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Relatorio do auditor
iIndependente sobre as
demonstracoes contabels

Grant Thornton Auditores
Independentes Ltda.

Praia do Flamengo, 154 | 42 andar |
Botafogo - Rio de Janeiro | RJ | Brasil

T +55 21 3512.4100

Aos:

Cotistas e a Administradora do

XP Hotéis Fundo de Investimento Imobiliario - Fll

(Administrado pelo Banco Genial S.A. — CNPJ: 45.246.410/0001-55)
Rio de Janeiro - RJ

Abstencao de opinido

Fomos contratados para examinar as demonstracdes contabeis do XP Hotéis Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl (“Fundo”), que compreendem o balango patrimonial em 31 de agosto de 2023 e as
respectivas demonstracdes do resultado, das mutagdes do patriménio liquido e dos fluxos de caixa para
o periodo de 12 de janeiro a 31 de agosto de 2023, bem como as correspondentes notas explicativas,
incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

N&o expressamos uma opinido sobre as demonstragdes contabeis pois, devido a relevancia do assunto
descrito na secéo a seguir intitulada “Base para abstencéo de opinido”, nao nos foi possivel obter
evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria sobre essas
demonstrag¢des contabeis.

Base para abstencao de opinido
Acdes de companhias fechadas

Conforme apresentado na nota explicativa n® 5 as demonstragdes contabeis, em 31 de agosto de 2023, o
Fundo concentra seus investimentos em a¢des de companhias fechadas no montante de R$ 40.700 mil e
propriedades para investimento no montante de R$ 331.326 mil, o equivalente a 10,33% e 84,09%,
respectivamente, do seu Patrimdnio Liquido. N&o nos foi disponibilizado estudo e/ou andlise do valor
recuperavel desses ativos, bem como néo foi possivel avaliar a expectativa de recuperabilidade e
realizagdo dos referidos investimentos. Desta forma néo foi possivel obtermos evidéncias suficientes e
apropriadas, bem como realizar outros procedimentos persuasivos de auditoria para garantir que os
investimentos do Fundo e o respectivo resultado no periodo estdo livres de distorcdes materiais, se
houver, em 31 de agosto de 2023.
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Outros assuntos
Auditoria dos valores correspondentes ao exercicio anterior

Conforme a nota explicativa n° 2, as demonstra¢des contabeis estdo sendo apresentadas em fungéo do
evento de transferéncia da Administracdo do Fundo. A Administradora elaborou as demonstracdes
contabeis do Fundo para o periodo compreendido entre 01 de janeiro de 2023 (data de inicio do ultimo
exercicio social) a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia de Administracéo do Fundo), em funcéo
da relevancia do evento ocorrido. Desta forma, as demonstragdes contabeis ndo estdo sendo
apresentadas de forma comparativa.

As demonstracdes contabeis referentes ao exercicio findo em 31 de dezembro de 2022 foram
examinadas por outros auditores independentes que emitiram seu relatério de auditoria em 28 de marco
de 2023, sem modifica¢do de opinido.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracdes
contabeis

A Administracéo é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentacéo das demonstracdes contabeis
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos Fundos de Investimento
Imobiliarios e pelos controles internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboragéo
de demonstracdes contébeis livres de distor¢ao relevante, independentemente se causada por fraude ou
erro.

Na elaboracao das demonstragdes contabeis, a administracéo € responsavel pela avaliacéo da
capacidade do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a
sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das demonstracdes contabeis,
a ndo ser que a administragcdo pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operacdes, ou ndo tenha
nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operagdes.

Os responsaveis pela governanga do Fundo sdo aqueles com responsabilidade pela superviséo do
processo de elaboracédo das demonstra¢des contabeis.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes contabeis

Nossa responsabilidade é a de conduzir uma auditoria das demonstragfes contabeis do Fundo de acordo
com as normas brasileiras e internacionais de auditoria e a de emitir um relatério de auditoria. Contudo,
devido ao assunto descrito na secao intitulada “Base para abstencéo de opinido”, ndo nos foi possivel
obter evidéncia de auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinido de auditoria sobre
essas demonstragdes contébeis.

Somos independentes em relagdo ao Fundo de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de
Contabilidade e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.

