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Carta do Gestor - Junho 2022

1. Cenário econômico atual no Brasil e Fundos Imobiliários
	 Conjuntura atual de inflação mais alta e taxa de juros ascendente (mas já no fim do ciclo de alta), impactando, positivamente, títulos 
de renda fixa pós-fixados, aqueles conhecidos como NTN-Bs ou IPCA+, especialmente, aqueles com juros semestrais. De forma 
complementar, os fundos imobiliários de recebíveis seguem acompanhando o aumento destes indexadores, sejam estes índices 
inflacionários, como o IPCA ou taxa de juros via algum benchmark, por exemplo, o CDI. Enquanto isso, muitos fundos imobiliários de 
tijolo (ativos físicos), apesar de observar quedas no preço de mercado das cotas, mantém ou ampliam os descontos em relação ao 
preço justo, bem como aumentam a diferença entre o yield à mercado e o cupom real dos títulos do tesouro nacional, sugerindo 
oportunidade de compras destes ativos.

2. Cenário mercado imobiliário logístico no Brasil
	 Sobre o mercado de galpões logísticos e industriais no Brasil, especificamente, na Região Sudeste, onde se localiza os ativos do FII, a 
vacância física encontra-se em 12,21%, segundo dados da consultoria imobiliária Buildings. Adicionalmente, esta região apresenta 
estabilidade de atividade construtiva, com queda na absorção bruta e líquida na comparação com o trimestre anterior. Contudo, para
ativos A e B, enquanto novos ativos estão em construção, espera-se aumento do preço de locação mensal, o que pode ser um bom 
gatilho para negociação de preços nas novas locações para ativos de maior padrão construtivo
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MGLG11
Financeiro por Origem
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R$213 Mi
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Balanço Patrimonial
Origem
 

Financeiro

Aplicações Financeiras R$37.189.260

Imóveis R$213.324.941

Passivo -R$195.023.293

Total R$55.490.908

Passivo
Código IF Data Emissão Emissor Indexador Operação Taxa

 

Volume

22E0120569 13/05/2022 Virgo IPCA+ CRI 9,50% R$9.800.000

22E0120555 13/05/2022 Virgo IPCA+ CRI 8,50% R$44.200.000

21I0221466 08/09/2021 Virgo IPCA+ CRI 6,50% R$90.000.000

Ativos
Ativo

 

Cidade Estado Inquilino ABL Própria Aluguel por m² ABL % do Portfólio

1 São Paulo SP Itambé 8.052,00 R$ 34,84 8.052 18,79%

2 Resende RJ Volkswagen MAN 23.867,00 R$ 27,30 23.867 55,70%

3 Vinhedo SP Magna 4.697,55 R$ 18,50 10.439 10,96%

4 Vinhedo SP Ceratti 6.232,95 R$ 37,46 13.851 14,55%

Total           56.209 100,00%
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Contratos por Indexador

71,2%
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Indexador IGP-M IPCA

Tipicidade dos Contratos

100%

Tipicidade Atípico Típico

ABL por Inquilino
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Ativo Volkswagen Itambé Ceratti Magna
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Mês de Referência
 janeiro de 2022
 fevereiro de 2022
 março de 2022
 abril de 2022
 maio de 2022
 junho de 2022

MGLG11
Atualizado em 30 de 

junho de 2022

TIPO
 

janeiro de 2022
 

fevereiro de 2022
 

março de 2022
 

abril de 2022
 

maio de 2022
 

junho de 2022
 

2022

1. Receitas

1.a. Imóveis

1.b. Receita Financeira

1.c. Distribuição Resultado SPE

2. Despesas

2.a. Despesas do Fundo

2.b. Despesas financeira

3. (=) Resultado Fundo

4. Resultado SPEs

5. (=) Resultado Ajustado

6. Rendimento / Cota

1.411.042,00

329.585,00

6.102,00

1.075.355,00

-22.432,00

-21.057,00
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0,69
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Cronograma de Amortização
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ABL Própria

