XP Hotéis Fi1
Setembro 2020

Objetivo do Fundo:

O XP Hotéis busca oferecer
rentabilidade aos seus cotistas através
da distribuigéo da renda gerada com a
exploragdo imobiliaria e comercial de
quartos de hotéis detidos pelo Fundo.
Informacgoes Gerais:

Inicio do Fundo:
Abr.2016

CNPJ:
18.308.516/0001-63

Categoria ANBIMA - Foco de Atuagao
FII de Renda Gestdo Ativa - Hotéis

Codigo B3:
XPHTII (Sénior) e XPHT12 (Ordinaria)

Patrimoénio Liquido:

RS 473.083.780

Numero de cotistas:

1.629

Cotas Integralizadas:

Cota Qtde. PU
Sénior 1.615.705 RS 106,59
Ordinaria 1521.937 RS$138,84
Sub. 645.000 RS 138,84
Gestor:

XP Vista Asset Management Ltda

Administrador:
Genial Investimentos

Taxa e Administragao:

7,25% sobre Faturamento até RS 2,0MM
(minimo de R$35 mil/més). Acima de RS
2,0MM de faturamento vide requlamento

Tributagao:

Pessoas fisicas que detém volume inferior a
10% do total do fundo, desde que o fundo
possua, no minimo, 50 cotistas e suas cotas
sejam negociadas exclusivamente em Bolsa
ou mercado de balcdo organizado (Lei
11.196/05), sdo isentas de Imposto de Renda
nos rendimentos distribuidos e tributadas
em 20% de Imposto de Renda sobre eventual
ganho de capital na venda da cota

www.xpasset.com.br/xphoteis
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Comentario do Gestor

O XP Hotéis FII possui na data-base do relatério 1.046 quartos em 14 hotéis, com foco no
segmento de negdcios e localizados em Sdo Paulo e na Regido Sul do pais.

No dia 30/09/20, o Fundo comunicou ao mercado em geral que, em virtude da pandemia do
novo coronavirus (“COVID-19") e de seus impactos na operagdo dos hotéis (descritos ao
longo deste relatério), ndo serdo distribuidos rendimentos para os detentores de cotas das
classes Sénior e Ordinaria, referentes ao més de setembro de 2020 (informagoes disponiveis
na CVM).

Com a retomada das atividades do Hotel Ibis Budget Foz do Iguacu em setembro de 2020, o
Fundo alcangou 100% de suas propriedades em operacdo. Ademais, é importante
acrescentar ainda que, neste meés, 9 hotéis localizados na Regi@o Sul do pais tiveram
resultado operacional positivo; entretanto, até a cobertura integral dos prejuizos
operacionais acumulados, néo sera viavel a distribuicao de resultados por tais propriedades.

Destacamos que, no dia 17/07/20, em Assembleia Geral Extraordinaria, os investidores
aprovaram, dentre outras matérias, a 22 emissao de novas Cotas Subordinadas, no valor
total bruto de até RS 6.700.000,00 (vide detalhes no Fundos.NET). No dia 20/07/20, foram
integralizadas 45.000 cotas, totalizando o valor bruto de RS 4.500.000,00. Os recursos
integralizados serdo utilizados para suportar o fluxo de caixa dos hotéis durante este
processo lento e gradual de retomada das atividades. Permanecerdo subscritas as demais
cotas, as quais equivalem ao valor bruto de RS 2.200.000,00 e serdo integralizadas na
medida em que se antever exposigao de caixa adicional pelos hotéis.

Com base no contexto de implementacao pelo poder publico de politicas de contengao para
a crise sanitaria do COVID-19 e de medidas para minimizar a magnitude de seu impacto
econdmico, preparamos uma Secao Extraordinaria na pagina 7 com as principais
consequéncias relacionadas ao Fundo e aos ativos de seu portfélio.

Distribuicao de Rendimentos

No dia 30 de setembro de 2020, o Fundo comunicou ao mercado que nao havera distribui¢ao
de rendimentos em referéncia ao més de setembro de 2020.

A distribuigao no semestre deve ser de pelo menos 95% dos lucros apurados segundo o
regime de caixa, conforme politica de distribuicdo de rendimentos do Fundo e a legislagao
vigente (Art. 10 da Lei 8.668/93).

