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Foco de atuacao:
Retrofit de ativos na cidade de Sao Paulo

e Investimentos em ativos na cidade de Sao Paulo;
» Revitalizacao de ativos subutilizados com alto potencial de ocupacao;
* Alteracao do uso ou renovacao da ocupacao existente,

Vantagens do Retrofit
* Crescente escassez de terrenos;
» Gama abrangente de edificacdes que se tornaram obsoletas para o uso originariamente proposto;
* |dentifica-se um nicho de oportunidade associado as vantagens do investimento em retrofit:
() investimento oportunistico lastreado em garantia real;
(i) prazos de aprovacao e execucao reduzidos, comparativamente a projetos greenfield.
(iii) custo de reposicionamento do ativo inferior ao custo de implantacao de projetos greenfield.

Historia

O primeiro retrofit com a participacdo da BR Capital foi o Basilio 177, localizado em um endereco que
€ um marco da cidade de Sao Paulo. Localizado na Rua Basilio da Gama e Rua Sete de Abril, ao lado
da Praca da Republica, foi projetado pelo arquiteto Ramos de Azevedo e ocupado originalmente pela
sede da antiga TELESP.
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Distribuicoes e amortizacoes

Cotas B
Amortizacao
R$ 11,30 por cota B

realizada em 22/10/25

Cotas C
Distribuicao
R$ 0.35 por cota C

realizada em 10/10/25

Amortizacao
R$ 4,00 por cota C

realizada em 10/10/25
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Distribuicao de resultados e amortizacoes

Em janeiro/24 foi distribuida a emissao das cotas série “C".

Cotas Série A

Considerando a disponibilidade de caixa alcancada, e
considerando que o fundo tem como estratégia o
investimento exclusivamente no empreendimento Basilio
177. em janeiro/24 foi realizado o pagamento dos
rendimentos das cotas Série A, assim como a amortizacao
integral das referidas cotas. Os rendimentos foram
calculados e pagos nos termos do regulamento do fundo,
e a taxa interna de retorno alcancada para as cotas da
Série A foi de 22,83% ao ano, nominal bruta.

Cotas Série B

Pagamentos de amortizacoes das cotas Série B
ocorreram em: jan-2024, jul-2024, jan-2025 e out-2025.
Cotas Série C

A distribuicao de rendimentos das cotas da Série C vem
ocorrendo mensalmente desde fev-2024 e o pagamento
das amortizagcoes passou a ocorrer mensalmente desde
set-2024.
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Patrimonio liquido:
R$ 24.616.566,21

(=) R$ 40.675.000,00 cotas subscritas

(-) R$ 22.958.384,00 amortizacdes de cotas
(

|

+)R$ 6.899.950.21 lucro acumulado

nformacoes contabeis de 31/10/2025

<>

VGV Residencial total do
empreendimento esperado (aproximado |

liquido de comissao de vendas):.
Adotada uma postura conservadora no preco de
venda do estoque: R$ 11.581/m?2

R$ 231.935.910

Area privativa residencial:

21577 m?

Disponibilidades:

R$ 4.180.676.49
31/10/25
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DeStaq U eS e “Projeto Premiado na Categoria Retrofit do Ano™
Colpnisipttarios

Apos ter ficado entre os trés finalistas,
concorrendo com a expansao do Masp e com o F HOVEMBRO
Centro Logistico Goodman Jaguare, o Basilio 177 AXYT 7A
recebeu o premio de 1° colocado na categoria “\\X' \l
Retrofit do Ano, no GRI Awards Brazil 2025. s )
TRAZI 2025
O anuncio oficial das classificacoes foi realizado ; g
durante um jantar solene em 12 de novembro.
Todo o processo de avaliacao foi acompanhado TEGOR
pela auditoria independente Grant Thornton, did b
garantindo total transparéncia e credibilidade i
aos resultados. o

Boa-ap 0t

Projeto de Retrofit do Ano

Confira mais informacodes e fotos no instagram et
da Unitas | Br Capital. Basilio 177

. Rl
https:.//www.instagram.com/s/aGlnaGxpZ2h00j [
E4MDI2NTY5NjA3NzcoM|Qz?story_media_id=376
‘322260?(34761860? 47%2644%500&|05h=bDQVCG !IOCOI‘ItEC UNGIEI:AS ER CAPITAL é Starboard anunn
R4eGQzb27z
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Comunicados do periodo

