MGLGT1
MOGNO LOGISTICA

Relatorio mensal
Outubro | 2021

Ll




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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®* Nome * Gestor * Patriménio Liquido
Fundo de Investimento Imobilidrio Mogno Logistica Mogno Capital Investimentos R$ 114.700.759,82
* Codigo de Negociagio * Administrador * Valor da Cota Patrimonial
MGLG11 BRL Trust Distribuidora de Titulos e R$ 99,33

Valores Imobiliatios S.A.
* CNPJ * Cotas Emitidas
40.041.711/0001-29 * Taxa de Administracdo 1.154.709

1,00% a.a. sobre o valor do patrimoénio
* Objetivo liquido do fundo * Numero de Cotistas
Obtencao de renda e ganho de capital, a serem 1.113
obtidos por meio de investimento em Iméveis Alvo. * Taxa de Performance

Nao Ha * Dividendo no més
¢ Inicio do Fundo R$ 0,63/ cota
26/03/2021

* Prazo de Duragao:

Indeterminado
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NOTA DO

GESTOR,

Os mercados globais se recuperaram em outubro enquanto a atividade nas principais economias se aproxima do
nivel pré-pandemia. A pressio inflacionaria continua e foi reconhecida por muitas autoridades monetarias, que reforcaram o carater
gradual da retirada de estimulos. Por aqui, industria e varejo ja apresentam queda para niveis préximos de 2019, com a recuperagio
sendo puxada pela volta dos servicos. O aumento da incerteza do quadro fiscal resultou em deterioragdio dos mercados e,
combinada com a persisténcia da inflacio em niveis elevados, levou a aceleracio do aperto monetario com aumento de 150 bps da
Selic.

O resultado por cota do més foi de R$ 0,97 (noventa e sete centavos), proveniente do recebimento correspondente
aos alugueis de Volkswagen MAN (100%); Supermarket e Itambé pro rata die (75%); Magna e Ceratti (47%). O recebimento dos
alugueis integrais de Supermarket e Itambé nio ocorreu em outubro por conta de um atraso na finalizagdo da aquisicio. A partir de
novembro, o Fundo recebera 100% da receita gerada por estes ativos.

Teve inicio o pagamento de juros mensal do CRI, emitido por SPE detida integralmente pelo Fundo, que
financiou parte da aquisicdo dos ativos Volkswagen MAN, Itambé e Supermarket. Considerando o provisionamento desse
pagamento de juros realizado pela SPE, que sera registrado na contabilidade do Fundo no momento de dissolu¢ao da mesma, a
distribuicao ficou em R$ 0,55 (cinquenta e cinco centavos). Nos préximos meses teremos a dissolucio desta SPE, transferindo a
posse direta dos ativos e o CRI para o Fundo.

A finalizacdo da aquisicdo dos ativos Magna e Ceratti estd prevista para acontecer em janeiro de 2022. Neste
momento de mercado adverso, entendemos que a emissao de um novo CRI é a melhor escolha de financiamento em termos de
geracdo de valor aos cotistas. A gestdo ja estd em negociagdes para a estruturagdo do novo certificado. Estimamos um resultado
entre R$ 0,60 (sessenta centavos) e R$ 0,65 (sessenta e cinco centavos) para os proximos meses.
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ANDAMENTO DAS

OBRAS

A obra de expansido do imoével locado a Magna, iniciada na gestio do BTG Pactual Logistica — FII, através da
Construtora CRR Incorporagdes, continua a evoluir, com prazo previsto de conclusio para margo de 2022. Com a finalizagao das
obras o aluguel serd acrescido em R$15/m? da drea de expansio, o equivalente a R$0,03/cota considerando o aumento do nimero de
cotas da dltima emissdo. Vale também destacar que a parte de expansio desse inquilino esta atrelada a um contrato atfpico com
vencimento em abril de 2025.