Fluxo Financeiro set-20 2020 12 meses
Receitas' 3.892 3.257.988 10.282.835
Receita de Locagao - 3.214.357 10.193.908
Lucro Imobiliarios - - -
Receita LCI e Renda Fixa 3.892 43.631 88.927
Despesas 2 (51.084) (927.379)  (1.945.864)
Despesas Imobiliarias - - -
Despesas Operacionais (51.084) (927.379) (1.945.864)
Resultado Liquido (47.193) 2.330.609 8.336.971
Rendimento Distribuido 3 - 3.156.370 8.900.816
Sénior - 1.634.433 3.634.914
Ordinaria - 1.521.937 5.265.902
Subordinada - - -
Rendimento por Cota *
Sénior - 101 2,25
Ordinaria - 1,00 3,46
Subordinada - - -
Saldo de Distribui¢cdo Acumulada YTD 122.304

(1) Receitas de Locagdo: considera os ganhos provenientes de aluguéis, adiantamentos, multas e receitas auferidas na
exploragdo de espagos comerciais dos empreendimentos. Lucros Imobilidrios: diferenga entre o valor de venda e valor de
compra de ativos imobilidrios, incluindo investimentos em benfeitoria. Receitas LCI e Renda Fixa: apurada somente quando da
liquidagédo financeira dos recursos aplicados

(2) Despesas Imobiliarias: vinculadas aos iméveis, sob responsabilidade do Fundo e néo direta a operagao dos hotéis. Despesas
Operacionais: vinculadas ao Fundo, incluindo, taxa de administragéo, auditoria, honorarios advocaticios, taxas CVM, SELIC,
CETIP e B3, entre outros. Fundo de Reserva: reserva de contingéncia para execugao de obras de manuten¢do ou reparo nos
imoveis do fundo

(3) Rendimento Distribuido: considera o valor distribuido do resultado do préprio periodo e do resultado acumulado de
periodos anteriores

(4) Rendimento por cota: corresponde ao resultado declarado para distribuigdo na data-base deste relatério.
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Resultado Financeiro!
A sequir, pode-se observar a composic¢ao do resultado financeiro e a distribuigdo por cota®
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1O resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa e considera o total de cotas independentemente da classe.

2 A distribuigéo por cota do grafico acima representa a soma do volume financeiro da distribuigdo de dividendos declarada dividida pela
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo independentemente da classe, ou seja, ndo foram consideradas as regras de distribuigéo
conforme disposto no Regulamento e/ou proporcionalidade delas no patriménio do Fundo.

Evolucao do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociagao!?23

:‘1399 ! ”\/a_lor Patrimonial” indicado no grafico ao lado
107 considera o valor registrado nas demonstragdes
financeiras do Fundo, nas quais as propriedades
93 hoteleiras para investimentos s&o objeto de
i d avaliagdo anual pelo valor justo, por empresa
independente.
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e \/alor Patrimonial da Cota Ordindria

SA variac&o do valor da cota patrimonial da classe Ordinaria decorreu, principalmente, da reavaliagéo pelo valor justo do portfélio investido. A Cota Sénior,
por sua vez, varia pela incidéncia da variagdo acumulada do CD], acrescida da taxa de 3,0% a.a. (trés por cento ao ano), sobre seu valor de emisséo, deduzidas
as distribuigdes de rendimento equivalentes a corre¢cdo do CDI. Ademais, importante acrescentar que, quando da ocorréncia dos eventos de amortizagao
e/ou conversao das Cotas Sénior e Subordinadas previstos no regulamento do Fundo, o valor da Cota Ordinaria podera variar de valor.

Rentabilidade e Liquidez

As Cotas Sénior do Fundo séo listadas em bolsa para XP Hotéis FII set-20 2020 12M
negociagdo sob o codigo XPHTIl e as Cotas . . —
Ordinarias, sob o cédigo XPHTI2. Valor Patrimonial da Cota Ordinaria 1388 142,3 132,0
Ocorreram  20.195 negociagbes no  periodo, Valor Patrimonial da Cota Senior 106,6 1038 1043
totalizando uma movimentagao de RS 1,7 milhéo. Valor Mercado da Cota Ordindria 76,5 90,3 97,3
A liquidez média diaria na bolsa foi de RS 79 mil e a Valor Mercado da Cota Sénior 935 937 9.8
cotagdo no mercado secundario fechou o més a RS Ganho de capital bruto — Ordinaria -4,36% -36,25%  -25,36%
76,5 por cota Ordinaria e RS 93,5 por cota Sénior. . .
Ganho de capital bruto — Sénior 0,16% -11,76%  -11,41%
Distribuigéo bruta — Ordinaria 0,00% 0,83% 3,38%
Distribuigéo bruta — Sénior 0,00% 0,96% 2,13%
Spread — Sénior 0,25% 2,23% 3,00%
Retorno Bruto — Ordinaria -4,36% -35,42%  -21,98%
Retorno Bruto — Sénior 0,41% -8,57% -6,28%
IFIX 0,47% -12,60% 4,14%
Retorno vs. IFIX — Ordinaria -4,83% -22,82%  -26,12%
Retorno vs. IFIX — Sénior -0,06% 4,03% -10,42%

