XP Hotéis Fi1
Outubro 2021

Objetivo do Fundo:

O XP Hotéis busca oferecer rentabilidade
aos seus cotistas através da distribuicao
da renda gerada com a exploragao
imobilidria 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 Gestao Ativa - Hotéis

Codigo B3:
XPHT11 (Sénior) e XPHTI12 (Ordindria)

Patrimonio Liquido:
RS 330.302.533,15

Numero de cotistas:

1.446

Cotas Integralizadas:

Cota Qtde. PU
Sénior 1.615.705 R$ 115,27
Ordinaria 1.521.937 RS 65,81
Sub. 667.000 RS 65,81
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 regulamento

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 balcéo 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
Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br
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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 corporativos e localizados em Sao Paulo e na Regido Sul do pais.

No dia 29/10/21, 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 ha base disponivel de resultados acumulados para distribuigdo de rendimentos
para os detentores de cotas das classes Sénior e Ordinaria, referente ao més de outubro de 2021.

No mercado secundario, as cotas do Fundo tiveram um volume consolidado de negociagédo de
RS 13,0 milhdes no més (média diaria de RS 652 mil). A média diaria teve um aumento de 89,2%
em relagao ao més anterior.

Em outubro, entre os 11 hotéis localizados na regido Sul, 10 tiveram resultados operacionais
positivos, os quais serdo transferidos ao Fundo em novembro de 2021 para reduzir parte dos
prejuizos acumulados. Em relagao aos hotéis de Sao Paulo, destacamos que, pela primeira vez
desde o inicio da pandemia, o Ibis Sdo Paulo Barra Funda (Expo) apresentou resultado
operacional suficiente para pagar parte do contas a receber do Fundo, referente aos valores
adiantados pelo Fundo durante a crise sanitaria para suportar a operagao durante o periodo de
baixa ocupagao (vide Nota Explicativa 6 das Demonstra¢des Financeiras de 2020 na CVM).

Ademais, conforme Fato Relevante publicado em 01/07/21, o Fundo e a Accor renovaram a
bandeira Pullman por mais 20 anos. Dessa forma, o Fundo recebeu a 22 parcela do Key Money e
consolidou a alteragcao do regime contratual para a modalidade de Locagdo, o que, a partir de
julho de 2021, desobriga o Fundo de arcar com despesas da operagdo em eventuais periodos
deficitarios (vide detalhes na CVM e na pagina 9 deste relatério).

Reitera-se ainda que, no dia 16/12/20, foi publicado na CVM o resultado da Consulta Formal, com
as aprovagoes dos investidores das trés classes de cotas para importantes matérias, tais como:
(i) ndo configuragdo de Evento de Amortizacdo Acelerada em caso de falta de resultado
distribuivel; (ii) caréncia de 24 meses para o pagamento de amortizagdo da Sénior; e (iii)
alteragdo do spread da Sénior de 3% a.a. para 5% a.a. a partir de 30/12/20. Todas as matérias
aprovadas poderdo ser verificadas na CVM e na pagina 7 deste relatério.

Por fim, com base no contexto de crise sanitaria do COVID-19, preparamos uma Sec¢ao
Extraordindria na pagina 10 com as principais consequéncias relacionadas ao Fundo e aos
ativos de seu portfélio.

Distribui¢ao de Rendimentos

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

Fluxo Financeiro out-21 2021 12 meses

Receitas' 86.905

86.905

387.758

375.608
- 12.150

(470.080)  (1.012.313)

391.336

Receita de Locagao 375.608

Lucro Imobiliarios

Receita LCI e Renda Fixa 15.727

(1.539.078)
(470.080) (1012313)  (1539.078)
(383.175) (624.555)  (1.147.742)

Despesas 2
Despesas Imobiliarias
Despesas Operacionais
Resultado Liquido
Rendimento Distribuido 3

