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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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* Gestor * Patriménio Liquido

Mogno Capital Investimentos R$ 23.049.682

°* Nome

Fundo de Investimento Imobiliario Mogno Properties

* Administrador

* Cédigo de Negociagio * Valor da Cota Patrimonial

MGRI11 Singulare Corretora de Titulos e Valores RS 104,77
Mobiliatios
* CNPJ * Cotas Emitidas
62.285.390/0001-40 * Taxa de Administragao* 220.000
1,00% a.a. sobre o valor do patrimonio liquido
* Objetivo do fundo * Numero de Cotistas
Obtencio de renda e ganho de capital, a serem obtidos 1
por meio de investimento em Iméveis Alvo. * Taxa de Performance
Nao Ha - Dividendo no més
* Inicio do Fundo R$ 1,40/cota

31/03/2022

* Prazo de Duragio:

Indeterminado

*O fundo esta com isengio de taxa de gestdo até Mar¢o/23
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NOTA DO

I GESTOR

Os mercados globais continuaram sua trajetoria de recupera¢ao em novembro com bolsas subindo, juros
longos caindo e dolar fraco. A reabertura da China e a inflagao abaixo do esperado nos EUA animaram os investidores,
enquanto a atividade continua dando sinais de desaceleracdo e até mesmo recessio em alguns paises. No Brasil, as
discussoes em torno da PEC da Transicao abalaram as expectativas da trajetoria fiscal, provocando estresse generalizado
nos mercados locais. Apesar do IPCA melhor que o esperado, a maior pressao sobre as contas publicas traz atengao para
o Banco Central e incerteza sobre o ciclo de cortes de juros.

O IFIX caiu 4,15% enquanto o Ibovespa encerrou o més com queda de 3,06%. As perdas foram
disseminadas por todos os segmentos, em movimento que reflete 0 mau humor geral no mercado brasileiro. No atual
cenario de altas taxas de juros, observamos que o mercado imobiliario de properties (escritorios, galpdes, shoppings e
relacionados) “seca”, pois os proprietarios em geral nao aceitam vender seus iméveis em cap rates condizentes com o nivel
elevado de juros reais, diminuindo drasticamente o numero de transagdes. De outro lado, os fundos imobiliarios
continuam negociando com liquidez, entregando yée/ds atrativos comparados a NTN-B e com preco/m? implicito muito
distante de custo de reposicao. Em nossa visao, trata-se de uma oportunidade muito assimétrica.

Selecionando bons imoéveis com barreiras de entrada em areas consolidadas (ou com fortes contratos),
acreditamos mitigar de forma importante os riscos de ocupacio e repasse de inflagio de um cenario mais incerto a frente,
enquanto somos criteriosos com custo e cronograma de divida. Também vemos fundos de CRI operando com desconto
muito interessante mas menor do que dos fundos de tijolo. Considerando que o carrego das classes esta proximo
(situagao evidenciada com a normalizacdo da inflagio), preferimos maior exposicao a tijolo.

O dunico imével (Torre D — Edificio Metropolitan) encontra-se atualmente locado para a HBA S/A
Assistencia Hospitalar, empresa subsidiaria do Grupo DASA, com permissio de uso limitado a leitos de baixa
complexidade e vedagiao contratual a UTIs. Os contratos possuem prazo de vencimento por regime atipico até
Novembro/2031.

Em novembro, o fundo gerou um resultado de R$ 1,48 por cota e o dividendo de R$ 1,40 por cota sera
distribuido no dia 14 de dezembro de 2022.



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=294542&cvm=true
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CONSIDERACOES E

FATOS RELEVANTES
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Resultado e Rendimento Distribuido

Novembro | 2022

RESULTADOS

DO FUNDO
Resultado do MGRIT

Receita Aluguel 776.065 776.065 776.065 776.065 776.065 776.065 | 4.656.391
199.597 65.978 68.495 42.927 41.215 41.968 460.180
975.662 842.043 844.560 818.992 817.281 818.033 5.116.572
-17.192 -20.250 -19.267 -11.977 -18.566 -21.838 -109.090
-479.061 -477.510 -475.951 -474.383 -472.807 -471.221 |-2.850.933

2,18 1,56 1,59 1,51 1,48 1,48 9,80

LCl e Liquidez
Total
1,62
1,56 1,58 1,59 1,511 44 14 Despesa Operacional
Despesa Financeira
I I Resultado por Cota

jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22
B Resultado por Cota ® Rendimento Distribuido




Relatério Mensal | Mogno Properties

Classificacao Financeiro (R9)
Imoveis 108.408.497
Aplicagoes Financeiras 7.011.827
A pagar / Receber 805.313
Obrigagdes por aquisicao de imoveis -10.000.000
Obrigagdes Financeiras -83.235.954
Patrimoénio Liquido 23.049.683

7.011.827 865.313

108.408.497

Imdveis Aplicagies Financeiras

A pagar / Receber

-10.000.000

23.049.683

-83.235.954

Obrigagtes por aquisicio de iméveis

Obrigagoes Financeiras Patrimonio Liquido

Operagao Data Emissio
CRI Dasa 18/04/2022

Passivo

Volume

Emissor Indexador Taxa

Novembro | 2022

-
CARTEIRA
DO FUNDO

Duration

R$ 85 milhSes Virgo IPCA 7,00% 6,3

Cronograma de Pagamento (R$ Milhdes)

10,00

8,00

6,00

4,00

2,00

m JUROS mAMORTIZACAO
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PORTFOLIO

%
2
!

Imovel Estado % Do Portfélio Aluguel por M2 i % ABL Prépria
1 BA 100% R$ 108,11 Hospital da Bahia (DASA) 7.090 7.090
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PORTFOLIO

ABL por Inquilino ABL por Estado

B Hospital da Bahia
BA

100%

Ocupacao

® Ocupado
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INDICADORES E INDEXADORES

Segmentos dos Inquilinos Indexadores
IPCA 100,00%
100,00% Satde
Tipicidade dos Contratos Vencimentos por % do Aluguel

m IPCA
B Atipico

nov-31
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7 I Hospital
w7/ da Bahia
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PORTFOLIO

DA\QA

Torre D - Edificio Metropolitan

Participagao do Fundo

Tipo de Contrato

Taxa de ocupagio
Inquilino
Localizagao

Endereco

Descricao

*Imovel com permissao de uso limitado a leitos de baixa complexidade, com vedacdo contratual a destinacao de UTI

Area bruta locavel do empreendimento

7.090 m?
100%
Atipico
100%
Hospital da Bahia (DASA)*
Salvador (BA)

Av. Prof. Magalhaes Neto, 1541, Pituba

A Torre D, objeto da aquisi¢ao, foi entregue em 2016
sob demanda do Hospital da Bahia. A torre é ocupada
com leitos de internacdo de pacientes que fazem
procedimentos nas torres vizinhas e sdo transferidos

pela passarela de ligagao.


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=294542&cvm=true
https://goo.gl/maps/te2pQrmKGXMDhwko7
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=294542&cvm=true
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CONTATO:
ri@mogno.capital
+55 (11) 2348-2000

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

Jardim Paulistano — Sao Paulo/SP
01451-010
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