= 29/05/2025 - Publicacao da Ata da Consulta Formal aos Cotistas sobre Analise e deliberacao
acerca das Demonstracoes Financeiras referentes ao exercicio encerrado em 31 de dezembro de
2024.

https://www.unitas.com.br/dash/uploads/sistema/BRCIl/Atas/brc-ii-ata_consulta_2025_05_29.pdf

= 27/06/2025 - Publicacao do Instrumento Particular de Alteracao do Regulamento do Fundo
BRC-II

https://www.unitas.com.br/dash/uploads/sistema/BRCIl/informacoes/ipa_brc-ii.pdf

= 27/06/2025 - Publicacao do Regulamento do BRC-II - Fundo de Investimento Imobiliario -
Responsabilidade Limitada

https://www.unitas.com.br/dash/uploads/sistema/BRCIl/informacoes/regulamentobrcii-2025-06.pdf
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» Desde o lancamento até o final do més de outubro/25 foram comercializadas 204

unidades residenciais, somando 14.524,58 m? vendidos. Este numero considera a
soma das unidades vendidas com subtracao das unidades distratadas.

« De maio a outubro de 2025 foram vendidas 19 unidades.

Acoes comerciais
O esforco de vendas vem sendo realizado em parceria com a imobiliaria Fernandez Mera, além de acoes
em parcerias com consultores autonomos, especialistas na regiao e outras imobiliarias com perfil para
comercializacao do produto. As acdoes de marketing abrangem abordagens por meio de redes sociais e
por meio de material impresso distribuido em importantes pontos comerciais dos arredores do
empreendimento.

Eventos realizados ao longo das vendas | Marketing

* Durante as obras, foram realizadas visitas técnicas organizadas por instituicoes como SECOVI e por
acoes da propria prefeitura. Essas visitas tém maior foco institucional e informativo, no entanto,
representam um marketing voluntario, tendo em vista o impacto positivo gerado aos visitantes;

* Novos estudos de marketing sao realizados periodicamente, visando aprimorar e atualizar
constantemente a estratégia;

» Foram ativados novos pontos de captacao de clientes em importantes pontos gastrondmicos da
regiao;
Em julho de 2025 foram realizados eventos com tour guiado pelo projeto de retrofit, com os autores

do projeto: Gustavo Cerroni (Metro Arquitetos); Mauricio Arruda (Todos); Ricardo Cardim (Cardim
Paisagismo) e Herbert (Office134).
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Em 04/08/25, foi emitido Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB), e em 15 de
agosto de 2025, foi emitido Habite-se, conforme comunicado oficial da Incorporadora
Metaforma - ambos de acordo com os prazos planejados.

Até o més de outubro de 25, a obra atingiu 95,01% de avanco. Fotos da evolucao das obras estao

disponiveis adiante. Entre setembro e outubro de 2025, os principais servicos em andamento e avancos
foram:

= Bloco A:

% Fechamento do acesso do bloco A para o bloco B, permitindo a finalizacao de uma prumada de
apartamentos;

L, Fechamento das alvenarias da cremalheira bloco A:;
& Execucao dos acabamentos nas areas comuns;

= Bloco A1. finalizadas instalagcdes de drywall, exaustao de WCs; instalacdes hidraulicas e terracos,
além das instalacoes elétricas. Revestimentos de pisos e azulejos em fase conclusiva;

= Bloco A2: finalizacao de instalacdes hidraulicas, regularizacao do piso e exaustao de WCs. Pisos e
azulejos em fase conclusiva. Em andamento as instalacdes hidraulicas, execucao de forros e sancas
de gesso e bancadas de granito;

= Bloco B: finalizacao de impermeabilizacao e exaustao de WCs. Fase conclusiva de execucao de
pisos, azulejos e instalacao de bancadas de granito;

= Bloco C (nova torre): Finalizadas instalacoes de telefonia, interfonia e fiacao elétrica. Execucao de
gesso nas areas secas, impermeabilizacao, gradil e forro de gesso dos terracos;
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Linha do Tempo 2025
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RAMAL

O mall que conecta o empreendimento com a cidade

Denominado como "Ramal’, o espaco do mall, no terreo, que interliga as ruas Sete de Abril e Basilio
da Gama, foi planejado para abrigar um food hall com um mix de lojas conceito, cujo projeto
convida os visitantes a se conectar com a histéria e com as memaorias do centro da cidade de Sao
Paulo.