Rio de Janeiro, 24 de janeiro de 2024

Grant Thornton Auditores Independentes Ltda.
CRC SP-025.583/F-2

| U {yk,&\ L ‘//
Marcio Romqlq/Pereira
Contador CRC 1RJ-076.774/0-7
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XP HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Balanc¢o patrimonial em 31 de agosto de 2023 (Data de transferéncia da Administracao)

(Em milhares de reais)

Ativo
Circulante
Disponibilidades

Ativos financeiros
Cotas de fundo de investimento de renda fixa

Despesas anteci padas
Taxadefiscalizagdo CVM

N&o circulante

I nvestimentos
Participagdes societarias

Propriedades para investimento
Iméveis acabados

Total do ativo

Passivo

Circulante
Taxa de administragdo
Auditoria e custédia
Rendimentos a pagar

Outros valores a pagar

Total do passivo

Patrimonio liquido
Cotas integralizadas
Custos com emissdo de cotas
Ajuste avalor justo
L ucros acumulados

Total do patriménio liquido

Total do passivo e patrimonio liquido

As notas explicativas da administracao sdo parte integrante das demonstra¢des contabeis.

GTB44022

Nota

18

31/08/2023 % PL
24.891 6,33
1 -
24.871 6,33
19 -
372.026 94,42
40.700 10,33
331.326 84,0
396.917 100,75
2.916 0,75
141 0,04

83 0,02
2.627 0,67
65 0,02
2.916 0,75
611.227 155,13
(6.703) (1,70)
(911) (0,23)
(209.612) (53,20)
394.001 100,00
396.917 100,75




XP HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstracdes do resultado

Periodo de 01 de janeiro (Data de inicio do Gltimo exercicio social) a 31 de agosto de 2023
(Data de transferéncia da Administracao)

(Em milhares de reais, exceto resultado liquido por cota)

01/01/2023 a
Composicao do resultado do periodo Nota 31/08/2023
I nvestimentos de natureza imobiliéria
Receitas de aluguéis 21.380
Resultado liquido com investimentos de natureza imabiliaria 21.380
Receitas com fundos de investimento 1.184
Receita com cotas de fundo de renda fixa 1.184
Demais despesas (2.180)
Taxa de administracdo 18 (1.665)
Auditoria e custédia (241)
Taxa defiscalizagcdo CVM (104)
Servicos técnicos especializados (124)
Despesas com publicagdes (14)
Outras despesas (32
Resultado liquido do periodo 20.384

As notas explicativas da administragdo sao parte integrante das demonstra¢des contabeis.
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XP HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstracdes das mutacdes no patrimdnio liquido

Periodo de 01 de janeiro (Data de inicio do ultimo exercicio social) a 31 de agosto de 2023
(Data de transferéncia da Administracao)

(Em milhares de reais, exceto valor unitario da cota)

Cotas Gastos com Lucrog
integralizada  colocacdo de Ajustea (Prejuizos)
S cotas valor justo acumulados Total
Saldos em 31 de dezembr o de 2022 381.298 (3.981) (911 (374) 376.032
Cotasintegralizadas - Ordinarias 229.929 - - - 229.929
Gastos com colocagdo de cotas - (2.722) - - (2.722)
Amortizagdo de cotas - Sénior - - - (206.320) (206.320)
Amortizag8o de cotas - Ordindrias - - - (6.700) (6.700)
Resultado liquido do exercicio - - - 20.384 20.384
Distribuigéo de resultados - - - (16.602) (16.602)
Saldo de cotas - Cotas Subordinadase
Ordinérias 611.227 (6.703) (911) (209.612) 394.001
Saldos em 31 de agosto de 2023 611.227 (6.703) (911 (209.612) 394.001

As notas explicativas da administracao sdo parte integrante das demonstracdes contabeis.
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XP HOTEIS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI
(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Demonstracdes dos fluxos de caixa - método direto

Periodo de 01 de janeiro (Data de inicio do ultimo exercicio social) a 31 de agosto de 2023

(Data de transferéncia da Administracéao)

(Em milhares de reais, exceto valor unitario da cota)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucro liquido do periodo
Lucro liquido ajustado

Variagdo de ativos e passivos operacionais
Aumento/reducéo em obrigacles a pagar
Aumento/reducéo em valores a receber

Caixa liquido proveniente das atividades oper acionais

Fluxo de caixa das atividades de investimento
Custos de obras

Caixa liquido utilizado nas atividades de investimento

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Distribuicéo de resultados
EmissBes de cotas
Custos de emissao de cotas
Amortizagdo de cotas

Caixa liquido proveniente das atividades de financiamento

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa

Aumento(reducdo) de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa - final do periodo

As notas explicativas da administrac@o séo parte integrante das demonstracdes contabeis.

