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Esta carta ¢é publicada somente com o propésito de divulgacio de informagdes e ndo deve ser considerada como uma
oferta de venda , nem tampouco como uma recomendacio de investimento em nenhum dos valores mobilidrios aqui
citados. As informagdes contidas nesta carta ndo podem ser consideradas como unica fonte de informagdes no processo
decisério do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliagio minuciosa do produto e
respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais ¢ ao seu petfil de risco ("Suitability"). Todos os julgamentos e
estimativas aqui contidos sdo apenas exposi¢des de opinides até a presente data ¢ podem mudar, sem prévio aviso, a
qualquer momento. Performance passada nido é necessariamente garantia de performance futura. Os investidores em
fundos imobilidrios ndo sdo garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou ainda, pelo fundo
garantidor de crédito - FGC. E recomendada a leitura cuidadosa do Formulario de Informagdes Complementares e
regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.

Autorregulacdo Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracao Fiduciaria
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A=

® Nome
Fundo de Investimento Imobiliario Mogno

Hotéis

¢ Cédigo de Negociagao
MGHT11

- CNP]J
34.197.776,/0001-65

* Inicio do Fundo
08/11/2019

* Prazo de Duracio:

Indeterminado

* Gestor

Mogno Capital Investimentos

* Administrador
BTG Pactual Servicos Financeiros S/A
DTVM

* Taxa de Administragio
1,20% a.a. sobre o valor do patrimonio

liquido do fundo

* Taxa de Performance
20% sobre o que exceder o IPCA + Yield
IMA-B 5

®

* Patrimoénio Liquido

R$ 131.018.947,00

e Valor da Cota Patrimonial

R$ 99,72

¢ Cotas Emitidas
1.313.784

* Numero de Cotistas
597

* Dividendo no més
R$ 0,80/cota
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Profit

P . A Taxa de . " £
Namero IF Ativo Montante Imovel Indexador . -~ Vencimento Sharing
Aquisi¢cao (Taxa)

CRI Floriandpolis, Vila
19K1145398 SELINA 28.184.181 Madalena, Lapa, Paraty 21,4% IPCA 8,65% 20/04/2040 20%
e Aurora
20L0522230 SEL?I\TL n 21.368.139 Foz do Iguagu 16,2% IPCA 8,47% 07/05/2041 20%
2060926826 SESEIA , 12072132 Copacabana 9,2%  IPCA 6,74% 09/10/2035  20%
20L0522964 SELCI:IEL m 10.463.224 Buzios 8,0% IPCA 8,47% 05/02/2042 20%
21K1027203 SEL(I:SL 4505225 Buzios 3,4% IPCA 7,67% 07/02/2042  20%
CRI Florianépolis, Vila
19K1145463 SELINA 100.002 Madalena, Lapa, Paraty 0,1% Pré - 20/04/2040 20%
e Aurora
CRI Floriandpolis, Vila
20G0926827 SELINA 11l 100.001 Madalena, Lapa, Paraty 0,1% Pré - 09/10/2035 20%
e Aurora
CRI Florianépolis, Vila
20L0523180 SELINA Il 100.001 Madalena, Lapa, Paraty 0,1% Pré - 07/02/2042 20%
e Aurora
21K0939348 SEL(I:I\TA v 100.000 Buzios 0,1% Pré - 07/02/2042 20%

76.992.908 58,5% a

CRI e Imovel

Estado Cidade Bairro Montante %PL Indexador Vencimento | Apenas CRI
Apenas Imovel

Selina Vila
Madalena

SP Sdo Paulo Vila Madalena 31.190.000 24% - -

Jardim

0, - -
Paulista 6.000.000 5%

Hilton Canopy SP Sao Paulo
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o Resultado dos hotéis

Hotel Cidade Dezembro
(Estado) (R$)

Lapa Rio de Janeiro (R]) - 205.995

Madalena Sio Paulo (SP) -192.180

Floripa Florianépolis (SC) 205.115

Paraty Paraty (R]) 13.251

Aurora Sao Paulo (SP) 197.415

Copa Rio de Janeiro (R]) - 156.792

Total - 139.186

Fonte: Selina
Analise: Mogno Capital

Acumulado
2021 (R$)

- 2.836.299

-2.162.104

-130.774

- 571.187

- 2.034.562

- 1.815.747

- 9.550.672

9 Comentario operacional

Como esperavamos, o més de dezembro seguiu a tendéncia de
melhora que o portfélio vem experimentando de forma continua
desde de agosto, apresentando o 4° més seguido de recuperacao
no EBITDA dos hotéis, além do melhor tesultado do ano,

fechando o més préximo ao breakeven.

No més de setembro, todos os seis hotéis do portfélio operados
pela Selina entregaram EBITDA negativo. Em outubro, tivemos
um com resultado positivo, dois em novembro e trés no més de
dezembro. Apesar do resultado ainda com prejuizo, nota-se a
tendéncia clara de melhora, vinda de uma combinacio de
recuperacao nas taxas de ocupagao e no valor das didrias médias;
um 6timo sinal para o setor. A gestdao dos hotéis acredita que ha

amplo espago para que as tarifas continuem crescendo.