Sénior - R _
Ordinaria _ i _

Subordinada

Rendimento por Cota *
Sénior

Ordinaria - - _
Subordinada - _ _
(1) Receitas de Locag&o: considera os ganhos provenientes de aluguéis, adiantamentos, multas e receitas auferidas na exploragdo de espagos
comerciais dos empreendimentos. Lucros Imobiliarios: diferenca entre o valor de venda e valor de compra de ativos imobiliarios, incluindo
investimentos em benfeitoria. Receitas LCI e Renda Fixa: apurada somente quando da liquidag&o financeira dos recursos aplicados.
(2) Despesas Imobiliarias: vinculadas aos imoéveis, sob responsabilidade do Fundo e nao direta a operagao dos hotéis. Despesas Operacionais:
vinculadas ao Fundo, incluindo, taxa de administra¢ao, auditoria, honorarios advocaticios, taxas CVM, SELIC, CETIP e B3, entre outros. Fundo de
Reserva: reserva de contingéncia para execugéo de obras de manuteng&o ou reparo nos iméveis 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 distribuigéo na data-base deste relatério.
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Resultado Financeiro!
A sequir, pode-se observar a composi¢ao do resultado financeiro e a distribuigdo por cota
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Receita de locagao B Receita LCI e Renda Fixa mmE Despesas
—#/—Resultado financeiro' =e=Rendimento Declarado 2

10 resultado financeiro é calculado com base no regime de caixa e considera o total de cotas independentemente da classe.

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

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

' “Valor Patrimonial” indicado no grafico ao

_\ 114 lado considera o valor registrado nas
— 115 demonstragdes financeiras do Fundo, nas
o1 quais as propriedades hoteleiras para
R investimentos sdo objeto de avaliagcdo anual
\ 66 pelo valor justo, por empresa independente.
\ 2 “Volume médio diario de negociagao”
\ 47 considera as classes Ordinaria e Sénior em
791 614 245 652 conjunto.
. 119 166 219 94 79 40 78 101
— -— | — — S — — -

nov-20  dez-20 jan-21 fev-21 mar-21 abr-21 mai-21 jun-21 jul-21 ago-21 set-21 out-21
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Valor de Mercado da Cota Ordinaria

Valor Patrimonial da Cota Sénior

e \/alor Patrimonial da Cota Ordindria e \/alor de Mercado da Cota Sénior

%A atualizagdo dos laudos de 2020 esta refletida no valor patrimonial apresentado de margo de 2021.

Rentabilidade e Liquidez

As Cotas Sénior do Fundo sao listadas em bolsa XP Hotéis FII out-21 2021 12M
para negociagao sob o cédigo XPHTIl e as Cotas - - —
Ordinarias, sob o c6digo XPHTI2. Valor Patrimonial da Cota Ordinaria 65,8 81,0 90,6
Valor Patrimonial da Cota Sénior
Ocorreram 143.853 negociagdes no periodo, 1153 11,2 1106
totalizando uma movimentagéo de R$ 13,0 milhges. Valor Mercado da Cota Ordinaria 47,0 58,9 61,5
A liquidez média diaria na bolsa foi de RS 652 mil e Valor Mercado da Cota Sénior 91,2 88,0 883
a cotagao no mercado secundario fechou o més a Ganho de capital bruto — Ordinaria -5,98% -3357% -40,51%
R$47,0 por cota Ordinaria e RS 91,2 por cota Sénior. . L.
Ganho de capital bruto — Sénior -0,75% 3,59% 0,70%
Distribuig¢ao bruta — Ordinaria 0,00% 0,00% 0,00%
Distribuigéo bruta — Sénior 0,00% 0,00% 0,00%
Spread — Sénior 0,39% 411% 4,63%
Retorno Bruto — Ordinaria -5,98% -3357%  -40,51%
Retorno Bruto — Sénior -0,36% 7,70% 5,33%
IFIX -1,47% -6,76% -3,29%
Retorno vs. IFIX — Ordinaria -4,51% -26,81%  -37,22%
Retorno vs. IFIX — Sénior 1,11% 14,46% 8,62%

Fontes: B3 / Bloomberg
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Indicadores de Desempenho (por competéncia)

Ocupacaio e Diaria Média (%/RS) RevPar (R$/dia)

B Diaria Média — @ Ocupacao

287,2 268,6 2882

42,8% 123,4
34,3% . 92,2
16,6% 478 .
out.20 set.21 out.21 out.20 set.21 out.21

Margem de Distribuigao (%)

31%
2,2%

0,0%

out.20 set.21 out.21

Indicadores de Desempenho (base caixa)

Distribui¢ao por Quarto (RS)

169,8
831
0’0 .
out.20 set.21 out.21

Receita de Locacgao XP Hotéis (Out.21)

Em virtude da redugao substancial da taxa de ocupagdo com a implementagdo de politicas de
contencao do COVID-19 e da lenta recuperagao da industria hoteleira, o Fundo nao auferiu resultado
liquido suficiente para reverter todo o prejuizo acumulado. Cabe ressaltar que todas as 14 propriedades

hoteleiras estao em funcionamento desde setembro de 2020.

