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INFORMACOES GERAIS
Dados de 31 de dezembro de 2024

Caodigo de negociacao B3:
FISC11

Administrador:;
BR-Capital DTVM S A.

Escriturador:
BR-Capital DTVM S A.

Taxa de administracao:

3.6% da receita operacional bruta
(min. R$ 38.273,24 atualizado
conforme previsto no regulamento)
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UNITAS BRICAPITAL

Foco de atuacao:
Shoppings e Lajes Corporativas

O Fundo de Investimento Imobiliario SC 401 (FISC11)
€ proprietario de lojas e conjuntos de escritorios
destinados  a locacao do  Square  SC,
empreendimento multiuso localizado em
Florianopolis/SC, e do Mall W Tower, shopping
localizado em Caxias do SuUl/RS.

O fundo possui 29 lojas e 2.770 m? de escritorios
corporativos do Square SC, além de ser proprietario
de 82.4% do estacionamento rotativo. Possui ainda
19 lojas do Mall W Tower e 100% do
estacionamento rotativo do Mall.

Patrimonio liquido:
R$ 194.181584.59

Valor Patrimonial da cota:
RS 114,22

Valor de mercado da cota:
R$ 70.35

Rendimento por cota no més
(distribuido):
R$ 0.47

ABL:
22.510,20m?

Recursos em bancos:
R$ 1.551.676.,48

“inclui aplicagdes e conta movimento




DeStaqueS e Em 15 de janeiro de 2025 o fundo realizou uma distribuicdio de R$ 0,47 por cota,

., . correspondente as receitas recebidas, despesas incorridas e a reserva constituida em
COmen rIOS dezembro de 2024. O valor distribuido por cota foi R$ 0,03 menor em comparacdo com a
distribuicao do més anterior.

A receita total de locacao registrou uma reducao de 7,3% em comparacao ao més anterior, resultando em uma variacao de cerca de
R$ 73.5 mil. Essa alteracao ocorreu principalmente pelos seguintes fatores: (i) a desocupacao da loja 5C (depositos), cuja subdivisao
sera reavaliada para otimizar a locacao do espaco; (i) a transicao do locatario da loja 17B do Square SC, cuja rescisao ocorreu em
setembro, com ultimos recebimentos em novembro; (ii) a postergacao do pagamento das lojas 21 e 29C do Square SC; e (iv) variacoes
nos valores das locacdes vinculadas ao percentual do faturamento. Neste més, a receita do estacionamento do Square SC apresentou
uma leve variacao positiva, enquanto a receita do estacionamento do W Tower teve uma reducao de 10,3%. A distribuicao de lucro
proveniente dos recebiveis de venda totalizou R$ 111,5 mil no més. Levando em conta essas variagdes, a receita total teve um aumento
de 4.27%.

As despesas operacionais tiveram um aumento pontual de R$ 81,6 mil, sendo esse crescimento principalmente decorrente das
variacoes nas despesas de condominio e IPTU, além do pagamento de uma despesa extraordinaria a CVM, devido a postergacao da
entrega do informe anual referente ao exercicio de 2021. Essa postergacao ocorreu porque, na ocasiao, foi necessaria a revisao do
laudo de avaliacao dos ativos, cujos valores devem constar no informe anual.

Em dezembro, parte do espaco anteriormente subdividido para as lojas 5C (depositos) foi incorporada a loja 5B, resultando em um
aumento no valor da locacao. O espaco remanescente esta em processo de contratacao, com previsao de vigéncia a partir de
fevereiro de 2025. A nova locacao da loja 17B também foi contratada, com inicio do contrato em janeiro de 2025,

Alem disso, em dezembro foi aplicado o reajuste monetario anual nos contratos da loja 29C, situada no Square SC e da loja 6 do W
Tower.
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Indicadores Operacionais

Taxa de ocupacao do fundo no més
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Indicadores Operacionais

Distribuicao do indice de correcao de
contratos de locacao no portfolio do fundo

(% do aluguel base | lojas e conjuntos)
~1GP-M “IGP-M
2 IGP-DI = |GP-DI
= IPCA =es
Square SC W Tower
Distribuicao de locatarios dos
shoppings por segmento
(% do aluguel base | lojas) Square SC 5,3% W Tower
= Conveniéncia
- Outros = Restaurante
= Mobveis 32,0% Sadde
- Pet Shop Academia
Educacédo/Cursos outros
Alimentacéo Turismo
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Indicadores Operacionais

Receita de locacao recebida por metro
quadrado de ABL (R$/mz, ultimos 6 meses)

A variacao na receita contratada das lojas do Square SC em out/24 se
deve aos reajustes aplicados, e a variacao na receita devida se deve
aos regjustes e ao inicio da exigibilidade da locacao da loja 29B.

