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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 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 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 Informagdes 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]
34.197.776,/0001-65

* Inicio do Fundo
08/11/2019

* Prazo de Duracio:

Indeterminado

* Gestor

Mogno Capital Investimentos

* Administrador
BTG Pactual Servicos Financeiros S/A
DTVM

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

liquido do fundo

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

®

* Patrimoénio Liquido
R$ 112.827.000

e Valor da Cota Patrimonial
R$ 85,88

e Cotas Emitidas
1.313.784

* Numero de Cotistas
1.641

* Dividendo no més
R$ 0,65/ cota
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NOTA DO

GESTOR

o Resultado dos hotéis

Hotel Cidade
(Estado)
Lapa Rio de Janeiro (R])

Madalena Sao Paulo (SP)
Floripa Florianépolis (SC)

Paraty Paraty (R])

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

Bonito Bonito (MS)
Total

Fonte: Selina
Analise: Mogno Capital

Setembro

(R$)
92.701,37
178.213,45
-93.383,14
71.607,67
-99.365,87
157.808,46
~62.890,20
176.238,10

-46.343,76

-477.532,36

Acumulado 2022
(R$)

-1.065.451,38
-1.556.136,33
-156.336,18
-935.930,11
-1.410.398,57
393.462,85
-1.755.090,78
-1.765.163,35

-701.223,64

-8.952.267,48

Performance passada nio ¢ necessariamente garantia de performance futura.
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9 Comentario operacional

Em setembro, conseguimos observar que o pior da baixa
temporada ja ficou para tras. A sazonalidade da baixa temporada e
o tempo truim continuam pesando nas operagdes, mas ja
observamos uma melhora nos resultados principalmente na receita
de alimentos e bebidas que continuam sélidas e o aumento de
ocupacio e valor da diaria das operacées. A melhora expressiva do
resultado vem do aumento de receitas enquanto os custos
permanecem de lado.

Setembro foi o primeiro més com resultado positivo no nivel da
atividade hoteleira (excluindo aluguéis e despesas financeiras) para
todos os hotéis, sinalizando uma certa maturidade do portfélio,
com destaque para a performance de Lapa e Copacabana por
conta do Rock in Rio. Existem tratativas avancadas para duas
novas operacoes de alimentos e bebidas em Floripa, substituindo a

operagdo prépria que chegou ao fim do acordo com a Layback.

A equipe Selina segue focada em aumentar a eficiéncia
operacional. Desde o inicio de 2022, as despesas operacionais no
nivel dos hotéis diminufram em cerca de 10%, sendo que os
esforcos de reducio de custos continuam. Do lado do
faturamento, mudangas no modelo de exploracio e parcerias
levaram a um crescimento relevante das receitas de alimentos e
bebidas, com praticamente todas as unidades apresentando vendas

no ultimo meés (baixa temporada) acima de janeiro (alta
temporada).

O mercado corporativo vem demonstrando uma maior
movimenta¢io, componente na qual tinhamos zero expectativa de
contribuicio no orcamento/planejamento. A Selina vem focando
em eventos mais pontuais e empresas da nova economia mais
identificadas com a matrca em um ambiente mais descontraido. A
petspectiva para alta temporada estd em cerca de 70% da receita

orcada/planejada para novembro e dezembro ji reservada.

As operagdes mais jovens de Buzios, Foz e Bonito seguem seu
processo de maturagao. Desde o inicio da baixa temporada, os trés
hotéis apresentam continuo aumento das receitas tanto de quartos
como de alimentos e bebidas. Com essas propriedades atingindo
cerca de um ano de idade ao final de 2022, teremos o portfélio de
hotéis como um todo mais bem posicionado para aproveitar a alta
temporada, trazendo boas perspectivas de resultado.
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Numero IF Montante

19K1145398 CRI SELINA 25.627.723

20L0522230 CRI SELINA Il 18.913.865

20G0926826 CRISELINA Il 11.874.924

21K1027203 CRI SELINA IV 4.549.759

19K1145463 CRI SELINA 100.002

20G0926827 CRISELINA Il 100.002

20L0523180 CRI SELINA Il 100.002

21K0939348 CRISELINA IV  100.001

61.366.279

Selina Vila Madalena

Hilton Canopy

Selina Buzios

Taxa de

Imével Indexador P
Aquisicao

Floriandpolis, Vila
Madalena, Lapa, 22,7% IPCA 8,65%
Paraty e Aurora

Foz do Iguagu e

> 16,8% IPCA 8,47%
Bonito

Copacabana 10,5% IPCA 6,74%

Buzios 4,0% IPCA 7,67%

Florianépolis, Vila
Madalena, Lapa, 0,1% Pré -
Paraty e Aurora

Copacabana 0,1% Pré -

Foz do Iguagu e

0, A -
Bonito Qe RIE

Buzios 0,1% Pré -

Vencimento

20/04/2040

07/05/2041

09/10/2035

07/02/2042

20/04/2040

09/10/2035

07/02/2042

11/02/2043

Bairro Montante

Sao Paulo Vila Madalena 35.111.000

Sado Paulo Jardim Paulista 5.479.723

Buzios Centro 23.417.184

64.007.907

Profit Sharing
(Taxa)