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

A XP Asset Management é signataria do PRI — Principles for Responsible Investment. Dessa forma, busca refletir em suas agdes e na gestao do
portfdlio as melhores praticas ambientais, sociais e de governanca corporativa (ESG). Os ativos, em linhas gerais, seguem um programa global da
Accor de responsabilidade social corporativa que se chama Planet 21 e envolve seus stakeholders por meio de mudangas de comportamento e
consumo consciente, através de metas para os hotéis, a fim de garantir a sustentabilidade minima das operagdes., tais como: reuso de agua,
coleta seletiva, ventilagao, planejamento e uso eficiente de materiais na operagao e iluminagao natural e de LED. A gestora estd comprometida
em estudar e implementar, em conjunto com a Accor, Atrio e os gerentes dos Hotéis, outras medidas que sejam viaveis e tragam impactos
positivos de ESG. )
Investimento por Quartos por

Classe de Ativo Administradora

Renda fixa
0,4%
Quartos por Bandeira
Resumo do portfolio
Ibis Styles Hotéis 14
3,0%
\ Novotel 1.046
8.2% Quartos
Pullman - Sio Paulo 348
Ibis SP Barra Funda -
Sao Paulo 286
Ibis Budget Ibis Paraiso - Sao Paulo’ 150
20,5% .. .

Ibis Portfdlio Regido Sul 262
35,1% Ibis Canoas 1
Ibis POA Assis Brasil 20

Quartos por Cidade Tbis Londrina 22

Ibis Styles POA 31

Ibis Chapecé 28

. Novotel POA Aero 14

Sao Paulo

Ibis Budget Curitiba Centro 11

Ibis Budget Blumenau 28

Ibis Budget Curitiba Aero 1

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)

. . Wl
Anﬁ’ﬁm

SAO PAULO - SP

Pullman Ibirapuera

Participagao: 100%
Administragao: Accor

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

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

Ibis Sao Paulo Barra Funda (Ibis
Expo)

Participagao: 100%
Administragao: Accor

Inaugurado em 1999, o Ibis Sdo Paulo Barra
Funda estd localizado na Rua Eduardo
Viana, 163, no bairro da Barra Funda, Sao
Paulo (SP). Esta regido se destaca pela
proximidade com teatros, museus, espagos
de eventos e casas de shows, atraindo nao
somente a demanda corporativa como
também de eventos e de lazer.

O hotel possui 286 apartamentos com
metragem aproximada de 21 m? e conta com
restaurante, bar, fitness center e espago para
eventos.

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

SAO PAULO - SP

Ibis Budget Paraiso

Participagao: 50%
Administragao: Accor

Inaugurado em 2001, o Ibis Budget Paraiso
esta localizado na Rua Vergueiro, 1.571, no
bairro Paraiso, Sao Paulo (SP). Esta regido se
destaca pelo grande fluxo de pessoas e pela
proximidade com importantes atragoes
turisticas como a Avenida Paulista,
contando com uma infraestrutura completa
de transporte, além de restaurantes, teatros
e espacos de eventos.

O hotel possui 300 apartamentos com
metragem aproximada de 16 m2.

onte XP Asset Management / Imagens Booking.com

NOVOTEL
i

Regiao Sul

Hotéis da Regiao Sul do Brasil

Administracao: Atrio

Na regido sul, somando os estados do
Parang, Santa Catarina e Rio Grande do
Sul, em 8 cidades, o fundo possui 262
quartos em 11 diferentes hotéis.

