


Esta carta é publicada somente com o propósito de divulgação de informações e não deve ser considerada como uma

oferta de venda , nem tampouco como uma recomendação de investimento em nenhum dos valores mobiliários aqui

citados. As informações contidas nesta carta não podem ser consideradas como única fonte de informações no processo

decisório do investidor, que, antes de tomar qualquer decisão, deverá realizar uma avaliação minuciosa do produto e

respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e ao seu perfil de risco ("Suitability"). Todos os julgamentos e

estimativas aqui contidos são apenas exposições de opiniões até a presente data e podem mudar, sem prévio aviso, a

qualquer momento. Performance passada não é necessariamente garantia de performance futura. Os investidores em

fundos imobiliários não são garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de seguro ou ainda, pelo fundo

garantidor de crédito - FGC. É recomendada a leitura cuidadosa do Formulário de Informações Complementares e

regulamento do fundo de investimento pelo investidor ao aplicar seus recursos.



• Nome 

Fundo de Investimento Imobiliário Mogno 

Hotéis

• Código de Negociação

MGHT11

• CNPJ

34.197.776/0001-65

• Início do Fundo 

08/11/2019

• Prazo de Duração: 

Indeterminado

• Gestor

Mogno Capital Investimentos

• Administrador

BTG Pactual Serviços Financeiros S/A 

DTVM

• Taxa de Administração

1,20% a.a. sobre o valor do patrimônio 

líquido do fundo

• Taxa de Performance

20% sobre o que exceder o IPCA + Yield

IMA-B 5 

• Patrimônio Líquido

R$ 129.866.209,04

• Valor da Cota Patrimonial

R$98,84

• Cotas Emitidas

1.313.784

• Número de Cotistas

785

• Dividendo no mês

R$ 0,80/cota



•

•

•



1 2 Comentário operacional 

Fonte: Selina

Análise: Mogno Capital

Performance passada não é necessariamente garantia de performance futura.

Resultado dos hotéis 

A sazonalidade da baixa temporada, a grande quantidade de 

feriados em abril e o tempo ruim afetaram os resultados de maio, 

com redução de ocupação e dos preços praticados. O valor da 

diária média também se reduziu por conta da entrada de novas 

camas de valor mais baixo nas operações em maturação - um fator 

sem relação com a performance das operações. Contudo, a receita 

de alimentos e bebidas de praticamente todas as operações se 

mantiverem estáveis, mostrando o dinamismo e resiliência dos 

ativos.

Em Copa, foi negociado um desconto no aluguel da propriedade 

(da qual o fundo não é proprietário) e está prevista para julho a 

abertura do restaurante no térreo, aumentando a perspectiva de 

resultado para o hotel e também para o MGHT11. O mês de maio 

também contou com a introdução da operação de F&B própria da 

Selina em Madalena, além da inauguração do rooftop na Lapa e do 

bar LoHi em Aurora. Em breve teremos também um food truck

em Búzios. 

Ainda na contínua busca de aumentar a lucratividade das 

operações, foram promovidos eventos de ativação corporativos 

em Madalena, que trouxeram resultados interessantes e devem ser 

explorados em outros hotéis. Finalmente, destacamos trabalhos 

em andamento para redução de custos e aumento da diária média, 

sobre os quais devemos trazer mais detalhes no próximo mês.

Ressaltamos a importância da equipe de gestão de propriedades 

para capturar ganhos de eficiência e maximizar a rentabilidade dos 

ativos, bem como supervisionar a maturação de novos projetos, 

como os mencionados acima. Nesse sentido, a Selina reforçou seu 

time com contratações exclusivamente dedicadas às operações de 

Lapa (experience); Paraty e Madalena (destination); Foz 

(comercial). Este reforço de pessoal é fundamental, dada a 

mudança de uma postura mais cautelosa adotada durante a 

pandemia para mais agressividade, tanto na divulgação e realização 

de eventos, quanto em investimentos na promoção da marca 

Selina.