Em nov/24 a variacao na receita devida das lojas do Square SC &
decorrente do encerramento do desconto contratual da loja 16B/16C
e inicio da exigibilidade da locacao da loja 17A. E as variacoes
verificadas no W Tower sao decorrentes dos reajustes aplicados no
mes.

dez-24

set-24 out-24 nov-24

jul-24

ago-24

Mall W Tower receita devida
~'Mall W Tower receita contratada

" Square SC - Escritérios receita devida
C1Square SC - Escritérios receita contratada

mSquare SC - Lojas receita devida
C1Square SC - Lojas receita contratada
Em dez/24 as variacdes das receitas contratada e devida das lojas do
Square SC se devem as transicoes de locatarios ocorridas no periodo.
E as variacdes identificadas no W Tower se devem ao reajuste
aplicado.

A receita devida se baseia no valor devido no més competéncia da ocupacao, considerando
caréncias, descontos contratuais e variacao dos aluguéis percentuais.
Receita contratada considera o valor integral previsto no contrato, sem descontos.

Rendimento por cota e sobre valor patrimonial da cota
(em R$, ultimos 12 meses)

6,00%
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--8-- Distribuicdo por cota



Indicadores Operacionals

Variagées nas receitas Variagdes na receita de locagédo
de locacao no més

Square SC

Loja 5C1 (depésito)
Loja 5C 5 (dep6sito)
Loja 5C 8 (depdsito)
Loja 16B

Loja 17B

Loja 21

Loja 25

Loja 26

Loja 28B

Loja 29C

Loja 33

Estacionamento

Loja 1A2 - 1B2 - 2A
Loja 18| 19
Loja 21 | 22

Estacionamento

Distratos, acordos e descontos

Descontos | acordos

D ECEECEEEEEDE€EE

€ €55

N

(1.035)
(436)
(248)

5.000
(24.341)
(14.871)

(209)
(1.334)
(1.553)
(20.000)
(8.000)
268

482
419

(5.833)

(1.007)

(839)

Variacao

Justificativa

Loja foi desocupada

Loja foi desocupada

Loja foi desocupada

Reviséo de valor contratual | prevista em contrato

Encerramento do contrato | no més anterior houve pagamento dos saldos
Postergacdo de pagamento

Aluguel variavel | com base em percentual do faturamento

Aluguel varidvel | com base em percentual do faturamento

No més anterior efetuou pagamentos retroativos

Postergacdo de pagamento

aluguel do més destinado ao pagamento da intermediag&o de locacéo

Variagao no desempenho

reajuste
reajuste
acordo | realizou dep6sito parcial

Variagdo no desempenho

N&o houve recebimentos no més

TOTAL
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jul/24 ago/24 set/24 out/24 nov/24 dez/24

~ Receita Operacional 947.578 952.902 987.151 1.003.041 1.010.821 1.053.960
D e I I I O n St ra g a O Receitas de locacgao 935.567 922.452 908.917 961.861 1.005.101 931.564

Square SC - Lojas 611.836 555.535 560.062 587.259 639.554 572.527
d e R eS u l.ta d O S Square SC - Escrit6rios 100.798 109.050 109.422 109.422 109.422 109.422
Mall W Tower 93.300 134.389 111.139 111.139 113.992 109.059
Estacionamento — Square SC 117.212 114.418 118.378 131.437 131.555 131.824
Estacionamento - Wtower 3.615 5.987 9.515 12.323 9.738 8.732
Acordos 8.807 3.073 401 10.281 839 -
: 14,708 66.000 29.416 : 111,535
Receita de venda de iméweis (lucro) - 14.708 66.000 29.416 - 111.535

Receita de venda de iméweis (custo) - - - - - -
12011 15.742 12234 11.764 5.720 10.861

Receitas financeiras 14.275 18.020 12.294 13.079 12.129 12.507
Juros/Multas sobre aluguéis - 936 1.700 - - -
IRF sobre receitas financeiras (2.265) (3.214) (1.759) (1.315) (6.408) (1.645)

Outras receitas - - - - - -
Compensagéao do fluxo de caixa acumulado - - - - - -

Despesas (158.984) (204.989) (188.983) (192.470) (172.601) (254.426)
Despesas operacionais (107.290) (153.254) (136.959) (140.527) (120.410) (202.082)