Numero de

VL quartos
oo  NO

\
Bandeiras e Operadores, ‘]
e

ﬁ% atrio

iy = -
Fonte: XP Asset' Manag er ent.
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Perguntas e Respostas (01/03)

Consulta Formal — Sumario de Decisoes (16/12/20)

A Consulta Formal convocou os Cotistas a manifestarem-se a respeito da seguinte matéria, até as 18h do dia 16 de
dezembro de 2020:

@

(i)

(iif)

(iv)

a alteragao do item 11.3.1. do Regulamento, bem como a inclusdo do item 11.3.2. do Regulamento para prever que,
enquanto o Fundo néo tenha resultado distribuivel, o nao pagamento dos Rendimentos Prioritarios nao configurara
um Evento de Amortizagao Acelerada de Cotas Seniores (conforme termos definidos no Regulamento;

a inclusao do item 12.4. do Regulamento, com a consequente renumeracao do atual item 12.4, para prever que o
Fundo podera destinar os rendimentos existentes em cada periodo, se houver, para a amortizagao extraordinaria
das Cotas Seniores, nos termos previstos no suplemento das Cotas Seniores; e

a alteragcao do Suplemento da 12 Emissdo de Cotas Sénior constante do Anexo IV ao Regulamento do Fundo, nos
termos da proposta da Administradora, para:

a) incluir um periodo de caréncia de 24 (vinte e quatro) meses para o pagamento da amortizagao programa da
Cota Sénior, o qual se iniciard em 30 de junho de 2023 e terminara em 30 de dezembro de 2025;

b) prever (b.1) que, enquanto o Fundo nao tenha resultado distribuivel, o ndo pagamento dos Rendimentos
Prioritarios néo configurara um Evento de Amortizagao Acelerada de Cotas Seniores; (b.2) os Rendimentos
Prioritarios que nao sejam pagos em um determinado més por auséncia de resultado distribuivel
acumulardo imediatamente para a proxima Data de Pagamento de Rendimentos; e (b.3) uma vez que o
Fundo tenha lucro distribuivel, 100% (cem por cento) dos lucros serao utilizados da seguinte forma: (i)
primeiramente para o pagamento dos Rendimentos Prioritarios das Cotas Seniores — Renda Base
acumulados até a data do efetivo pagamento; e (ii) uma vez pago todo o Rendimento Prioritario das Cotas
Seniores — Renda Base, para pagamento dos Rendimentos Prioritario das Cotas Seniores — Renda Extra
acumulados até a data do efetivo pagamento;

c) aunificagdo da linha referente a Data de Pagamento de Rendimentos Extra com a Data de Pagamento de
Rendimentos, tendo em vista que os Rendimentos Prioritarios das Cotas Seniores — Renda Extra serdao pagos
mensalmente;

d) alterar o Spread da Meta de Remuneracao, para 3,00% (trés por cento) ao ano do inicio da apuragéo até 30 de
dezembro de 2020, inclusive, e, apos 30 de dezembro de 2020, exclusive, 5,00% (cinco por cento) ao ano;

e) alterar o prazo de duragao das Cotas Seniores para 7 (sete) anos apos a 12 Data de Integralizagao das Cotas
Seniores;

f) alterar o percentual do prémio devido em razao da antecipagéo do prazo de reembolso do valor das Cotas
Seniores para 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento);

g) incluir previsao de que, apés: (f.1) o pagamento dos Rendimentos Prioritarios da Cota Sénior — Renda Base
nao pagos nos meses anteriores e o reestabelecimento dos pagamentos dos Rendimentos Prioritarios da
Cota Sénior — Renda Base de cada més; e (f.2) o pagamento de todo o Rendimento Prioritario da Cota Sénior
— Renda Extra acumulado e o reestabelecimento dos pagamentos dos Rendimentos Prioritarios da Cota
Sénior — Renda Extra de cada més, 50% (cinquenta por cento) do lucro existente em cada periodo, se houver,
serd utilizado para amortizacdo extraordindria das Cotas Seniores, sem a incidéncia do Prémio, até o limite
do montante necessario para o préoximo pagamento da Amortizagao Programada da Cota Sénior, conforme
cronograma estabelecido. Os demais 50% (cinquenta por cento) dos lucros existentes serdo utilizados para
pagamento dos Rendimentos Prioritarios das Cotas Ordinarias; e

h) prever a possibilidade de conversao das Cotas Seniores em Cotas Ordindrias a qualquer tempo.