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%

20%
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PORTFOLIO

%

CRI e Imovel
I Apenas CRI
Apenas Imovel
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CARTEIRA

Iméveis por Estado (% do Investido) Iméveis (% do Investido) Ativos
Ativo
‘ Imobiliario CRI
46% 49%

’

= Vila Madalena Canopy = Blzios

SP =RJ

Performance passada nio ¢ necessariamente garantia de performance futura.
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CARTEIRA

3.553.279 22.250
Classificacao Financeiro (R$) crsceos 36281> NN -
ImC(l)g?s 2?22222; a434se] oo
Outros 362.815
Aplicagoes Financeiras 3.553.279
FllIs 22.250
Obrigacoes Financeiras -14.434.881
A pagar / Receber -2.050.649
Patrimonio Liquido 112.827.000 e
Iméveis CRIs Outros Aplicacaes Financeiras Flls Obrigacaes Financeiras A pagar / Receber  Patrimonio Liquido

Performance passada nao é necessariamente garantia de performance futura.
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TAXA DE OCUPACAO

60
50
40
30
20
10
0

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

2021 2022

Lapa 53,07 38,73 33,04 38,27 34,46 34,62 39,08 2896 48,44 50,93 42,84 5223 64,41 5528 5583 51,49 52,60 33,44 43,69 37,13 46,78
Madalena
Floripa 44,66 42,70 2597 17,19 20,88 31,49 41,01 26,37 31,01 39,61 52,57 48,67 50,87 63,33 71,31 55,07 58,28 57,93 56,05 48,11 58,54
Paraty 85,03 70,71 3556 39,88 3572 30,13 22,13 21,07 29,54 42,15 4562 59,68 84,70 64,06 61,20 53,99 24,35 19,42 17,60 21,46 26,80
Aurora 25,93 28,68 33,13 30,67 3513 40,28 43,19 62,40 4503 77,29 78,46 69,90 76,74 54,24 41,58 46,54 62,64 55,42
Copa 22,51 24,19 16,67 24,53 1593 16,44 31,96 26,40 30,60
Foz 31,00 23,78 40,68 30,68 13,09 15,84 24,36 20,27 27,14
Blzios 4513 19,52 16,16 26,80 24,67 16,94 18,30 20,69 24,26

Bonito 46,63 41,92 30,33 28,78 29,20 33,99 33,55 30,69 39,14 44,91 50,02 47,79 51,61 46,14 46,87 45,94 34,79 30,29 33,17 34,90 41,36
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AVERAGE BED RATE

R$ 140,00

R$ 120,00

R$ 100,00

R$ 80,00

R$ 60,00

R$ 20,00

R$ 0,00

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 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22

Lapa 56,45 51,20 43,44 40,66 42,57 45,74 53,01 57,43 66,69 81,53 81,84 101,37 103,99 120,82 97,84 102,28 110,48 90,92 107,11 110,39 124,75
Madalena 55,03 57,65 55,14 73,11 68,47 64,75 63,55 77,54 81,65 87,19 91,55 95,14 106,12 103,30 104,09 133,34 101,51 109,39 102,32 104,75 104,98
Floripa 123,33 113,28 75,36 68,80 61,37 66,56 66,28 67,87 84,23 91,91 105,38 124,32 134,64 138,71 17,74 101,85 85,01 82,04 76,50 88,24 91,83
Paraty 120,00 115,41 90,87 93,66 91,42 114,26 86,72 77,70 91,45 107,33 105,63 150,93 132,40 145,93 123,39 108,19 76,36 85,46 99,44 90,65 101,62
Aurora 50,38 46,12 33,88 36,01 36,28 39,67 39,29 37,16 46,47 47,70 56,61 57,21 43,22 44,26 61,98 63,39 63,54 69,47 71,68 72,54 77,73
Copa 0,00 0,00 0,00 66,94 70,93 72,68 83,66 81,97 108,04 124,92 125,21 156,39 160,38 156,16 129,65 143,79 120,88 111,96 133,54 136,02 193,46
Foz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 82,84 84,67 72,90 76,69 58,40 75,28 88,03 69,17 74,60
Buzios 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 183,83 230,88 190,61 202,23 114,60 112,38 108,71 102,42 112,50

Bonito 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 146,39 139,67 104,30 119,08 82,57 72,07 100,71 90,24 89,59
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RESULTADOS

jun/22 jul/22 ago/22 set/22 Ultimos 6 meses
Rendimentos FllIs 292 278 287 273 1.658

