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Esta carta ¢ 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 informa¢des 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 e podem mudar, sem prévio aviso, a
qualquer momento. Performance passada nio 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 Informacdes 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

¢ Codigo de Negociagao
MGHT11

- CNP]J
34.197.776,/0001-65

* Inicio do Fundo
08/11/2019

* Prazo de Duragio:

Indeterminado

* Gestor

Mogno Capital Investimentos

* Administrador
BTG Pactual Servicos Financeiros S/A
DTVM

* Taxa de Administragio
1,20% a.a. sobre o valor do patrimo6nio

liquido do fundo

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

®

* Patrimoénio Liquido

R$ 129.777.732,57

e Valor da Cota Patrimonial

R$ 98,78

e Cotas Emitidas
1.313.784

* Numero de Cotistas
694

* Dividendo no més
R$ 0,80/ cota
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Taxa de

Numero IF Montante Imével Indexador P
Aquisicao

Floriandpolis, Vila
19K1145398 CRI SELINA 28.522.134 Madalena, Lapa, 22,0% IPCA 8,65%
Paraty e Aurora

20L0522230 CRI SELINA IlI 20.821.501 Foz do Iguacu 16,0% IPCA 8,47%
20G0926826 CRISELINA Il 12.069.003 Copacabana 9,3% IPCA 6,74%
20L0522964 CRI SELINA Il 10.651.802 Buzios 8,2% IPCA 8,47%
21K1027203 CRI SELINA IV  4.524.691 Buzios 3,5% IPCA 7,67%

Floriandpolis, Vila
19K1145463 CRI SELINA 100.002 Madalena, Lapa, 0,1% Pré -
Paraty e Aurora
Floriandpolis, Vila
20G0926827 CRI SELINA Il  100.002 Madalena, Lapa, 0,1% Pré -
Paraty e Aurora
Floriandpolis, Vila
20L0523180 CRI SELINA Il 100.001 Madalena, Lapa, 0,1% Pré -
Paraty e Aurora

21K0939348 CRI SELINA IV  100.000 Buzios 0,1% Pré =

76.989.136

Vencimento

20/04/2040

07/05/2041

09/10/2035

05/02/2042

07/02/2042

20/04/2040

09/10/2035

07/02/2042

07/02/2042

Estado Bairro Montante

Selina Vila Madalena Sdo Paulo Vila Madalena 37.659.314

Hilton Canopy Sao Paulo Jardim Paulista 5.829.723

Selina Buzios Rio de Janeiro Centro 35.019.779

78.508.816

Profit Sharing
(Taxa)

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%
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PORTFOLIO

-q

CRI e Imovel
I Apenas CRI
Apenas Imovel
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o Resultado dos hotéis

Hotel Cidade
(Estado)

Lapa Rio de Janeiro (R])
Madalena Sio Paulo (SP)
Floripa  Florian6polis (SC)
Paraty Paraty (R])

Aurora  Sio Paulo (SP)
Copa Rio de Janeiro (R])
Foz Foz do Iguacu (PR)
Buzios Buzios (R])

Bonito Bonito (MS)

Total

Fonte: Selina
Analise: Mogno Capital

Marco
(R$)

205.433

155.171

89.584

63.605

137.386

54.585

329.941

220.509

161.640

1.238.686

Acumulado
2022 (R$)

- 321.231
- 466.660

737.213

- 110.947
- 615.458
526.050

- 812.199
- 453.952

- 277.890

- 1.795.074

9 Comentario operacional

O fundo hoje tem exposi¢io a 10 hotéis diferentes: 9 operacoes
Selina e o Hilton Canopy, localizado nos Jardins em Sdo Paulo.
Das propriedades operadas pela Selina, 3 foram inauguradas ha
menos de 6 meses (Buzios, Foz do Iguacu e Bonito) e estdio em
fase de maturacdao. As 6 operacGes mais consolidadas (ainda que
muito novas) apresentaram resultado operacional (antes do
pagamento de aluguel e juros) positivo no més de marco, um

meés que nao ¢ especialmente forte.