a alteragao do Suplemento da 12 Emissao de Cotas Ordindrias constante do Anexo V ao Regulamento do Fundo, nos
termos da proposta da Administradora, para prever que, apés (1) o pagamento dos Rendimentos Prioritarios da Cota
Sénior — Renda Base ndo pagos nos meses anteriores e o reestabelecimento dos pagamentos dos Rendimentos
Prioritarios da Cota Sénior — Renda Base de cada més; e (2) o pagamento de todo o Rendimento Prioritario da Cota
Sénior — Renda Extra acumulado e o reestabelecimento dos pagamentos dos Rendimentos Prioritarios da Cota
Sénior — Renda Extra de cada més, 50% (cinquenta por cento) do lucro existente em cada periodo, se houver, sera
utilizado para amortizagdo extraordindria das Cotas Seniores, sem a incidéncia do Prémio, até o limite do montante
necessario para o préoximo pagamento da Amortizagdo Programada da Cota Sénior, conforme cronograma
estabelecido. Os demais 50% (cinquenta por cento) dos lucros existentes serdo utilizados para pagamento dos
Rendimentos Prioritarios das Cotas Ordinarias;

a autorizagdo para a Administradora e a Gestora praticarem todos e quaisquer atos necessdrios a efetivagcao das
matérias desta Consulta Formal que sejam de suas respectivas atribuicdes, caso aprovadas, inclusive alteragoes
pontuais no Regulamento de modo a refletir as deliberagdes aprovadas acima, incluindo, mas nao se limitando, e
ajustes formais de atualizagao de referéncias cruzadas.
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Perguntas e Respostas (02/03)

Consulta Formal — Sumario de Decisoes (16/12/20)

As matérias da ordem do dia foram aprovadas, sem qualquer ressalva ou restricao, mediante manifestagao de eletrénica
de voto enviada ao Administrador, nos termos da Consulta Formal, encerrada nesta data, da seqguinte forma:

@

(i)

(iif)

(iv)

a alteragao do item 11.3.1. do Regulamento, bem como a inclusao do item 11.3.2. restou (i) aprovada por 38,65% (trinta
e oito virgula sessenta e cinco por cento) das Cotas Ordindrias do Fundo; (ii) aprovada por 25,54% (vinte e cinco
virgula cinquenta e quatro por cento) das Cotas Sénior do Fundo, bem como reprovada por 0,95% (zero virgula
noventa e cinco por cento) das Cotas Sénior do Fundo; e (iii) aprovada por 100% (cem por cento) das Cotas
Subordinadas emitidas pelo Fundo;

a inclusao do item 12.4. do Regulamento, com a consequente renumerac¢ao do atual item 12.4, restou (i) aprovada por
38,65% (trinta e oito virgula sessenta e cinco por cento) das Cotas Ordinarias do Fundo; (ii) aprovada por 26,49%
(vinte e seis virgula quarenta e nove por cento) das Cotas Sénior do Fundo, bem como reprovada por 00,0095% (zero
virgula zero zero noventa e cinco porcento) das Cotas Sénior do Fundo; e (iii) aprovada por 100% (cem por cento) das
Cotas Subordinadas emitidas pelo Fundo; e (iii) a alteragao do Suplemento da 12 Emissao de Cotas Sénior constante
do Anexo IV ao Regulamento do Fundo, nos termos da proposta da Administradora e do constante na Consulta
Formal e Ordem do dia, restou (i) aprovada por 38,65% (trinta e oito virgula sessenta e cinco por cento) das Cotas
Ordinarias do Fundo; (ii) aprovada por 26,49% (vinte e seis virgula quarenta e nove por cento) das Cotas Sénior do
Fundo, bem como reprovada por 00,0095% (zero virgula zero zero noventa e cinco porcento) das Cotas Sénior do
Fundo; e (iii) aprovada por 100% (cem por cento) das Cotas Subordinadas emitidas pelo Fundo;

a alteragao do Suplemento da 12 Emissao de Cotas Ordindrias constante do Anexo V ao Regulamento do Fundo, nos
termos da proposta da Administradora, e do constante na Consulta Formal e Ordem do dia, restou (i) aprovada por
38,65% (trinta e oito virgula sessenta e cinco por cento) das Cotas Ordinarias do Fundo; (ii) aprovada por 26,49%
(vinte e seis virgula quarenta e nove por cento) das Cotas Sénior do Fundo, bem como reprovada por 00,0095% (zero
virgula zero zero noventa e cinco porcento) das Cotas Sénior do Fundo; e (iii) aprovada por 100% (cem por cento) das
Cotas Subordinadas emitidas pelo Fundo;