Ganho de Capital - Imével 0 (0] 0 0

Ganho de Capital - CRI 267.492 576.380 92.939 0 936.811

Despesas (+/-) -283.425 -136.416 -130.375 -129.004 -1.095.949

(5}

Resultado 980.694 1.374.549 965.198 816.685 5.657.348
0,80 080| [0,80] [0,80] [0,80] oso,L—Losol oso

anllali I“f M

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 abr/22 mai/22 jun/22 jul/22 ago/22 set/22

B Resultado/Cota B Rendimento Distribuido

Performance passada nao é necessariamente garantia de performance futura.
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EBITDA 2022

EBITDA por Operac¢ao - Mensal (2022)
R$ 1.000.000,00

R$ 500.000,00

RS 0,00 I

-R$ 500.000,00

-R$ 1.000.000,00

-R$ 1.500.000,00

-R$ 2.000.000,00
jan-22 fev-22 mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22

B [ apa e Madalena Floripa ~ EEEEE Paraty e Aurora Emmmm Copa Foz Buzios EEEEE Bonito —emTotal

fev-22 set-22 Acumulado 2022
Lapa - 82.301 - 33.497 - 205.433 34.497 - 165.814 - 299.065- 204.737 - 201.804 92.701 - 956.349
Madalena - 168.984 - 142.505 - 155.171 - 147.184 - 159.457 - 139.201 - 261.245 - 204.176 - 178.213 - 1.173.746
Floripa 486.885 160.744 89.584 46.820 - 279.018 - 221.853 - 216.774 - 129.341 - 93.383 66.388
Paraty 601 - 47.943 - 63.605 - 118.026 - 162.618 - 180.847 - 142.450 - 149.434 - 71.608 - 714.889
Aurora - 224.306 - 253.766 - 137.386 - 154.376 - 120.639 - 120.411 - 219.572 - 80.578 - 99.366 - 1.230.455
Copa 306.175 274.460 - 54.585 265.854 - 114.223 - 268.510 4.895 - 178.412 157.808 414.066
Foz - 258.683 - 223.576 - 329.941 - 188.356 - 248.986 - 210.871 - 53.835 - 177.953 - 62.890 - 1.514.248
Buzios - 58.721 - 174.722 - 220.509 - 133.953 - 296.223 - 274.243 - 189.543 - 241.012 - 176.238 - 1.347.913
Bonito - 4,109 - 112.140 - 161.640 - 59.212 - 95.843 - 158.159 - 22.637 - 41139 - 46.344 - 613.741

552.945 - 1.238.686 - 453.936 - 1.642.820 - 1.873.159 -1.305.898 - 1.403.848 - 477.532

Performance passada nio ¢ necessariamente garantia de performance futura.



Relatério Mensal | Mogno Hotéis

SELINA FLORIANOPOLIS
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PORTFOLIO
EM OPERACAO

Ne¢ de leitos
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Exposicdo CRI/Imével CRI I
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BUST ANT/A
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Inicio da operac¢ao hoteleira

Exposi¢cdo CRI/Imével
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PORTFOLIO
EM OPERACAO

46

178

Agosto/2019

CRI 1 | 100% do imével

R$ 33.000.000,00

dat. °
"ﬂ

i
/ ) .
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S a
JARDIM
AMERITCA
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SELINA AURORA
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PORTFOLIO

EM OPERACAO

Ne¢ de leitos

Exposicdo CRI/Imével

OBO

e

488

CRI I
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PORTFOLIO
SELINA COPACABANA EM OPERACAO

Ne¢ de leitos 370

Exposicdo CRI/Imével CRI Il

Pio de A[,L.xr_no

Pedra ddo
Gavea
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SELINA LAPA

SELINA
LAPA RIO
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PORTFOLIO
EM OPERACAO

Ne¢ de leitos 461

Exposicdo CRI/Imével CRI |

gy

Hery
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PORTFOLIO
SELINA PARATY EM OPERACAO

N¢ de leitos 237
Exposicdo CRI/Imével CRI |
R
8
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PORTFOLIO
SELINA FOZ DO IGUACU EM OPERACAO

Ne¢ de leitos 665

i

Exposicdo CRI/Imével CRI 11l

SAN : _
) MIGUEL-AREA 2 REGIAO CENTRAL

\ v HEpubion A

= REMANSITO

MARIA
AUXILIADORA

SAN PABLO-SAN

i JUAN

TRAYLUIS 5 3
£ BOLANOS d '
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' PORTFOLIO
SELINA BUZIOS EM OPERACAO

Ne¢ de leitos 248

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

Ne¢ de leitos 160

§ Exposicdo CRI/Imével CRI Il 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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