O trabalho de curadoria, contatos e selecao de futuros operadores, vem sendo realizado de forma
criteriosa, tendo a participacao de nomes de destaque do setor gastrondmico, como Rosa Moraes,
Katherina Cordas e Natalia Pozzi. A proposta visa tornar o espaco um endereco marco, valorizando
ainda mais o empreendimento como um todo.

A formalizacdo contratual com a empresa operadora para gestao do espaco esta em fase de

finalizacao, e foi constituido um novo Fundo Imobiliario, que fara a aquisicao e gestao do espaco
por meio de locacao a operadora.

UNITAS BR|CAPITAL




Indicadores Operacionais

Avanco fisico de obras

95%%0

Avanco fisico de
etapas especificas da obra
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Demolicdo
Escavacéo
Fundacéo
Estrutura
Alvenaria e Dry Wall
Instalacées
Esquadrias
Gesso liso
Ceramica
Pintura
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Térreo

Entrega

8,50%

g b‘ D
L AN

& 3

=== jvango mensal

40% 50% 60%

v
v
&

==m==3vango acumulado

70% 80% 90%

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%
0%



Indicadores Operacionais

Evolucao de vendas

10
P SN S
5 3 1 2 5
2 7 6
3 7 >
13 &
& 9
Parte dos distratos ocorreu 89
porque o comprador optou
por trocar de unidade no o R | - -] Sy B B, B -4 L ., .
proprio empreendimento. I N I A O N LS SN oY | T oS | | ST ST | SN o S NN Y R Y I S -
/' 4 ’ / 4 ’ 7/ / 7’ ’ 4 /7 ‘\l v \: \\l ’ ’ 4 ’ &I &l 4 4 ‘\l 4
N O 4 E NN G P SO R GOSN U P O A M P A P S N
mdistratos vendas no més mvendas acumuladas

Quadro resumo

do empreendimento VGV Residencial esperado
(total do empreendimento,

liquido do pagamento de comissao de vendas)

Permuta fisica
(unidades residenciais)

VGV esperado (parte correspondente ao FIl BRC II)

liquido de comissao de vendas

TIR auferida cotas série A

% TIR esperada cotas série B
UNITAS BR|CAPITAL




Indicadores Operacionais

Posicao do estoque e receita de vendas futura esperada para o Fll BRC |

posi¢do de estoque no final de outubro-25

, . area privativa média
numero de unidades P

| m2
empreendimento 274 78,75
unidades vendidas 204 71,20
estoque 70 100,75

precos do estoque e receita liquida para o Fundo

valores em R$ mil de nov-25

unidades 70
14
- 13.625 tabela de precos i T
prego | m2 médio ; para promover uma analise
R i .
¥ 11.581 para seguranga, nesta avaliagcdo i malis Conservadora,
receita de vendas futuras | esperada para o Fundo 16.868 Con’5|dera!fnos que O GStoque

desconto com relacao aos
precos da tabela de vendas

W
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Indicadores Operacionais

Receita de vendas futura esperada para o Fll BRC I

receita esperada até o final do empreendimento ‘

valores em R$ mil de nov-25

receita de vendas futuras | esperada para o Fundo 16.868
contas de corretagem e verba de PP&M (1.215)
receita liquida de vendas adiante | estimativa até mai-26 15.653
i receita de vendas ja realizadas | fluxo até mai-26 14.925 ; s fluxo Contratado. que
ajustes inflacionarios 183 pOde ser alterado, se
ocorrerem distratos
receita esperada de vendas | fluxo até mai-26 30.761

= distratos podem ocorrer |
por desisténcia ou por
inadequacao de renda i

familiar

» encaixe depende da
velocidade dos processos
de financiamento para os
compradores

W
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Indicadores Operacionais

Taxa interna de retorno | TIR | esperada para as cotas da Série B

movimentos de caixa | fluxo até mai-26 ‘

valores em R$ mil de nov-25

receita esperada de vendas 30.761
caixa existente | inicio de now-25 4.190
pagamento das cotas C | fluxo até set-26 (9.030)
contas operacionais (1.100)
*

expectativa de honorarios de performance (1.800) i u dependem do fluxo de

_ o _ ' distribuicao da amortizacao e
RODi e amortizagdo adiante | expectativa 23.021 .
_________________________________________________________[ | | dos rendlmentos
RODi e amortizagao adiante | expectativa | R$ de nov-25 / cota 129,92 " Usamos um Cenério
Taxa de retorno esperada do investimento | % ano equivalente 26,20 Conservador pal’a Cé lCUlO