(a autorizagdo para a Administradora e a Gestora praticarem todos e quaisquer atos necessarios a efetivacao das
matérias desta Consulta Formal que sejam de suas respectivas atribui¢oes, caso aprovadas, inclusive alteragoes
pontuais no Regulamento de modo a refletir as deliberagdes aprovadas acima, incluindo, mas nao se limitando, e
ajustes formais de atualizagéo de referéncias cruzadas, restou (i) aprovada por 38,65% (trinta e oito virgula sessenta
e cinco por cento) das Cotas Ordinarias do Fundo; (ii) aprovada por 26,49% (vinte e seis virgula quarenta e nove por
cento) das Cotas Sénior do Fundo, bem como reprovada por 00,0095% (zero virgula zero zero noventa e cinco
porcento) das Cotas Sénior do Fundo; e (iii) aprovada por 100% (cem por cento) das Cotas Subordinadas emitidas pelo
Fundo. Assim sendo, o Regulamento, bem como os Suplementos constantes do Anexo IV e Anexo V atualizados,
passarao a viger na forma do Anexo I ao presente instrumento, a partir de 17 de dezembro de 2020;

Todas as demais informacoes podem ser conferidas na CVM e no site do fundo (Www.xpasset.com.br/xphoteis)
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Perguntas e Respostas (03/03)

Fato Relevante — Contrato de Locagao Pullman (01/07/21)

A GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 228, sala 913, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 27.652.684/0001-62
(“Administradora”), na qualidade de administradora, e a XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA, com sede na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909, 30° andar (parte), Torre Sul, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 16.789.525/0001-98 (“Gestora”), na qualidade de gestora, do XP HOTEIS - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 18.308.516/0001-63, (“XP Hotéis” ou “Fundo”), vém, por meio deste Fato
Relevante, informar aos cotistas e ao mercado em geral que celebrou, nesta data, com a HOTELARIA ACCOR BRASIL S.A,
sociedade por agdes, com sede na Avenida Dra. Ruth Cardoso, n°® 7.815, Torre I, 9° e 10° (parte) andares, Pinheiros, Sao
Paulo, SP, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 09.967.852/0001-27, na qualidade de locataria (‘HAB", e em conjunto com o Fundo,
“Partes”), o Contrato de Locagao e Outras Avencas (“Contrato de Locagao”) que tem por objeto a locagdo do Pullman Sao
Paulo Ibirapuera (“Hotel”) , e demais documentos relacionados a operagao, incluindo o distrato do Contrato de
Administracao anteriormente vigente em relagdo ao Hotel e o pagamento dos valores devidos a HAB até entao.

O Contrato de Locagdo prevé que a HAB exercera a operagcao do Hotel por 20 (vinte) anos a contar desta data, em
conformidade com a marca PULLMAN, tendo as Partes estipulado seus deveres e obrigagoes, dentre eles o pagamento,
pela HAB, do Key Money no valor total de R$4.700.000,00 (quatro milhdes e setecentos mil reais) em 2 (duas) parcelas,
sendo que a 12 (primeira) parcela, correspondente a 70% (setenta por cento) do valor total, ja foi recebida pelo Fundo, e a 22
(segunda) parcela, equivalente a 30% (trinta por cento), sera paga pela HAB em até 10 (dez) dias corridos contados da data
de assinatura do Contrato de Locagao. Além disso, destacamos que o Contrato de Locagao prevé a redugdo de encargos e
taxas da HAB, atreladas a receita e ao resultado operacional do Hotel. Por fim, vale destacar que, nesta modalidade do
Contrato de Locagao, diferentemente do Contrato de Administragdo, o Fundo nao serd responsavel por arcar com
despesas do Hotel em caso de resultado operacional negativo, trazendo, dessa forma, maior estabilidade ao fluxo de caixa
do Fundo, até que seja possivel a recuperagao dos prejuizos acumulados.

Cabe ressaltar que o Key Money recebido ndo impacta o resultado do Fundo, na medida em que representa o reembolso
de parte dos valores adiantados pelo Fundo para a manutencado do fluxo de caixa das atividades do Hotel durante o
periodo de pandemia do COVID-19. Eventual impacto decorrente dos novos termos do Contrato de Locagao s6 podera ser
verificado a partir do momento em a receita do Hotel seja suficiente para cobrir suas despesas operacionais e permita a
recuperacgao dos prejuizos acumulados devido ao forte impacto da pandemia nas atividades do Hotel.