GTB44022

01/01/2023 a
31/08/2023

20.384

20.384

37

20.416

(626)

(626)

(16.602)
229.929
(2.722)
(213.020)

(2.415)

17.375

17.375

7.497
24.872



XP Hotéis Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 18.308.516/0001-63

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes contabeis

Periodo de 1° de janeiro de 2023 a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da
Administracao).

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

O XP Hotéis Fundo de Investimento Imobiliario Fll (“Fundo”), foi constituido em

29 de setembro de 2015 e iniciou suas operagdes em 15 de abril de 2016, sob a forma
de condominio fechado com prazo indeterminado de duracdo nos termos das
instru¢des normativas emanadas da Comisséo de Valores Mobiliarios (CVM) ne 472,
de 31 de outubro de 2008 (“ICVM n2 472/08"), n2 516, de 29 de dezembro de 2011
(“ICVM ne 516/11") e pelas disposi¢des legais que Ihe forem aplicaveis.

O Fundo tem por objeto a captacao de recursos por meio do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios para aquisicao de (i) imoéveis com destinacao hoteleira, incluindo
aquisicao de terrenos, iméveis em fase de desenvolvimento, prontos e acabados,
unidades autbnomas ou ainda direitos a eles relativos, com finalidade de venda,
locacao, arrendamento ou exploracéo, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e
créditos decorrentes da venda, locagdo, arrendamento ou exploracéo (“Iméveis-Alvo"),
elou (ii) cotas ou acbes de sociedades de propdsito especifico que venham a
desenvolver ou adquirir Iméveis-Alvo ("Participacdo Societaria", e em conjunto com
Imo6veis-Alvo, os "Ativos Imobiliarios").

O Fundo tem como publico-alvo, exclusivamente, investidores qualificados, nos termos
do artigo 9-B da Instrugdo da CVM ne 539/13.

Durante o periodo de 12 de janeiro a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da
Administracéo), o servico de gestdo do Fundo foi prestado pela XP Vista Asset
Management (“Gestora”).

As aplicacgbes realizadas no Fundo ndo contam com a garantia da Genial
Investimentos Corretora de Valores S.A. (“Administradora”), da Gestora, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (“FGC"). Nao obstante a
diligéncia da Administradora no gerenciamento dos recursos do Fundo, esse esta
sujeito as oscilagdes de mercado, podendo inclusive, ocorrer perda de capital
investido.

2. Apresentacao e elaborac&o das demonstracfes contédbeis

As demonstracdes contabeis foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis
adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios, incluindo as
normas e as orientacdes emanadas da CVM, incluindo a ICVM n2 516/11, a ICVM

n2 472/08, e alteracBes posteriores, aplicaveis aos fundos de investimento imobiliarios.

Adicionalmente, a Administradora considerou as orientagcdes emanadas da Orientacdo
Técnica OCPC 07, emitida pelo CPC em novembro de 2014, na preparacéo das
demonstragdes contdbeis, do Fundo. Desta forma, as informacdes relevantes proprias
das demonstragfes contdbeis estdo sendo evidenciadas, e correspondem as
utilizadas pela Administradora na sua gestéo.

GTB44022 9



XP Hotéis Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 18.308.516/0001-63

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes contabeis

Periodo de 1° de janeiro de 2023 a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da
Administracao).

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

As demonstracfes contabeis estdo sendo apresentadas em funcao do evento de
transferéncia da Administragéo do Fundo. A Administradora elaborou as
demonstragfes contdbeis do Fundo para o periodo compreendido entre 01 de janeiro
de 2023 (data de inicio do ultimo exercicio social) a 31 de agosto de 2023 (data de
transferéncia de Administracdo do Fundo), em funcao da relevancia do evento
ocorrido. Desta forma, as demonstragdes contdbeis ndo estdo sendo apresentadas de
forma comparativa.