W
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Indicadores Operacionais

Fluxo de vendas esperado para o estoque

60
50
40
30
20

10

W
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nov-25

Fm————————

expectativa de
fluxo de vendas e receitas

18
13
9 9
4 4
dez-25 jan-26 fev-26 mar-26 abr-26
=== volume de vendas receita de vendas
| % do VGV adiante | % do VGV adiante

52

mai-26

=" USamos um cenario
conservador para o fluxo
de vendas adiante

» com e entrega das obras
e instituicao do
condominio ainda em
dezembro, pode ocorrer
uma aceleracao, com
repercussao na taxa de
retorno esperada para o
investimento nas cotas
do fundo




Indicadores Operacionais

Distribuicao de resultado e amortizacoes
2024

——  r——— 7 ! ! _r — _r 1 7 1 1 1 ]
22/01/24 29/01/24  14/02/24 11/03/24 10/04/24 14/05/24 10/06/24 10/07/24  29/07/24 02/08/24 10/09/24 10/10/24 11/11/24 10/12/24

Distribuicdo de rendimentos (montante pago) | R$ 2.195.164
Amortizacdo (montante pago) | R$ 5.955.000
Quantidade de cotas na data do pagamento | cotas 59.550

1 (S S Y [ I I e I Y N N
Distribuicdo de rendimentos (montante pago) | R$

Amortizacdo (montante pago) | R$ 1.757.772 2.622.840
Quantidade de cotas na data do pagamento | cotas 146.481 174.856

1 [ [ [ e e Y I
Distribuicdo de rendimentos (montante pago) | R$ 491.300 494.700 499.800 499.800 501.500 503.200 504.900 23.800 23.800 25,500  30.600
Amortizacdo (montante pago) | R$ 680.000 680.000 680.000 680.000
Quantidade de cotas na data do pagamento | cotas 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000

7 77 — _’r 7 — T’ r — 7 7 7 [ | ]
12/01/25 28/01/25 10/02/25 10/03/25 10/04/25 12/05/25 10/06/25 10/07/25 11/08/25 10/09/25 10/10/25  22/10/25

Distribuicdo de rendimentos (montante pago) | R$
Amortizacao (montante pago) | R$

Quantidade de cotas na data do pagamento | cotas
L ) ) ] ] | ] ] | |

Distribuicdo de rendimentos (montante pago) | R$

Amortizacado (montante pago) | R$ 1.100.412 2.002.360

Quantidade de cotas na data do pagamento | cotas 177.200 177.200
L 7 | | /] ] | |

Distribuicdo de rendimentos (montante pago) | R$ 34.000 37.400 37.400  47.600 51.000  54.400 56.100 59.500 59.500 59.500

Amortizacao (montante pago) | R$ 680.000 680.000 680.000 680.000 680.000 680.000 680.000 680.000 680.000 680.000

Quantidade de cotas na data do pagamento | cotas 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000 170.000
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O Empreendimento

Localizacao

Localizacao privilegiada
A apenas 200m do Metrd Republica, o empreendimento esta a menos de 10 minutos de caminhada de pontos historicos como o Teatro Municipal, o Edificio
Copan, o Terraco ltalia, a Praca da Republica e a Biblioteca Mario de Andrade.

UNITAS BR|CAPITAL



O Empreendimento

O projeto
Patrimonio de Sao Paulo Lazer e servicos Praca Elevada
Fachada tombada, projeto do arquiteto Ramos Food hall e galeria comercial conectando as Ruas 7 de Abril e Basilio Com vegetacao nativa de Sao Paulo e
de Azevedo. da Gama. Jequitiba-rosa, arvore-simbolo do estado.

R
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IMmE  TEENT RO

Rua 7 de Abril Rua Basilio da Gama Praca Elevada

UNQT}I'JAS BR|CAPITAL Imagens ilustrativas.



O Empreendimento

Algumas tipologias residenciais

274 unidades e uma diversidade de tipologias
Variagcao nas prumadas, area privativa, vista e pe direito, garantindo alta abrangéncia de publico.

3 Dormitorios

1 Dormitorio 2 Dormitorios

W . |
UNITAS BR|CAPITAL Imagens ilustrativas.



O Empreendimento

Lazer e areas comuns

e __——uu
IS | L I Rl o LB Academia
T Vi ]

- | e

Rooftop

Vista para a Praca
da Republica e para
o Centro Historico

Atelié

~ —— Coworking

Imagens ilustrativas.
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Empreendimento

Projeto do Ramal | Food hall com mix de lojas conceito que interligara as ruas Basilio da Gama e Sete de Abril

7y 0

RN A e G0 E i e o i i Sh ey b i
Imagens ilustrativas.

