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Mogno Fundo de Fundos — Novembro 2019

Nome: FUNDO DE INVESTI-
MENTO IMOBILIARIO MOGNO
FUNDO DE FUNDOS

Codigo de Negociacao:
MGFF11

Gestor: Mogno Capital Investi-

mentos

Objetivo: Auferir rendimentos e
ganhos de capital na aquisicao
de Fundos de investimentos
Imobiliarios ("FII") e outros ati-
vos ligados ao mercado imobilia-

rio.
Inicio do Fundo: 27/03/2018

Taxa de Gestao: 0,80% a.a. so-
bre o valor de mercado do fundo

Taxa de Administracao: 0,20%
a.a. sobre o valor de mercado do
fundo

Taxa de Performance: 20% so-
bre a variacao do IGPM + 3%
ou 4,5% o que for maior entre os
dois no periodo de apuragao
(semestre)

Prazo de Duracao: Indetermi-
nado

Administrador: BTG Pactual
Servicos Financeiros S/A DTVM

Patrimonio Liquido:
R$ 447.400.241,27

Valor da Cota Patrimonial:
R$ 104,45

Cotas Emitidas: 4.283.471

Numero de Cotistas: 26.988

CAPITAL

Nota do Gestor

PANORAMA DO MERCADO DE FUNDOS IMOBILIARIOS:

O més de novembro para o mercado de fundos imobilidrios teve mais um més seguido
com um resultado muito bom: o IFIX apresentou um crescimento de 3,5%. O acumula-
do do ano estd em 18,7%. Com isso, o IFIX acumula no ano basicamente a mesma vari-
acdo que o IBOV (22,9% do IFIX x 23,1% do IBOV)

PRINCIPAIS NUMEROS DO MGFF11:

Dividendo de RS 0,70/cota, yield anualizado de 6,9%.

. 142 més seguido com yield anualizado acima de 6,9%.

. Retorno total (variagdo patrimonial acrescida ao dividendo) de 2,7%.

° Varia¢do da cota a mercado, mais o dividendo distribuido, renderam 15,1% no
més.

. Volume negociado de 12,7% do valor a mercado do fundo.

. 35,6% do portfdlio em ofertas 476.

. Os rendimentos distribuidos sobre os respectivos pregos de mercado ao longo
dos meses desde o inicio de 2019 foi de 9,0%, o que representa 176,1% do CDI
no ano.

ESTRATEGIAS DE INVESTIMENTOS E DESINVESTIMENTOS:

Aumentamos sensivelmente nossas posicdes em BRCR11 através de (1) com-
pras a mercado e (2) subscricdo da oferta. Isso porque, na nossa visdo, o fundo na
casa RS 90 - RS 95 estava negociando com um desconto bastante expressivo.

Aumentamos também significativamente nossas posicées em HGRE11. Note
que no inicio de novembro o fundo chegou a cair mais de 8% e foi nesse momento que
aproveitamos para alocar boa parte do nosso caixa disponivel. Desta forma, dobramos
nossa alocac¢3o além de ja conseguirmos uma valorizacdo de quase RS 10/quota.

O MGFF11 tem uma pequena posi¢do do seu portfélio em escritdrios no Rio
de Janeiro, pois, apesar do ciclo do mercado imobiliario carioca estar atrds do paulista,
a Gestora acredita que essas posi¢des sdo justificadas pelo precgo atrativo de aquisi¢do
das mesmas. No dia 25/11/2019 foi divulgado um Fato Relevante sobre um novo alu-
guel no ALMI11, com um impacto positivo na receita do ALMI11 acima do esperado
pela Mogno, seguido pela valorizagdo de aproximadamente 13% no valor da cota no
més. Dessa forma, a Gestora estd confortavel para seguir com sua estratégia de aloca-
¢do no Rio de Janeiro.
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COMENTARIOS DO GESTOR:

Como relatamos em nosso ultimo relatdrio, ao longo de outubro, ficamos atrds do IFIX, devido ao fato de termos boa
parte da carteira iliquida, o que faz com que a mesma ndo acompanhe o mercado na mesma intensidade nas rapidas subidas,
apesar de defender quando o mercado esta mais fraco. Neste mesmo relatdrio colocamos também nossa expectativa de que
parte dessas posicdes andassem no curto prazo, o que, de fato, aconteceu. Cinco de nossas posig¢oes iliquidas tiveram valoriza-
¢Oes acima de 13% no més, sendo que as duas maiores, tiveram 15% e 20%, respectivamente. Trata-se de duas posi¢des refe-
rentes a ofertas restritas (ICVM 476) que comegaram a negociar: (1) JPPA11 - uma posigdo de cerca de 7% do portfdlio e (2)
BPML11 - que era nossa maior posi¢do no fechamento de outubro, com 9,2% da carteira.

