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CAPITAL

Esta carta ¢é publicada somente com o propésito de divulgacdo 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 informacSes contidas nesta carta nao podem ser consideradas como unica fonte de informagdes no processo
decisério do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo, devera realizar uma avaliagdo minuciosa do produto e res-
pectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e ao seu petfil de risco ("Suitability"). Todos os julgamentos e estimativas
aqui contidos sdo apenas exposi¢bes de opinibes até a presente data e podem mudar, sem prévio aviso, a qualquer mo-
mento. Performance passada ndo ¢é necessariamente garantia de performance futura. Os investidores em fundos imobilia-
rios 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 Autorregulagao

ANBIMA ANBIMA

Administracao Fiduciaria
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INFORMACOES

DO FUNDO

6%

a:

* Nome * Gestor * Patrimé6nio Liquido

Fundo de Investimento Imobilidrio Mogno Real Mogno Capital Investimentos R$ 13.608.193,88

Estate Impact Development Fund

o oL + Administrador * Valor da Cota Patrimonial
actua CI'VI(;OS manceiros 5

- Codigo de Negociagao BTG Pactual Servicos Financeiros S/A DTVM R$ 93,72

MGIM11
 Taxa de Administragao + Cotas Emitidas
1,70% a.a. sobre o valor patrimonial do fundo 145.200

«- CNPJ

36.642.099/0001-72 » Taxa de Performance
20% de IPCA + 6% * Numero de Cotistas

43

* Inicio do Fundo
02/10/2020

* Prazo de Duragio:
7 anos
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Magdalena Laura Vila Buarque—SP Equity R$ 20.062.945
Unidao Continental Vila Buarque—SP Equity R$ 15.813.109
Renata Sampaio Vila Buarque—SP Equity R$ 39.727.233

VGV POR TIPOLOGIA

Lojas
9%

Apartamentos
91%

VISAO GERAL

DOS PROJETOS

STATUS DOS PROJETOS AREA

Em obras
31%

Fase Técnica
69%

Apartamentos R$ 74.583.436 91%
Lojas R$ 7.581.440 9%
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EDIFICIO

MAGDALENA LAURA

Projeto de retrofit
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EDIFICIO
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Areas condominiais: : Salao de festas, academia, coworking e lavanderia coletiva
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EDIFICIO

RENATA SAMPAIO FERREIRA .
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Maio | 2021
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Areas condominiais: : Saldo de festas, academia, piscina, praca e lavandeira
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NOTA DO

GESTOR

Temos o prazer de apresentar o primeiro relatério do FII MOGNO REAL ESTATE IMPACT (MGIM11).

Iniciamos agradecendo por toda a repercussiao positiva que a criagao do fundo obteve na midia, fruto da confianga que os cotistas possuem na Mogno Capital, em
seus parceiros e principalmente na propria tese de investimento. Além das boas perspectivas financeiras, o projeto causarda um impacto positivo na cidade de Sao
Paulo, com a transformacao de iméveis subaproveitados em moradia para familias, impulsionando a retomada de uma das regides de Sao Paulo mais bem atendidas
em termos de transporte, cultura e arquitetura.

Recentemente percebemos que mais investidores de primeira linha comegaram a se interessar pelo centro de Sio Paulo, o que nos deixa bastante animados com a
possibilidade de crescimento e revitalizacao da regido. Esse interesse trouxe uma oportunidade que consideramos excelente para os cotistas do MGIM11, de forma
que assinamos um MOU vinculante com condi¢des resolutivas para vender integralmente os ativos do fundo. Essa alienac¢ao permitira ao fundo adiantar o fluxo de
recebiveis, o que contribui para uma taxa de retorno adequada ao objeto do fundo, diminuindo a exposi¢ao de caixa. Ressaltamos que a compra nio sera feita por
um fundo gerido pela Mogno Capital.

Assim, caso a aquisi¢ao seja concluida, sabendo que o MOU vinculante possui condi¢Oes resolutivas, receberiamos o equivalente a 50% do VGV acordado dos em-
preendimentos Magdalena Laura e Uniao Continental no dia 8 de outubro de 2021. Essa parcela sera suficiente para devolver parte relevante do capital aportado no
fundo até o momento, reduzindo a exposi¢ao caixa dos cotistas até agora a nominalmente zero. Além disso, uma chamada de capital convocando o restante com-
prometido sera adiada consideravelmente frente ao cenario A, que consiste no langamento regular dos empreendimentos se tudo ocorrer como esperado pela ges-
tao.

Acreditamos que o acordo foi vantajoso para ambas as partes. Para os cotistas do MGIM11 ha uma vantagem expressiva na redu¢ao do risco de capital, eliminagao
de custos de marketing e corretagem, e manutengao da taxa de retorno alvo. Para o potencial comprador, ha a vantagem de aquisi¢io por um prego descontado, da-
do que ndo ha necessidade de pagar intermediarios e a compra é feita muito antes do langamento.

Também estamos atentos aos riscos de inflagao e de mercado. No entanto, a exposi¢ao aos custos de material de construcao primarios, os mais afetados, é expressi-
vamente menor em refrofits, quando comparadas com operacOes greenfield, além de termos partido de premissas bastante conservadoras, sendo que até o momento
nossos custos realizados ficaram abaixo dos custos estimados pelo modelo. Do lado de mercado, estamos acompanhando outros langamentos na regiao, mas nosso
preco é bastante competitivo e a qualidade de um produto moldado para o mercado do Centro nos deixa bastante confiantes.

Assim, continuamos confiantes na tese, mesmo que o MOU nao seja concluido.
Atenciosamente,

Equipe Imobiliaria
Mogno Capital
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