Aprovagédo das demonstracdes contabeis:
Em 24 de janeiro de 2024, as demonstra¢fes contdbeis foram aprovadas pela
Administradora do Fundo.

3. Descricdo das principais praticas contabeis

A elaboracao das demonstracdes contabeis exige que a Administracédo efetue
estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos
apresentados bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o
exercicio do relatério. O uso de estimativas se estende as provisées necessarias para
créditos de liquidacao duvidosa, valor justo e mensuracédo de valor recuperavel de
ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagéo as estimativas.

a) Apuracédo do resultado

E apurado pelo regime contabil de competéncia, que estabelece que as receitas e
despesas devam ser incluidas na apuragao dos resultados dos periodos que
ocorrerem sempre simultaneamente quando se correlacionarem independentemente
do recebimento ou pagamento.

b) Classificacdo dos ativos e passivos circulantes e néo circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na
classificacdo circulante e ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando:
(i) se espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional
normal; (ii) for mantido principalmente para negociacao; (iii) se espera realiza-lo dentro
de 12 meses ap0s o periodo de divulgacao ou (iv) caixa e equivalentes de caixa.
Todos os demais ativos sdo classificados como nao circulantes. Um passivo é
classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo operacional normal
dentro de 12 meses apds o periodo de divulgacao ou (ii) ndo h& direito incondicional
para diferir a liquidacdo do passivo por, pelo menos, 12 meses apo6s o periodo de
divulgacdo. Todos os demais passivos sao classificados como néo circulantes.

c) Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por disponibilidades em moeda
nacional e titulos e valores mobiliarios que sao utilizados pelo Fundo para
gerenciamento de seus compromissos de curto prazo. Os titulos classificados como
equivalentes de caixa séo de curto prazo, de alta liquidez, que sdo prontamente
conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estéo sujeitas a um
insignificante risco de mudanca de valor.

GTB44022 10



XP Hotéis Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 18.308.516/0001-63

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes contabeis

Periodo de 1° de janeiro de 2023 a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da
Administracao).

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

d) Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificacdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial depende
de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais 0s instrumentos
financeiros foram adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros sédo
reconhecidos inicialmente pelo custo de aquisicdo acrescidos do custo de transacéo,
guando na categoria de custo amortizado, e ap0s reconhecimento pela curva ou valor
justo, dependendo da sua classificagéo, por ocasido da apresentacao das
demonstragdes contabeis.

Todos os ativos e passivos financeiros séo inicialmente reconhecidos na data de
negociacao.

e) Classificacdo dos instrumentos financeiros para fins de mensuracéo

Os ativos financeiros do Fundo sdo mensurados ao valor justo, sem deducao de
custos estimados de transacdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienagdo, exceto aqueles mantidos até o vencimento, instrumentos de patrimdnio,
cujo valor ndo possa ser apurado de forma suficientemente obijetiva.

O "valor justo" de um instrumento financeiro em uma determinada data é interpretado
como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas
partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transacao
em condicdes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva e comum para o valor
justo de um instrumento financeiro é o preco que seria pago por ele em um mercado
ativo, transparente e significativo ("preco cotado” ou "preco de mercado").

Caso néo exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu
valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo
mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento
a ser mensurado e sobretudo as diversas espécies de risco associados a ele.

Em geral, os passivos financeiros sdo mensurados ao custo amortizado, adotando-se
0 método de taxa efetiva de juros.

f)  Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria

As cotas de fundo de investimento sao registradas ao custo de aquisicao, ajustado
diariamente pela variagéo no valor das cotas informado pela administradora do
respectivo fundo de investimento e estéo classificadas na categoria de “Titulos para
negociacdo”. A valorizacdo e a desvaloriza¢éo das cotas de fundos de investimento
estdo apresentadas em “Resultado com aplicac6es em cotas de fundos”.

GTB44022 11



XP Hotéis Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 18.308.516/0001-63

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes contabeis

Periodo de 1° de janeiro de 2023 a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da
Administracao).