4.698 23.867

MGLG11
Atualizado em 30 de 

junho de 2022

Ativo Ceratti Itambé Magna Volkswagen

© 2022 Microsoft Corporation© 2022 Microsoft Corporation

Inquilino: Magna
ABL Total: 10.439 m² / Participação do Fundo: 45%
Tipo de Contrato: 
Vencimento do Contrato:
Indexador do Contrato:
Taxa de Ocupação: 100%
Localização: Rodovia Miguel Melhado Campos 79 - 
Vinhedo, SP

Inquilino: Ceratti
ABL Total: 13.851 m² / Participação do Fundo: 45%
Tipo de Contrato: 
Vencimento do Contrato:
Indexador do Contrato:
Taxa de Ocupação: 100%
Localização: Rodovia Miguel Melhado Campos 79 - 
Vinhedo, SP

Inquilino: Volkswagen MAN
ABL Total: 23.867 m² / Participação do Fundo: 100%
Tipo de Contrato: 
Vencimento do Contrato:
Indexador do Contrato:
Taxa de Ocupação: 100%
Localização: Rua Projetada, 301 - Resende, RJ

Inquilino: Itambé
ABL Total: 8.058 m² / Participação do Fundo: 100%
Tipo de Contrato: 
Vencimento do Contrato:
Indexador do Contrato:
Taxa de Ocupação: 100%
Localização: Rua Jerônimo Teles Junior, 54 - Grande 
São Paulo, SP

Estado

 RJ

 SP

Cidade

 Resende

 São Paulo

 Vinhedo
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https://www.bing.com/maps?cp=-22.966442499953104~-45.69657215&lvl=7&style=w&FORM=BMLOGO
https://www.google.com/maps/place/Magna+do+Brasil+Produtos+e+Servi%C3%A7os+Automotivos/@-23.0599235,-47.0350556,351m/data=!3m1!1e3!4m13!1m7!3m6!1s0x94cf326262c8800f:0xf68c31037924b4ae!2sVia+Miguel+Melhado+Campos,+79+-+Capela,+Vinhedo+-+SP,+13280-000!3b1!8m2!3d-23.0602203!4d-46.9930086!3m4!1s0x94cf331390fee395:0x667e008b21daa1ff!8m2!3d-23.0600348!4d-47.0356639
https://www.google.com/maps/place/Ceratti/@-23.0601368,-47.0349062,964m/data=!3m1!1e3!4m13!1m7!3m6!1s0x94cf326262c8800f:0xf68c31037924b4ae!2sVia+Miguel+Melhado+Campos,+79+-+Capela,+Vinhedo+-+SP,+13280-000!3b1!8m2!3d-23.0602203!4d-46.9930086!3m4!1s0x94cf329c6a92bb27:0xa4bf50b1158d42ce!8m2!3d-23.0594884!4d-47.034303
https://www.google.com/maps/place/Volkswagen+C%26O/@-22.4274372,-44.357676,914m/data=!3m1!1e3!4m8!1m2!2m1!1svolkswagen+man+resende!3m4!1s0x9e87cf881127c1:0xaf9708b38cfc206b!8m2!3d-22.4267535!4d-44.3553367
https://www.google.com/maps/place/Itamb%C3%A9/@-23.5032501,-46.7535658,763m/data=!3m2!1e3!4b1!4m5!3m4!1s0x94cefecc45ef9925:0xbaf9dbc9529b7f08!8m2!3d-23.5032384!4d-46.7513278


18/08/2021 

05/07/2022 

MGLG11
Atualizado em 30 de 

junho de 2022

11/05/2022
Conforme indicado em fatos relevantes anteriores, houve renegociação dos termos de aquisição dos ativos do fundo. A operação 
previa a compra de cinco imóveis (Volkswagen MAN, Itambé, Supermarket, Ceratti e Magna). De acordo com as novas condições, o 
ativo Supermarket será distratado, reduzindo o saldo a pagar. (clique para acessar)

02/05/2022 
Foi aprovada a realização da 3ª emissão de cotas no valor de R$ 50,41/cota, sendo R$ 50,00 integralizados para o fundo e R$ 0,41 
(0,82%) destinados para os custos da oferta. A emissão conta com um montante inicial de R$ 32.000.000,00 e montante mínimo de R$ 
26.000.000,00. (clique para acessar)
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=301739&amp;flnk
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=297562&amp;flnk

