prorrogacao de mais 60

meses
Término: 2031

Nov
2024

NovaLocacao
4° Pavimento

Locatario: 4Subsea

Area Locada:
968m?

Caréncia: 3 meses
Prazo: 60 meses

NovaLocacao
11° Pavimento

Mar - :
2025 Locatario: Login
Area Locada:
968m?

Caréncia: 12 meses
Prazo: 60 meses

Novas

Contracgoes

Jun ~
2025 Contratacao

Consultoria Externa
e troca da
administracao
(JLL - CBRE)

Atualmente, estudos para investimentos em benfeitorias estdo sendo realizados

Set
2025

NovaLocagao
(9° e 10° pavimentos)

Area Locada: 968m?
Caréncia: 12 meses
Prazo: 84 meses


https://www.youtube.com/watch?v=HU9-qjmtHRA

- . undo de Investimento
BVEP Plaza - Divulgacéo rostoioGeencid - BVEP PLAZA ™ roniinecs.. VA

Desde o inicio da nova gestao, inimeros eventos foram promovidos com objetivo de divulgar e aumentar o fluxo de pessoas no prédio, aléem de pequenas
implantacdes que melhoraram o conforto e experiéncia dos usuarios.

TIVIO

TIVIO

conecta

51 / 05 E amanhd, nio fique

de foradessa.

DIA 11

DE MARCO
Das Sh as 17h

CONDOMINIO
BVEP NIGRI
PLAZA ::ocio

ESPECIAL

DE ABRIL
Das Sh as 17h

* DOCES

+ QUEIJOS

+ ACESSORIOS

B E MUITO MAIS!

"V RUA DO PASSEIO, 78 - CINELANDIA
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Indicadores Operacionais

Desde o inicio da nova gestao, a taxa de ocupacéo do prédio aumentou de 29% para 56%, impulsionada por trés novas locagdes que totalizam 3.655 m®.
Apesar da queda no valor do m? os precos ainda permanecem alinhados com a média praticada para edificios de padrdo A na regido central do Rio de
Janeiro.

Preco médio por m? contratual’

mmm Aluguel Contratado BVEP Nigri (RS/m?) Preco Médio Pedido (RS$/m?) Ocupagao (%)
60%
56%
50%
42% 4% 40%
34% 34%
29% 30%

56 54 5654 565> 565> 565> 5654 5954 6054 6056 6056 5856

20%

out/24 nov/24 dez/24 jan/25 fev/25 mar/25 abr/25 mai/25 jun/25 jul/25 ago/25 set/25

0%

Fonte: CRETool (Buildings) e Tivio Capital
' Aluguel contratado, desconsiderando caréncia dos novos contratos n
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Comentario do Gestor

MERCADO DE LAJES CORPORATIVAS DO RIO DE JANEIRO PRINCIPAIS INDICADORESLAJES AAA,AAEA
Nos ultimos 10 anos, o estoque de lajes corporativas de alta qualidade no 47%
Rio de Janeiro cresceu mais de 40%, atingindo 1.460 mil m? e 84 imdveis. 1% o 39%  40%
38% 0 38% 37%
Esse aumento ocorreu principalmente entre a Copa do Mundo (2014) w%
e os Jogos Olimpicos (2016), mas nao foi acompanhado por demanda 26%

consistente. No ano de 2025, a vacancia diminuiu 4% em relagao ao
fechamento de 2024 com uma absorcgao liquida de 47 mil.

O prego médio Pedido sofreu um reajuste positivo de RS 7/m? em 2025
emrelacaoa2024.

jun/2015 dez/2016 dez/2017 dez/2018 dez/2019 dez/2020 dez/2021 dez/2022  dez/2023  dez/2024  Set/2025

Prego médio Pedido (R$/m?/més)

REGIAO CENTRAL E O BVEP NIGRI REGIAO CENTRORJ VACANCIA CENTRO PADRAO A

A regido central do Rio possui 52 empreendimentos corporativos,

50,5%

~ . . > . , . o 43,0% 43,7% 42,2% 41,6% 40,4%
sendo 31de Padrao A, totalizando 320 mil m* disponiveis e com 2.7 )
40% de vacancia. :
Apesar da alta vacéncia, houve melhora nos ultimos 5 anos, com o " dez/2021  dez/2022  dez/2023  dez/2024  jun/2025  Set/2025
retorno ao trabalho presencial, reduzindo a vacancia de 57% para ) .
40% e absorcéo liquida acumulada de 63 mil m? no periodo. Atualmente o ol TAXA OCUPAGACBVEP
aluguel médio pedido é de RS 56/m?. t : P
O BVEP Nigri tem vacancia de 44% e a gestdo vem trabalhado junto a ‘ D\ 44% 56%
parceiros locais para aumentar a ocupagao e reduzir despesas RN\ Vago Ocupado

condominiais.

Fonte: CRETool (Buildings) 12




BVEP Nigri Plaza \

._TE ABL total 21 Tamanho Medio de Laje
| -‘ 13.444 m# 2 | 921m?