Conforme o portfélio de hotéis cresce e amadurece, o impacto
do resultado negativo de novas operacGes ¢ mais diluido. Hoje,
no entanto, este impacto ainda é grande. A gestio mantem
estreito relacionamento com a Selina, buscando continuamente
ganhos de eficiéncia nas operagdes e permanecendo atenta a
possiveis ajustes e melhorias para potencializar os resultados e,
consequentemente, o profit share a ser distribuido aos
investidores. Destacamos que nenhuma operacao nacional Selina
com idade média de mais de 3 anos apresenta resultado negativo

— mesmo com abertura de novas operagoes.

Performance ]‘)HSSHdH nao é necessariamente garﬂnrin de PCl'f()I'ﬂlﬂnCC futura.

A Selina realizou nova capitalizacdo de cerca de US$ 150
milhGes, consolidando posicdo de caixa para o plano de
crescimento atual. O movimento nos deixa ainda mais
confortaveis com a capacidade de pagamento da empresa
referente as obrigacGes que possui com o fundo. Ainda, o
planejamento da Selina prevé abertura de novas operagdes no
Brasil. Ao mesmo tempo, a equipe de gestdo realiza importante
trabalho de analise e alocagdo, destacando o elevado custo de
capital hoje no pafs, que exige projetos com elevado retorno
esperado para que novos investimentos tenham sentido

economico.
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NOTA DO
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Em margo ainda tivemos aprovagio do Projeto de Lei 5368/20
pelo Congresso, que criou o Programa Emergencial de Retomada
do Setor de Eventos (Perse) com o objetivo de auxiliar na
retomada dos setores de eventos e turismo. Entre os beneficios
previstos pela lei, destacamos a aliquota zero de quatro tributos
federais (Pis/Pasep, Cofins, CSLL ¢ o ISS) por 5 anos. A medida
¢ bastante benéfica para a Selina, diminuindo a carga tributaria
tanto sobre a receita de quartos como F&B, e deve contribuir de
forma significativa para o resultado das operagbes, assim como

para o profit share do fundo, conforme o portfélio matura.

Por fim, estd em processo de estruturagao um CRI de cerca de
R$ 13 milhées com prazo de 10 anos para financiar o pagamento
da aquisicio do imével Buzios. A operacdo nio altera o nivel de
alavancagem do fundo, uma vez que altera o passivo de
Obrigacdes por aquisicio de imoveis (proveniente do
parcelamento da compra do ativo em questdo) para Obrigacoes
pot securitizagdo de recebiveis. Ainda, o novo CRI proporciona
na pratica alongamento do prazo de pagamento. Os termos finais

serdo apresentados em comunicagdo posterior assim que
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definidos. Ressaltamos que nio ha previsiao de alavancar o fundo

além da atual ordem de grandeza.

Performance pﬂSS’[{dﬂ nao é necessariamente gﬂl‘ﬂl’ll’iﬂ de PCl‘f()I'ﬂlﬁnCC futura.
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OCUPACAO 2021 e 2022
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Performance passada nao é necessariamente garantia de performance futura.
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ABR 2021 e 2022
Average bed rate
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CARTEIRA

- 129.777.733

76.989.136 362.816 727.909 23.607

-25.000.000 -1.834.557
Classificacao Financeiro (R$
Iméveis 78.508.816
CRIs 76.989.136
Outros 362.816 78.508.816

Aplicagdes Financeiras 727.909
FllIs 23.607

Obrigac¢des Financeiras  -25.000.000

A pagar / Receber -1.834.551

Patrimonio Liquido 129.777.733

Imoveis CRIs Qutros Aplicacbes Financeiras Flls Obrigactes Financeiras A pagar / Receber Patrimonio Liquido
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CARTEIRA

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

Ativo
Imobilidrio CRI
46% 49%

4%

= Vila Madalena Canopy = Buzios

SP *RJ
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dez/21 jan/22 fev/22 mar/22 Ultimos 6 meses R E s U LTA D O s