A conta “outros servicos de terceiros” esta Despesas condominiais e reembolsos (33.361) (32.474) (29.591) (31.074) (33.156) (34.587)
composta pelos seguintes custos: (i) R$ 13.355 Despesas com IPTU e taxas municipais e reembolsos (8.262) (5.785) (10.185) (5.024) (4.762) (16.305)
servicos administrativos; (i) R$ 750 elaboracao Quitagéo de Recebiveis . - - - . ;
dos relatorios gerenciais;; Despesas com energia elétrica e reembolsos (1.531) (3.661) (5.659) (5.094) 7.644 (729)
Contas gerais - - - (8) - (60.000)
Em agosto, houve a antecipacao do pagamento Taxas CVM, BOVESPA, CBLC - - - - ; ;
de parce[as de vendas, contribuindo para a Despesas juridicas e honorarios advocaticios (78) (50.078) (25.085) (25.082) (25.082) (26.908)
recomposicao do caixa. Portanto, em agosto foi Plantéo de vendas - - - - - -
utilizado um saldo de resultado provisionado e Auditoria (2.869) (2.869) (2.869) (2.869) (2.869) (2.869)
nao distribuido nos meses anteriores, no valor Taxa de administragéo de aluguéis (RDD) (46.364) (45.989) (45.446) (47.599) (50.241) (46.578)
aproximado de R$ 120 mil, o qual foi somado ao Manutenc&o e obras de melhoria (1.600) - (2.311) (10.111) - -
resultado apurado no més. O referido saldo Outros senigos de terceiros (13.226) (12.399) (11.027) (13.666) (11.944) (14.105)
contribuiu para a elevacao da distribuicao no Corretagens sobre locacdo e vendas - - - - - -
més. Laudo de avaliagdo - - (4.785) - - -
(51.693) (51.734) (52.024) (51.943) (52.191) (52.344)
Taxa de administracao (BR|Capital) (17.182) (17.223) (17.223) (17.223) (17.223) (17.223)
Taxa de escrituragcéo (6.545) (6.545) (6.835) (6.754) (6.696) (6.849)
Contabilidade (6.916) (6.916) (6.916) (6.916) (7.222) (7.222)
ev Taxa de consultoria imobiliaria (Unitas) (21.050) (21.050) (21.050) (21.050) (21.050) (21.050)

Resultado Operacional 788.594 747.913 798.169 810.570 838.220 799.534

UNITAS BRICAPITAL

Resultado Distribuido por cota no més 0,47 0,51 0,47 0,47 0,50 0,47



Indicadores Operacionals
Eficacia Financeira - —— : s :

A tabela tem como objetivo comparar as receitas de

. ) Lojas 0 0
aluguel recebidas com as receitas de aluguel Eecritorio 76,40% 96,25%
. . rtori

contratadas e com as receitas potenciais . . 74,57% 84,69%

considerando 100% de ocupacao. Estacionamento Rotativo 97,65% 100,00%
A receita do estacionamento do W Tower tem Loias

. . 0, 0,

apresentado crescimento. Portanto, para fins do g . _ 74,56% 100,00%

Estacionamento rotativo 58,21% 100,00%

calculo da eficiéncia, elevou-se a expectativa de
receita potencial para R$ 15.000, o que justifica o Total do Fundo 78,13% 95,76%

percentual da eficacia financeira.

Os Ativos

Square SC
» Area Bruta Locavel de Lojas; 16.515,43 m?

= Numero de Lojas: 29

= Area Bruta Locavel de
» Escritorios Corporativos: 2.769,80 m?

. '[;'""”""""mnmumummuM\I\lllnlmmummmmn
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Os Ativos

Square SC
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Os Ativos

Mall W Tower

» Area Bruta Locavel:  3.224,97 m2

= Numero de Lojas: 19
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UNITAS BRICAPITAL

Ha mais de 40 anos criando valor para
nossos clientes, com solucdes que
resultam da sinergia entre o real estate e
o0 mercado financeiro.
ri@brcapital.com.br

www.unitas.com.br
visite e conheca nossos fundos

O regulamento, as atas de assembleias, os editais de convocacao, os
relatorios anteriores e demais informagoes podem ser encontrados na
pagina do fundo no nosso site:

https.//www.unitas.com.br/site/conteudo/pagina/1,251+FII-SC-401.html

OUVIDORIA 0800 777 3505 | ouvidoria@brcapital.com.br

Autorregulagao Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracao Fiduciaria



https://www.unitas.com.br/site/conteudo/pagina/1,251+FII-SC-401.html
mailto:ouvidoria@brcapital.com.br
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