Além disso, tivemos um ganho muito expressivo em TBOF, que comegou o0 més como nossa segunda maior posicdo e,
valorizou 13%: terminou como a maior aloca¢do do MGFF, pois compramos ainda mais ao longo do més. Além de termos conse-
guido ganhos expressivos em nossas posi¢cées que tiveram um bom resultado no més, nosso portfdlio defendeu muito bem,
com apenas duas posi¢gdes com desvalorizagdes pequenas no més, sdo elas: HGRE11 -2% e IRDM11 -3%. Com isso, o retorno
total do nosso portfélio (variagdo + patrimonial + dividendos — custos) ficou em 7,3% no més.

Atenciosamente,

Equipe Imobiliaria Mogno Capital
Site: mogno.capital/mgff11

E-mail: ri@mogno.capital
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Resultado do MGFF11 *

Acumulado Des-
Novembro  Outubro Setembro Agosto Julho Junho de Inicio do Fun-
do

Rendimentos 1.517.293 1.097.395 1.423.217 993.772 883.068 521.942 13.489.543
Ganho de Capital | 1.454.869 704.513 3.694.196 969.376 570.840 1.229.451 12.444.536
LCl e Liquidez 403.947 59.197 234.811 160.057 252.315 87.721 2.427.204
Despesas (+/-) -2.046.785 -368.820 -391.861 -307.850 -247.061 -141.832 -5.145.342
(+/-) Ajustes 1.204.632 2.868 2.868 2.868 -9.580 182.083 1.386.337
Resultado 2.533.957 1.495.154 4.963.231 1.818.224 1.449.582 1.879.365 24.602.277

* DRE resumida do Fundo.
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Composicao do Resultado (%Carteira)
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Distribuicao vs Resultado
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Retorno Total MGFF11 (Patrimonial + Dividendo) vs. IFIX— Més a Més desde 27/03/2019
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Glossario

BRCR11 BTG Pactual Corporate Office Fund Corporativos
EDGA11 Edificio Galeria Corporativos
FFCI11 Rio Bravo Renda Corporativa Corporativos
FPAB11 Projeto Agua Branca Corporativos
GGRC11 GGR COVEPI Renda FlI Logistico
GRLV11 CSHG GR Louveira Logistico
HGBS11 CSHG Brasil Shopping Shoppings
HGPO11 CSHG JHSF Prime Offices Corporativos
HGRE11 CSHG Real Estate Corporativos
HSML11 HSI Malls Shoppings
IRDM11 Iridium Recebiveis Imobilidrios Misto
JSRE11 JS Real Estate Multigestdo Corporativos
KNRI11 Kinea Renda Imobiliaria Misto
NSLU11 Hospital Nossa Senhora de Lourdes Hospital
SDIP11 SDI Properties Corporativos
TBOF11 TB Office Corporativos
THRA11 Cyrela Thera Corporate Corporativos
VLOL11 Vila Olimpia Corporate Corporativos
XPIN11 XP Industrial Logistico
Oferta Privada Informagbes
BTG Malls Fundo privado de shoppings do BTG
Fll Hire Properties Fundo de Incorporag¢do da Hire Capital
JPP Allocation Mogno Fundo de CRI High Yield gerido pela JPP
RBR Desenvolvimento Il Fundo de Incorporagdo da RBR
RBR Private Crédito Imobiliario Fundo de crédito da RBR
RBR Properties Fundo com foco em Corporativos
Yaguara Capital High Yield Fundo de CRI High Yield gerido pela Yaguara Capital

Esta carta é publicada somente com o propdsito de divulgagdo de informagbes e ndo deve ser considerada como uma oferta de venda , nem
tampouco como uma recomendagdo 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 decisdrio do investidor, que, antes de tomar qualquer decisdo,
deverd realizar uma avaliagdo 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 sGo apenas exposigbes de opinides até a presente data e podem mudar, sem
prévio aviso, a qualquer momento. Performance passada ndo é necessariamente garantia de performance futura. Os investidores em fundos
imobilidrios ndo sdo garantidos pelo administrador ou por qualquer mecanismo de sequro ou ainda, pelo fundo garantidor de crédito - FGC. E
recomendada a leitura cuidadosa do Formuldrio de Informagées Complementares e requlamento do fundo de investimento pelo investidor ao
aplicar seus recursos.

Autorregulacdo Autorregulacao

ANBIMA ANBIMA

Administracao Fiduciaria