Esta série de mudanças vem acompanhada de uma renegociação 

dos termos do acordo entre o fundo e a Selina. Pelos próximos 18 

meses a Selina deixará de cobrar sua taxa de gestão dos hotéis (6% 

da receita) e a distribuição de lucro será no nível individual dos 

hotéis, unidade a unidade. Como nosso portfólio é muito jovem, 

as operações em maturação são relevantes na composição do 

resultado total. Em janeiro de 2022, por exemplo, abrimos 3 novos 

hotéis e a carteira como um todo deu prejuízo. No entanto, as 

propriedades anteriores apresentaram resultado positivo. Neste 

caso, pelos novos termos, teríamos recebido participação nos 

lucros. Assim, com estas alterações que entram em vigor a partir 

de julho de 2022, entendemos que há perspectiva de melhora do 

resultado do MGHT11 a partir do segundo semestre.

Hotel Cidade 

(Estado)

Abril 

(R$)

Acumulado 

2022 (R$)

Lapa Rio de Janeiro (RJ) 34.497 - 286.733 

Madalena São Paulo (SP) - 147.184 - 613.844 

Floripa Florianópolis (SC) 46.820 784.033 

Paraty Paraty (RJ) - 118.026 - 228.973 

Aurora São Paulo (SP) - 154.376 - 769.833 

Copa Rio de Janeiro (RJ) 265.854 791.904 

Foz Foz do Iguaçu (PR) - 188.356 - 1.000.556 

Búzios Búzios (RJ) - 133.953 - 587.905 

Bonito Bonito (MS) - 59.212 - 337.102 

Total - 453.936 - 2.249.010 



Está em fase final de estruturação um CRI para financiar o

pagamento da aquisição do imóvel Búzios. Ressaltamos que a

operação não altera o nível de alavancagem do fundo, uma vez

que altera o passivo de Obrigações por aquisição de imóveis

(proveniente do parcelamento da compra do ativo em questão)

para Obrigações por securitização de recebíveis. Ainda, o novo

CRI proporciona na prática alongamento do prazo de

pagamento. Os termos finais serão apresentados em

comunicação posterior assim que definidos.

Em maio anunciamos a 4ª emissão do MGHT11 buscando uma

pequena captação de recursos para o restante do pagamento do

hotel Selina Búzios. Contudo, a estruturação de dívida descrita

anteriormente em combinação com uma recente oportunidade de

venda de parte da carteira de CRIs do fundo será suficiente para

satisfazer as necessidades de liquidez de curto e médio prazo.

Diante dessa alternativa, a gestão optou pelo cancelamento da

oferta.

Considerando o momento de maior incerteza do cenário global e

de juros locais em patamares bastante elevados, entendemos que

seja mais vantajoso o financiamento dos desembolsos via

alavancagem e venda parcial da carteira de CRIs. Ainda que

pequena, a emissão anunciada seria realizada em preço

significativamente abaixo do valor patrimonial, reflexo das

dificuldades impostas pelo atual cenário. Ao optarmos pela

captação de recursos via dívida e desinvestimento, evitamos a

diluição dos investidores em troca do pagamento de juros e perda

do carrego de parte dos CRIs, consistindo num custo inferior.

Performance passada não é necessariamente garantia de performance futura.

2 Emissão e CRI 



Performance passada não é necessariamente garantia de performance futura.
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Performance passada não é necessariamente garantia de performance futura.
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Performance passada não é necessariamente garantia de performance futura.

Classificação Financeiro (R$)

Imóveis 78.158.816

CRIs 77.092.904

Outros 362.816

Aplicações Financeiras 563.986

FIIs 22.637

Obrigações Financeiras -25.000.000 

A pagar / Receber -1.334.949 

Patrimonio Líquido 129.866.209



Performance passada não é necessariamente garantia de performance futura.



Performance passada não é necessariamente garantia de performance futura.



Performance passada não é necessariamente garantia de performance futura.
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CONTATO:

ri@mognocapital.com

+55 (11) 2348-2000

ENDEREÇO:

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 

2601— cj 31/32

Jardim Paulistano – São Paulo/SP

01451-010