Issto ndo ¢ garantia de rentabilidade
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CONSIDERACOES E

FATOS RELEVANTES

Fato Relevante — 16 de setembro de 2021

A Mogno Logistica Fundo de Investimento Imobilidtio, insctrito no CNPJ/ME sob o n°® 40.041.711/0001-29, setve-se do presente para, nos termos da Instrucao
CVM n° 472, de 31.10.2008, conforme alterada (“Instrugao CVM 472”), e em complemento ao Fato Relevante divulgado no dia 18 de agosto de 2021, no qual foi informado que o
Fundo havia celebrado o “Segundo Aditamento ao Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Imével com Condi¢des Suspensivas e Outras Avencas”
(“Segundo Aditamento”) Para mais detalhes, acesse o prospecto da oferta através do link:

http://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=216239&cvm=true

Fato Relevante — 27 de agosto de 2021
A Mogno Capital Investimentos Ltda., insctita no CNPJ sob o n°® 17.482.086/0001-39, na qualidade de gestora do Fundo , por mera liberalidade da Gestora, renunciou, até
julho de 2022, a totalidade da parcela da Taxa de Administragao a que faz jus em decorréncia dos servigos prestados ao Fundo.

Para mais detalhes, acesse o prospecto da oferta através do link: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=209692&cvm=true

Fato Relevante — 23 de agosto de 2021

Em complemento aos Fatos Relevantes dos dias 05 de maio de 2021 e 11 de junho de 2021, nos quais foram informados que o Fundo assinou um Compromisso de Venda e
Compra de Iméveis e Outras Avengas referente a compra (“Compra”) dos seguintes imoveis: 1) Itambé Sio Paulo; 2) Supermarket Rio de janeiro; 3) Magna Vinhedo; e 4) Ceratti
Vinhedo, foram definidas as condi¢des de pagamento dos ativos em questao, sendo: R$ 29.180.576,25 por Itambé e Supermarket a ser pago em 15 de setembro de 2021; R$
40.000.000,00 pagos no dia 10 de agosto e mais R$ 55.930.611,55 a serem pagos até 05 de janeiro de 2022 por Magna e Ceratti.

Para mais detalhes, acesse o Fato Relevante através do link: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumentorid=208572&cvm=true



http://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=216239&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=209692&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=208572&cvm=true
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RESULTADOS

DO FUNDO
Rendimento Distribuido Resultado do MGLGT1
ago/21 set/21 out/21  Ultimos 6 Meses Desde o IPO
Resultado Imoveis 808.286,53 981.871,37 1.135.828,98  3.364.156,43  3.364.156,43
Receita Financeira 78.713,05 12.466,38  11.927,03 396.083,57 396.083,57
Total de Receitas 886.999,58 994.337,75 1.147.756,01 3.760.240,00  3.760.240,00
Despesa Fundo - 21.761,84 -175.45222  -22.035,08 -291.631,73 -291.631,73
Despesa Ativos - - 0,00 0,00 0,00
Despesa Financeira - 17.760,26 - 2.900,66 -2.693,75 -89.320,05 -89.320,05
Total de Despesas -39.52210 -178.352,88 -24.728,83 -380.951,78 -380.951,78

847.477,48 815.984,87 1.123.027,18  3.379.288,22  3.379.288,22
Despesas Referentes a SPE 0,00 0,00 -483.043,36

0,6

0,6

Resultado Ajustado 847.47748 815.984,87  639.983,82
Quantidade de Cotas 655.000 1.154.709 1.154.709 1.154.709 1.154.709
. . . Resultado Fundo/Cota 1,29 0,71 0,97 393 393
mai/21  jun/21 jul/21 ago/21  set/21  out/21 Hesilidls A Fundis/Can ; ; 0,55 0,55 0,55

" Rendimento Distribuido Rendimento Distribuido 0,30
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271.414.690,15
Imoéveis 271.414.690,15
Aplicagoes Financeiras 350.763,52
Obrigacoes Financeiras -88.620.161,15
A pagar / Receber -68.444.532,70
Patrimonio Liquido 114.700.759,82
Passivo

Data Emissao Volume
2110221466 CRI 08/09/2021  R$ 90.000.000,00

Emissor Indexador Taxa

Virgo IPCA+ 6,50%

Imoveis

350.763,52

-88.620.161,15

Aplicacoes Financeiras  Obrigagoes Financeiras

Outubro | 2021

CARTEIRA
DO FUNDO

-08.444.532,70

A pagar / Receber

114.700.759,82

Patrimonio Liquido
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Outubro | 2021