T T #deAndares [ A\ Vagasde Estacionamento
o=0
111_? 16 o—o 27
==, Quantidade w Auditdrio & Foyer
| 4 deElevadores T T Capacidade
| 6 mll 220 pessoas

Certificacgao

=] e
= Classificagao
= Green Building Gold

(
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R. do Passeio, 78 - Centro, Rio de Janeiro - RJ

OE? 10 min (a pé) )
Metrd
Carioca

o JAY=1ge] oJe] g {o]
Santos Dumont

uﬂﬂu BVEP
"3 Nigri Plaza

,—




Corte Lateral

Area Privativa (m?) Locatario

1501 (duplex) 981,0
1401 968,6
1301 968,6
1201 968,6
1101 968,6
1001 968,6
901 968,6
801 968,6
701 968,6
601 968,6
501 S17/5,/5
401 749,7
301 7745
201 692,2
Loja 553,8

Voltalia

Voltalia

Voltalia

Log-in Logistica
Log-in Logistica

Sul Ameérica —Rede Dor

Sul América —Rede Dor

ASubSea

Total 13.444,1

Relatdrio Gerencial
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2° pav

Pav. Intermediario

Térreo / Acesso

Subsolo
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Sugestao de Implantacao
Andar Inteiro

Area Locavel

968,6 m*®

Sugestaocom
116 estagoes
de trabalho

Fed]

Tt
P S
e




tério Gerencia FundodeInvgsFimePto
Sugestio de Implantacdo |t i

Meio Anc

ar

Area Locavel

419,0 m?

Sugestaocom
60 estacoes

de trabalho

17
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Hall dos Elevadores com controle de acesso
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Elevadores Inteligentes
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Hall de Entrada
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Auditoério com capacidade para 220 pessoas




Vista para os Arcos da Lapa
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Disclaimer

Este material foi elaborado pela Tivio Capital Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. (“TIVIO CAPITAL”"). Este material € destinado aos seus receptores, fornecido unicamente para fins
comerciais, ndo constituindo compromisso, indicagdo ou recomendacgao para iniciar ou encerrar qualquer transacdo. Este conteddo ndo deve ser reproduzido no todo ou em parte, redistribuido ou
transmitido para qualquer outra pessoa sem o consentimento prévio da TIVIO CAPITAL. Este documento ndo €, e ndo deve ser interpretado como, uma oferta de venda ou solicitagdo de uma oferta de
compra de qualquer titulo ou valor mobiliario. A TIVIO CAPITAL, seus acionistas e demais empresas coligadas se eximem de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos, diretos ou indiretos, que
venham a decorrer da utilizagdo deste material, de seu conteldo e da realizagdo de operagdes com base neste material.

Consulte o documento de tributagdo para Fundos de Investimento para mais informagdes sobre a tributagdo aplicavel, inclusive a regra aplicavel em eventual desenquadramento, este documento esta
disponivel em https://tivio.com/documentos/. A descrigcdo acima ndo pode ser considerada como objetivo do fundo. Todas as informacgdes legais podem ser observadas no regulamento do fundo,
disponiveis no site https://tivio.com/fundos/. Principais Fatores de Risco: (i) Crédito: risco de os emissores dos ativos financeiros e/ou das contrapartes ndo cumprirem suas obrigagdes de pagamento e/ou
de liguidagdo das operagdes contratadas; (ii) Liquidez: risco de redugao ou inexisténcia de demanda pelos ativos financeiros nos respectivos mercados em que sdo negociados; (iii) Mercado: Risco de
oscilagdes decorrentes das flutuagdes de pregos e cotagbes de mercado; (iv) Derivativos: pode nao resultar nos efeitos desejados, devido a fatores como: descolamento entre o prego do derivativo e seu
ativo objeto; alteragbes nas condigbes de negociagdo ou liquidagéo devido a interferéncia de érgaos reguladores ou dos mercados organizados onde sdo negociados; (v) Tratamento Tributédrio de Longo
Prazo: O tratamento aplicavel ao investidor depende da manutengao da carteira de ativos com prazo meédio superior a 365 dias. Nao ha garantia de que o fundo tera o tratamento tributario de longo prazo.
Leia a lamina de informagdes essenciais, se houver, e o regulamento antes de investir. Estes documentos podem ser encontrados no site https://tivio.com/fundos/. Leia previamente as condigdes de cada
produto antes de investir. Os investimentos apresentados podem ndo ser adequados aos seus objetivos, situagdo financeira ou necessidades individuais. A rentabilidade obtida no passado nédo representa
garantia de resultados futuros. A rentabilidade divulgada ndo € liquida de impostos.

Para avaliagédo da performance de fundo(s) de investimento(s), é recomendavel uma andlise de, no minimo, 12 (doze) meses. Fundos de investimento ndo contam com garantia do administrador, do gestor,
de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). O preenchimento do formulario API — Analise de Perfil do Investidor ou Suitability € essencial para garantir a adequacéo do
perfil do cliente ao produto de investimento escolhido. Os indicadores aqui apresentados devem ser utilizados como referéncia econdmica e ndo parametro objetivo do fundo. Material de Divulgagao.

SAC: 0800 704 8383
Atendimento 24 horas

Ouvidoria: 0800 727 9933
Atendimento das 9h as 18h, de segunda a sexta-feira, exceto feriados nacionais

. Signatory of: W\ Autorregulagio f\ Autorregulaio

RATING S&P: ANBIMA ANBIMA
Principles for
Responsible
Investment

AMP-1 u:
T!: I ] ]| PRl



Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.300
7° andar | Vila Olimpia
CEP 04538-132 | Séo Paulo

wWww.tivio.com
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