Continuaremos atentos e monitorando diariamente os rumos do mercado hoteleiro, o qual, neste momento, da sinais de
retomada da recuperagdo em concomitancia a evolugcdao da imunizagdo contra o COVID-19. Manteremos o mercado
tempestivamente informado sobre qualquer questao que impacte os hotéis do portfélio.

Todas as demais informacoes podem ser conferidas na CVM e no site do fundo (Www.xpasset.com.br/xphoteis)
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Secao Extraordinaria

Impactos da crise do COVID-19 no Fundo

Distribuicao de Rendimentos:

No fechamento de outubro de 2021, o Fundo nao gerou resultados positivos acumulados suficientes para distribuicao,
ainda em virtude do impacto da implementagédo de medidas restritivas pelo poder publico para conter a disseminag¢ao do
COVID-19 que configuraram entraves parciais ao fluxo de pessoas e reduziram de forma relevante a ocupacgao das
propriedades nos meses anteriores, principalmente entre abril/2020 a maio/2021. Em adicado, existe ainda incerteza
relevante em relagdo a magnitude e ao tempo de duracdao dos desdobramentos econdémicos desta crise sanitaria;
entretanto, com os avangos do programa de vacinag¢ao, vislumbram-se perspectivas melhores para os proximos meses,
conforme os resultados recentes apresentados. Em suma, diante de todo este contexto e até a retomada substancial da
atividade econdmica, a geragao de resultados serd severamente impactada e com grande probabilidade de se manter
nula, de forma que as classes de cotas (Sénior e Ordindria) poderao nao ter rendimentos disponiveis para distribuicdo
durante esse periodo.

Relacionamento com os hotéis:

O Fundo possui 1.046 quartos distribuidos em 14 hotéis, dos quais 3 hotéis na cidade de Sdo Paulo e 11 na Regido Sul do
pais.

A contragao da atividade econémica como consequéncia das politicas de isolamento social para conten¢ao do COVID-19
resultou na reducgao substancial da taxa de ocupagao dos hotéis do Fundo, tornando suas operagdes deficitarias e levando
a suspensao das atividades como medida de contenc¢ao de perdas. Ainda que tenham sido adotadas diversas medidas
para minimizacao e otimizacgao de custos, a auséncia de receitas suficientes para cobrir as despesas fixas culminou em
tais prejuizos a partir de abril de 2020 até o momento.

Como aspectos positivos, gostariamos de salientar que: (a) desde setembro de 2020, com a abertura do Hotel fhis Budget
Foz do Iguagu, todos os hotéis do portfolio estdo em funcionamento; (b) neste més de outubro de 2021, 10 hotéis
localizados na Regido Sul tiveram resultado operacional positivo. Em relagdo aos hotéis de Sao Paulo, destacamos que,
pela primeira vez desde o inicio da pandemia, o Ibis Sdo Paulo Barra Funda (Expo) apresentou resultado operacional
suficiente para distribuir ao Fundo e, com isso, reduzir o saldo dos adiantamentos realizados durante a crise sanitaria
para suportar a operagao. Os avang¢os no programa de vacinacao, a flexibilizacdo das medidas de isolamento social e o
retorno gradativo dos eventos ndo somente impactaram positivamente o setor como também trouxeram perspectivas
positivas para os proximos meses.

Continuaremos atentos e monitorando diariamente os rumos do segmento hoteleiro em conjunto com os comités de
crise instalados em cada propriedade, sendo certo que o cendrio atual permanece desafiador para esta industria.

Investimentos nos ativos (Capex) e Caixa:

Diante da perspectiva de prejuizos indicada acima, a Gestora reforgou seu contato com os colaboradores dos hotéis e
suas respectivas operadoras e esta ainda mais préxima da gestao de caixa das propriedades. Importante acrescentar que,
até o encerramento do semestre, o caixa de curto prazo do Fundo, somado as reservas dos hotéis, é suficiente para
honrar com os custos fixos das propriedades e do préprio Fundo. Ademais, em virtude da crise, todos os investimentos
em (CAPEX) seguem suspensos, exceto aqueles que se mostrarem inevitaveis e/ou emergenciais.