%
UNITAS R|CAPITAL




O Empreendimento

Bloco B - 1 subsolo, térreo, 1 pavimento intermediario,

) 10 pavimentos e cobertura
Bloco C - 1 subsolo, térreo, 1

pavimento intermediario, 14
pavimentos e cobertura

%’ Praca Interna
o
@
® g
g <
@
> g
&
Bloco A1 - 1 subsolo,
terreo, 10 pavimentos e
cobertura
Bloco A2 - Térreo, 4 Imagem ilustrativa
% pavimentos e cobertura Planta esquematica | implantacao das torres

UNITAS BR|CAPITAL



O Apartamento Decorado

Torre B

W
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Evolucao das obras
Torre A | Fachada %

Fachada Bloco A
Rua Sete de Abril
(set/25)

W
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Evolucao das obras

Torre A | Fachada

Fachada
Bloco A1
(set/25)
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Evolucao das obras

Torre A | Fachada

Fachada
Bloco A2
Rua Basilio |
da Gama
(Out/25) ==

W
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Fachada
Bloco A2
Rua Basilio
da Gama
(set/25)



Evolucao das obras

Torre A | Interiores | acabamentos

1° e 3° pavimentos
(set/25)
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Evolucao das obras

Torre A1 | Interiores | acabamentos

8° e 6° pavimento
(set/25)
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Evolucao das obras

Torre B | Fachada

R
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== Fachada Bloco B
Basilio da Gama
o (set/25)
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Evolucao das obras

Torre B | Interiores | caixilhos | pintura

1°, 2°, 5° e 6° pavimento
(set/25)

W
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Evolucao das obras

Torre C | Fachada

Fachada
Bloco C
(set/25)

W
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Evolucao das obras

Torre C | Interiores | instalacoes | acabamentos

Textura,
piso e Varanda
gradil 14° 3° andar
andar (set/25)
(set/25)
Terraco técnico - 7° andar Loucas e metais - 7° andar Esquadrias - 2° andar
(set/25) (set/25) (set/25)
W
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Evolucao das obras

Torres A, B e C | Fachadas

Sete de Abril—

Rua

Torre A2 B

LO
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N
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Evolucao das obras

Areas Comuns | Praca| acabamentos

Praca
(out/25)

W
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Evolucao das obras

Areas Comuns | Interiores | acabamentos

Terreo Hall == Espaco
de Entrada 7’:‘. E Gourmet
(out/25) | (set/25)
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Evolucao das obras

Areas Comuns | Interiores | acabamentos

Saldo de
Festas fms#
(out/25) ke
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Evolucao das obras

Areas Comuns | Interiores | acabamentos

Salao de
Festas

W= Brinquedoteca
(out/25)

(out/25)

W
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Evolucao das obras

Areas Comuns | Interiores | acabamentos | restaurados e utilizados os tacos originais do edificio

Academia
(out/25)

W
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Evolucao das obras

Areas Comuns | Interiores

:"ll“[l

Vendding
Machine

Coworking
(out/25)

(out2s)
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Evolucao das obras

Areas Comuns | Interiores | acabamentos

Bem Estar
(out/25)

W
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Evolucao das obras

Areas Comuns | Interiores | acabamentos

Sauna
(set/25)

&
UNITAS BR|CAPITAL



Evolucao das obras

Areas Comuns | Piscina e Garagem | acabamentos

Piscina
(out/25)

W
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Evolucao das obras

Areas Técnicas

Medidores
Bloco B
 (out/25)

Central de
aquecimento Sala de Pressurizacao
Bloco C Bloco A
(set/25) (set/25)

W
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O regulamento, as atas de assembleias, os editais de convocagdo, os relatorios
anteriores e demais informacgdes podem ser encontrados na pagina do fundo no

NOSSO site:

https://www.unitas.com.br/site/conteudo/pagina/1.316+Fundo de Investiment

o_Imobiliario BRC Il.html
Relacdo com investidores: fundos@brcapital.com.bor
OUVIDORIA 0800 777 3505 | ouvidoria@brcapital.com.br

Autorregulacao

ANBIMA

ev Administracao Fiduciaria

UNITAS BER|CAPITAL

Autorregulacao

ANBIMA
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