Fontes: B3 / Bloomberg
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Ocupacao e Diaria Média (%/RS)

I Didria Média —@— Ocupacéo

3013

2793
248,7
set.19 ago.20 set.20

RevPar (R$/dia)
1949
22,6 352
_— I
set.19 ago.20 set.20

Margem de Distribuicao (%)

27,8%

0,0% 0,0%

set.19 ago.20 set.20

Indicadores de Desempenho (base caixa)

Distribuigao por Quarto (RS)

2.469,0

0,0 0,0

set.19 ago.20 set.20

Receita de Locagdo XP Hotéis (Set.20)

Em virtude da reducédo substancial da taxa de ocupagdo como desdobramento das politicas de
contencdo do COVID-19 e da lenta recuperacdo com a flexibilizag&o paulatina do isolamento social, o
Fundo néo auferiu resultado no més e direcionou sua estratégia para otimizagao e preservagao do caixa
e equivalentes de caixa, ainda que todas as 14 propriedades hoteleiras estejam em funcionamento

atualmente.

www.xpasset.com.br/xphoteis
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Portfélio do Fundo (por competéncia)

Investimento por Quartos por
Classe de Ativo Administradora

Renda fixa

01%
Imével
99,9%
Quartos por Bandeira
Pullman
Ibis Styles 33,3%
3,0% ]
\ Novotel Resumo do portfolio
82%
Hotéis 14
. 1.046
Ibis Budget Quartos
%
Ibis 205% Pullman - Sao Paulo 348
Ibis SP Barra Funda —
0/

35.1% Séo Paulo 286
ibis Paraiso — Sio Paulo’ 150
Portfélio Regiao Sul 262

Quartos por Cidade Ibis Canoas 11

Ibis POA Assis Brasil 20

Ibis Londrina 22

SEp Paiile Ibis Styles POA 31

Ibis Chapeco 28

Novotel POA Aero 14

Ibis Budget Curitiba Centro 1

Ibis Budget Blumenau 28

Ibis Budget Curitiba Aero 11

Ibis Budget Foz do Iguacgu 14

Novotel Curitiba 72

'Referente a 50% das agdes da Habraset, as quais sdo de titularidade do
Fundo. O hotel possui um total de 300 quartos.

www.xpasset.com.br/xphoteis
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Portfélio do Fundo — Descrigao e Fotos (01/02)

1
1
|

SAOQO PAULO — SP

Pullman Ibirapuera

Participagao: 100%
Administragao: Accor

Inaugurado em 1999, o Pullman esta
localizado na Rua Joinville, 515, no bairro [da
Vila Mariana, S&o Paulo (SP), préximo| a
grandes vias como a Av. 23 de Maio
(corredor Norte-Sul) e Compl. Vidrio Aytron
Senna que promovem o deslocamento para
as regides corporativas de Sdo Paulo.

O hotel possui 348 apartamentos |de
metragens que variam entre 27 m? a 54 mf e
conta com restaurantes, instalagoes de lazer
e de eventos.

= |~ e s 7
= L=

anagement:

Ibis Sao Paulo Barra Funda (Ibis
Expo) |

|
|
Participagao: 100% ‘
Administragao: Accor |

Inaugurado em 1999, o Ibis Expo esta
localizado na Rua Eduardo Viana, 163, rag
S

bairro da Barra Funda, Sdo Paulo (SP). E
regido se destaca pela proximidade co
teatros, museus, espagos de eventos e casas

de shows, atraindo ndo somente a demanda
corporativa como também de eventos e de
lazer.

O hotel possui 286 apartamentos co
metragem aproximada de 21 m? e conta comn £
restaurante, bar, fitness center e espago par;
eventos. r

www.xpasset.com.br/xphoteis
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Portfélio do Fundo — Descrigao e Fotos (02/02)

SAOQO PAULO — SP

Ibis Budget Paraiso

Participagao: 50%
Administragao: Accor

Inaugurado em 2001, o Ibis Budget Paraiso
esta localizado na Rua Vergueiro, 1571, no
bairro Paraiso, Sao Paulo (SP). Esta regido se
|| destaca pelo grande fluxo de pessoasie pela
. proximidade com importantes atracéesj.,
turisticas | como Aveni Paulista,
i pleta
atros

Regido Sul : NOVOTEL ; _ -
do Br STl - A\

Hotéis ¢

Administra I/ﬂ

Na regido su
Parang, Santa
Sul, em 8 cid
quartos em 11

stados do
i de do
igdui 262

Bandeirz

]

Fonte: XP Asset Management
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