Rendimentos Flis 207 277 234 264 18.312

Ganho de Capital - Imével (0] 0 (0] 0 0]

Ganho de Capital - CRI 47.729 371.116 1.405.385 (0] 2.822.300
Despesas (+/-) -156.446 -161.282 -195.873 -192.659 -1.007.554

Resultado 766.448 1.149.290 2.166.478 708.317 6.936.193

0,80 "] o g8o| = |o80| [o0,80]|

lstanl b Tﬂnﬂlﬂ' il

jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22 mar/22

B Resultado/Cota B Rendimento Distribuido

PCI‘FOTTT]’JT]CC leSS’clel nao é necessariamente gamntia dC perfbrmance FUEUT"J.
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EBITDA 2022

EBITDA por Operacgcao - Mensal (2022)

R$600.000
R$400.000
R$200.000

R$-
R$(200.000)
R$(400.000)
R$(600.000)
R$(800.000)

R$(1.000.000)

R$(1.200.000)

R$(1.400.000)

jan-22 fev-22 mar-22
B ] opa W Madalena s Floripa s Aurora  mmmm Copa N Bonito —emm——"Tota]
jan-22 fev-22 mar-22 Acumulado 2022
Lapa = 82.301 33.497 205.433 = 321.231
Madalena = 168.984 142.505 155.171 = 466.660
Floripa 486.885 160.744 89.584 737.213
Paraty 601 47.943 63.605 = 110.947
Aurora - 224.306 253.766 137.386 = 615.458
Copa 306.175 274.460 54.585 526.050
Foz = 258.683 223.576 329.941 = 812.199
Buzios = 58.721 174.722 220.509 = 453.952
Bonito = 4.109 112.140 161.640 = 277.890

Performance passada nao ¢ necessariamente garantia de performance futura.

552.945

1.238.686
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) PORTFOLIO
SELINA FLORIANOPOLIS EM OPERACAO

N¢ de quartos 83

N¢ de leitos 381

Inicio da operacao hoteleira Novembro/2019

 Exposicao CRI/Imével CRI |

> | ~@Valor de aquisi¢ao Ativo ndo adquirido
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PORTFOLIO
EM OPERACAO

N¢ de quartos 46

| ~ N2 de leitos 178

MInicio da operac¢ao hoteleira Agosto/2019

Exposicdo CRI/Imével CRI 1| 100% do imdvel

R$ 33.000.000,00
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L
PORTFOLIO

SELINA AURORA EM OPERACAO

N¢ de quartos

N¢ de leitos 488

Inicio da operacao hoteleira Dezembro/2019

Exposicdo CRI/Imével CRI |

Valor de aquisicao Ativo ndao adquirido
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PORTFOLIO
SELINA COPACABANA EM OPERACAO

N¢ de leitos 370

Exposicdo CRI/Imével CRI I

P3ao de Acucar O

Pedra ddo
Gavea
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SELINA LAPA

SELINA
LAPA RIO
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PORTFOLIO
EM OPERACAO

N¢ de leitos 461

Exposicdo CRI/Imével CRI |

N 1_".;3

Heory
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PORTFOLIO
SELINA PARATY EM OPERACAO

N2 de leitos 237
Exposicdo CRI/Imével CRI |
Rn
8
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PORTFOLIO
SELINA FOZ DO IGUACU EM OPERACAO

N¢ de leitos 665

i

Exposicdo CRI/Imével CRI 1

SAN _
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' PORTFOLIO
SELINA BUZIOS EM OPERACAO

=
g
gk

N¢ de leitos 248

Exposicdo CRI/Imével CRI Il e IV
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PORTFOLIO
SELINA BONITO EM OPERACAO

N¢ de leitos 160

8 Exposicio CRI/Imével CRIll e IV
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CONTATO:
ri@mognocapital.com
+55 (11) 2348-2000

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

Jardim Paulistano — Sao Paulo/SP
01451-010
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