Impactos no Patrimonio do Fundo (cota patrimonial):

Revisitamos ao longo do més de dezembro de 2020 o valuation dos ativos do Fundo levando em consideragao, dentre
outros fatores, os impactos desta crise da pandemia na capacidade de geragao de renda imobilidria na perpetuidade,
calculada por meio de seu fluxo de caixa projetado com base nos resultados gerados pelos hotéis e nas condigoes
mercadolégicas em que se encontram, e do prémio de risco sobre a taxa bdasica de juros. Destacamos que as
Demonstragdes Financeiras auditadas de 2020 estdo disponiveis para consulta na CVM, as quais trazem todas as
informacgoes relevantes sobre o Gltimo exercicio fiscal bem como o valor justo atualizado de cada imével investido pelo
Fundo.
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Este material é de carater exclusivamente informativo e nao deve ser considerado com o recomendagéo de investimento, oferta de compra ou venda de cotas do Fundo. A XP Asset Management é uma marca
que inclui a XP Gest&o de Recursos Ltda. ("XPG"), XP PE Gestao de Recursos Ltda. ("XPPE"), XP Allocation Asset Management Ltda. ("XP Allocation”) e a XP Vista Asset Management Ltda. ("XPV").

A XPG, XPPE, XPV e XP Allocation sdo gestoras de recursos de valores mobiliarios autorizadas pela Comissao de Valores Mobiliarios - CVM e
constituidas na forma da Instrugdo CVM n° 558/15. Todas as regras regulatérias de segregagdo sdo observadas pelas gestoras. Os fundos de
estratégias de investimentos de Renda Variavel e Multimercado s&o geridos pela XPG. Os fundos de estratégias de investimentos de Renda Fixa e
Estruturados s&o geridos pela XPV. Os fundos de Previdéncia podem ser geridos tanto pela XPG quanto pela XPV, a depender da estratégia do fundo.
Os fundos de private equity sdo geridos pela XPPE. A XP Allocation atua na gestdo de fundos de investimentos e fundos de cotas de fundos de
investimentos, com foco em Alocag&o (asset Allocation, fund of funds, acesso) e Indexados. A gestdo dos FIPs é feita pela XPPE, XPV e XP Allocation,
gestoras aderentes ao Cédigo ABVCAP/ANBIMA. A XPPE, XPG, XP Allocation e a XPV ndo comercializam nem distribuem quotas de fundos de
investimento ou qualquer outro ativo financeiro. As informagdes contidas neste informe sdo de carater meramente informativo e nao constituem
qualquer tipo de aconselhamento de investimentos, ndo devendo ser utilizadas com este propdsito. Nenhuma informacao contida neste informe
constitui uma solicitagao, publicidade, oferta ou recomendag&o para compra ou venda de quotas de fundos de investimento, ou de quaisquer outros
valores mobiliarios. Este informe néo ¢ direcionado para quem se encontrar proibido por lei a acessar as informagdes nele contidas, as quais ndo
devem ser usadas de qualquer forma contraria a qualquer lei de qualquer jurisdigdo. A XPG, XPPE, XP Allocation e a XPV, seus socios e funcionarios
isentam-se de responsabilidade por decisGes de investimentos que venham a ser tomadas com base nas informagoes divulgadas e sobre quaisquer
danos resultantes direta ou indiretamente da utilizagdo das informagdes contidas neste informe. PARA AVALIAGAO DA PERFORMANCE DE UM
FUNDO DE INVESTIMENTO, E RECOMENDAVEL A ANALISE DE, NO MINIMO, 12 (DOZE) MESES. FUNDOS DE INVESTIMENTO NAO CONTAM COM
GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.
INVESTIMENTOS NOS MERCADOS FINANCEIROS E DE CAPITAIS ESTAO SUJEITOS A RISCOS DE PERDA SUPERIOR AO VALOR TOTAL DO CAPITAL
INVESTIDO. RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA A RENTABILIDADE DIVULGADA NAO E LIQUIDA
DE IMPOSTOS. LEIA O PROSPECTO, O FORMULARIO DE INFORMAGOES COMPLEMENTARES, LAMINA DE INFORMAGOES ESSENCIAIS E O
REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR. DESCRIGAO DO TIPO ANBIMA DISPONIVEL NO FORMULARIO DE INFORMAGOES COMPLEMENTARES.
RELAGAO CO M INVESTIDORES : ri@xpassetcom.br. S UPERVISAO E FISCALIZAGAO: Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM ; Servigos de
Atendimento a o Cidaddo em www.cvm.gov.br.

Para maiores informacdes sobre o Fundo, envie e-mail para o nosso RL
ri@xpasset.com.br

www.xpasset.com.br/xphoteis
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