Este movimento fica bastante claro quando olhamos o resultado
de dezembro. O EBITDA apresentou uma melhora expressiva,
apesar de uma queda de ocupagio com relagio ao meés de
novembro (de 50% para 47%). Vale lembrar que o més de

dezembro é mais curto para os operadores hoteleiros, dado que

Performance pﬂSSHdH nao é necessariamente }._tﬂl‘ﬂ[l(iﬂ de PCI‘{()I'HI’AHCC futura.

a primeira quinzena do meés tende a ter um movimento mais
baixo em decorréncia do publico estar voltado para as
organizagdes festivas do final do ano. Em contrapartida, esse é
um periodo onde conseguem margem para elevar as tarifas a um

dos patamares mais altos do ano.

No geral, acredita-se que hd um espaco significativo de melhora

no portfélio conforme:

a) O COVID se torna uma doenc¢a endémica e as restricoes
forem ficando cada vez menotes;

b) A abertura de novos hotéis, alguns deles ja em soft opening,
encontram-se em localizacGes bastante promissoras e
turisticas (Buzios, Bonito e Foz do Iguagu). Olhando em
retrospecto, os destinos turisticos sairam na frente,
liderando a retomada do setor;

c¢) Os espagos hoje ociosos em algumas propriedades
comegcardo a gerar novas fontes de receita (como rooffop de

Vila Madalena e restaurante na calcada de Copacabana).
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CARTEIRA

Imdveis por Estado (% do Investido) Imdveis (% do Investido) Ativos

Ativo
Imobilidrio
28%

CRI
58%

Outros
13%

S .

= Vila Madalena = Canopy 1%
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Rendimentos Flis

Ganho de Capital - Imével

Ganho de Capital - CRI

Despesas (+/-)

Resultado

1,33

I 0,66
0

abr/20
mai/20
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B Rendimento Distribuido

dez/21

207

47.729

-156.446

766.448

1,07

ago/21
set/21

out/21

0,80
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Ultimos 6 meses

46.950

1.261.545

-911.807

5.111.630

0
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RESULTADOS
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EBITDA por Operacao - Mensal (2021)

R$400.000
R$300.000
R$200.000
R$100.000
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R$(100.000)
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EBITDA 2021

out-21

nov-21

dez-21

Lapa - 330.754 - 301.945
Madalena - 157.590 - 181.000
Floripa 336.284 47.087
Paraty 29.601 - 72.749
Aurora - 203.082 - 246.186
Copa - -

325.541

754.792

310.825
196.847
170.585

74.732
221.836

974.825

1.127.809

333.175
177.530
58.923
34.541
192.448
331.191

314.880
158.087
78.508
46.421
157.333
290.601
1.045.831

- 278.705
= 140.607
= 108.852
= 30.093
= 143.131

= 308.344

1.009.732

119.350
126.049
160.016
53.699
160.044
248.754
867.913

248.546 - 126.339
247.230 - 281.388
164.262 = 109.405
100.781 = 66.546
163.208 = 290.730
258.590 - 217.700

1.182.617

1.092.108

114.760
187.743
18.246
60.765
259.115
108.489
712.626

151.026
115.852
113.047
73.712
194.865
104.715
317.693

205.995
192.180
205.115

13.251
197.415
156.792

Acumulado 2021

2.836.299
2.162.104
130.774
571.187
2.034.562
1.815.747

Performance passada nao ¢ necessariamente garantia de performance futura.

139.186

9.550.672
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' PORTFOLIO
SELINA FLORIANOPOLIS EM OPERACAO

N¢ de quartos 83

"""

g | Ne de leitos

.....

381
Inicio da operac¢ao hoteleira Novembro/2019

- | Exposicio CRI/Imével CRI |

= | - Valor de aquisicao Ativo ndo adquirido
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PORTFOLIO
EM OPERACAO

N¢ de quartos 46

| ~ N2 de leitos 178

MInicio da operacéao hoteleira Agosto/2019

Exposi¢cdo CRI/Imével CRI 1 | 100% do imdvel

R$ 33.000.000,00

LN % ‘ ¢ ©

ALTO DE vii )
PINHEIROS BANDEIRAS Q%  C
(11¢) » 0 ’
° 9 -
(s 0. 0.8
) CERQUEIRA" .‘,"’
2, CESAR P
& . TA
BUST ANTA _ PINHEIROS o 5
[17¢] 28
% 0 9.&"‘0')“ Y%
e JARDIM
v. JARDIM AMERICA

m STPATIETSIVANO



Relatério Mensal | Mogno Hotéis Dezembro | 2021

PORTFOLIO
SELINA AURORA EM OPERACAO

N¢ de quartos

Ne¢ de leitos 488

Inicio da operacao hoteleira Dezembro/2019

Exposicdo CRI/Imdvel CRI |

Ativo nao adquirido
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PORTFOLIO
SELINA COPACABANA EM OPERACAO

Ne¢ de leitos 370

Exposicdo CRI/Imével CRI 1|

P3ao de Acucar O

Pedra ddo
Gavea
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SELINA LAPA

SELINA
LAPA RIO
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PORTFOLIO
EM OPERACAO

Ne¢ de leitos 461

Exposicdo CRI/Imdvel CRI |

wigus

Hery
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PORTFOLIO
SELINA PARATY EM OPERACAO

N2 de leitos 237
Exposicdo CRI/Imdvel CRI |
R
8
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CONTATO:
comercial@mogno.capital
+55 (11) 2348-2000

ENDERECO:
Avenida Brigadeiro Faria Lima,
2601— ¢j 31/32

Jardim Paulistano — Sao
Paulo/SP

01451-010
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