MERCADO

out/21  Acumulado/21 Desde o IPO S E C U N DA R | O
Cota a Mercado 83,37
Cota Patrimonial 99,96
Rentabilidade da carteira 2,34% 0,18% 0,18%
Variagdo da cota a mercado mais dividendo* -9,63% -16,00% -16,00%
IFIX -1,47% -5,04% -5,04%
Ibovespa -6,74% -9,83% -9,83%
CDI 0,48% 2,54% 2,54%
out/21 2021 12 meses
Presenca em pregoes 100% 93% 93%
Volume negociado 1.197.836,25 7.352.338,00 7.352.338,00
Negociagdes (qtd. cotas) 14.956,00 81.156,00 81.156,00
Valor de Mercado 96.268.089,33 = =

Quantidade de cotas 1.154.709,00 1.154.709,00 1.154.709,00
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PORTFOLIO

Imével  Estado P:ﬁtz‘i’io Alugl\‘jlezl POT " Ihquilino ;f‘; (ffl‘)]:;
1 R 32% R$ 23,17 Vom’ggen 23.867 23.867
2 R] 23% R$ 8,55 Suii?riiket 17.244 17.244
3 SP 11% R$ 40,00  Itambé 8.058 8.058
4 SP 14% R$ 13,80  Magna 10.439 4.906
5 SP 19% R$ 30,77  Ceratti 13.851 6.510

73.459,00  60.585,30
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ABL por Inquilino

13% 10,70%

8,1%

29%

39%

W Ceratti

B Magna

Volkswagen MAN

= Supermarket

B [també

Ocupacao

ABL por Estado

® Ocupado
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PORTFOLIO

SP
[ RJ
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Segmentos dos Inquilinos
9%

46%

Alimentos

B Automotivo

B Varejo

43%
Tipicidade dos Contratos

B Atipico

Tipico

Outubro | 2021

INDICADORES E INDEXADORES

Indexadores

1GPM 70%

Vencimentos por % do Aluguel

IGPM
H IPCA

jun/22 jun/24 abr/25 jan/27 out/28
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> Cligue nas imagens para assistir os videos EMPREENDIMENTOS

Itambé (Sao Paulo Volkswagen (Resende - RJ) Magna (Vinhedo - SP)

- SP)
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https://www.youtube.com/watch?v=UG-tj9dUYr8
https://www.youtube.com/watch?v=2Kog6y-U13Y
https://www.youtube.com/watch?v=Xgkfx238KB0
https://www.youtube.com/watch?v=aqYfP6UqXn8
https://www.youtube.com/watch?v=ZWuBEqbbVi8
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PORTFOLIO

supermarket
Area bruta locavel do empreendimento 17.244 M2
Participa¢dao do Fundo 100%
Tipo de Contrato Tipico
Taxa de ocupagao 100%
Inquilino Grupo Supermarket
Localizacao Pavuna/R]

Endereco Estrada Rio D'Ouro, 800
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PORTFOLIO

ifambé

Cooperativa Central dos Produtores

Rurais de Minas Gerais Lida.
Area bruta locavel do empreendimento 8.058 M2
Participa¢dao do Fundo 100%
Tipo de Contrato Atipico
Taxa de ocupagao 100%
Inquilino Itambé
Localizagao Grande Sao Paulo

Rua Jerénimo Teles Junior,

Endereco 54
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PORTFOLIO

Area bruta locavel do empreendimento 23.867 M2
Participa¢dao do Fundo 100%

Tipo de Contrato Atipico
Taxa de ocupagao 100%
Inquilino Volkswagen MAN
Localizagao Resende/R]

Endereco Rua Projetada, 301
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PORTFOLIO

MNvac

Area bruta locavel do empreendimento 10.439 M2
Participa¢dao do Fundo 45%

Tipo de Contrato Atipico

Taxa de ocupagao 100%
Inquilino Magna
Localizacio Vinhado/SP
Endereco Rodovié ﬁiﬁl 71\;[elhado

e () Via S Acess0.075.330,

)

CHACARA
A S— a
X . Rod. Bandeirantes™


https://www.youtube.com/watch?v=Xgkfx238KB0
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PORTFOLIO

0y
ITI

DESDE 1932
Area bruta locavel do empreendimento 13.851 M2
Participa¢dao do Fundo 45%
Tipo de Contrato Atipico
Taxa de ocupagao 100%
Inquilino Ceratti
Localizacio Vinhado/SP

Rodovia Miguel Melhado

BEiIE Campos 79

ACA
NOSSA/SENHORA ™

rearces 0 Rody Bandeirantes



https://www.youtube.com/watch?v=aqYfP6UqXn8
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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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