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

g) Ativos financeiros de natureza imobiliaria

Participacdes societarias

As participacdes societarias sem cotacdo em bolsa de valores ou em mercado de
balcdo organizado séo inicialmente avaliadas por seu custo de aquisicao e
posteriormente atualizadas por seu valor justo. Os ganhos e/ou perdas resultantes das
avaliacOes ao valor justo séo registrados diretamente no resultado do Fundo.

Os dividendos e os juros sobre o capital proprio sao reconhecidos como receita,
quando aprovados.

Propriedades para investimento

Inicialmente os imoveis sdo contabilizados pelo custo de aquisi¢do e classificados na
categoria de propriedade para investimento. O custo de aquisi¢ao inclui todos os
gastos da transacdo diretamente atribuiveis a operacéo de compra, tais como, taxas
cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imovel,
corretagens e honorarios advocaticios, sendo que para iméveis destinados a venda no
curso ordinario do negdcio, o custo engloba também os gastos incorridos para colocar
o imével em condi¢Bes normais de venda, tais como reformas, gastos com engenharia
e projetos de arquitetura. Entende-se por custo dos iméveis em construcdo todos 0s
gastos diretamente relacionados a unidade em construcédo, tais como materiais, mao
de obra e servicos técnicos especializados.

Os iméveis classificados na categoria de propriedades para investimento, ap0s o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo, onde
seus impactos sdo reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por valor justo
o valor pelo qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes
independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transacao, sem que
represente uma operacdao forgada. Incluem-se nesta categoria os imoéveis que estao
em construcao, iméveis adquiridos para auferir renda e iméveis com apreciacao de
capital de longo prazo.

h) Moeda funcional e de apresentacéo

As demonstracfes contabeis do Fundo sdo apresentadas em reais, moeda do
principal ambiente econdmico funcional e de apresentacéo, e todos os valores sédo
apresentados em reais, exceto quando indicado de outra forma.

i) Uso de estimativas e julgamentos

Na elaboracédo dessas demonstracfes contabeis foram utilizadas premissas e
estimativas de precos para a contabilizacdo e determinacdo dos valores dos ativos
integrantes da carteira do Fundo, bem como os montantes de receitas e despesas
reportados para o periodo do relatorio. O uso de estimativas se estende ao valor justo,
mensuracgéao de valor recuperavel de ativos.

GTB44022 12



XP Hotéis Fundo de Investimento Imobiliario - FlI

CNPJ: 18.308.516/0001-63

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.
CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstracdes contabeis

Periodo de 1° de janeiro de 2023 a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da
Administracao).

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Dessa forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos, os resultados
auferidos poderéo vir a ser diferentes dos estimados.

4. Ativos financeiros de natureza ndao imobiliaria

01/01/2023 a
31/08/2023
Disponibilidades 1
Cotas de Fundo de investimento de renda fixa (a) 24.871
Total 24.872

(@) Investimento no Itau Institucional Renda Fixa Referenciado DI - Fundo de
Investimento, fundo de Investimento renda fixa administrado pelo Ital Unibanco S.A.,
tem objetivo de aplicar seus recursos em ativos financeiros que busquem acompanhar
a variacao do Certificado de Depdsito Interbancéario (“CDI”) ou da taxa Selic, de forma
que, no minimo, 95% dos ativos financeiros componentes de sua carteira estejam
atrelados, a este parametro, direta ou indiretamente.

5. Ativos de natureza imobiliaria

O Fundo possui 1.046 quartos distribuidos em 14 hotéis, dos quais 3 hotéis se
encontram na cidade de S&o Paulo e os outros 11 na Regido Sul do pais.

Em janeiro de 2023, os hotéis foram impactados negativamente pela sazonalidade
natural do segmento business travel, a qual é caracterizada principalmente pelo
periodo de férias e pelos recessos de final de ano, inclusive de empresa. Com isso,
evidenciou-se a queda dos indicadores operacionais, comparado aos Ultimos meses
de 2022. O més de margo foi marcado por recordes historicos dos indicadores
operacionais do portfélio, impulsionado pela agenda de eventos de grande e médio
portes na cidade de Sao Paulo. Nos meses de maio e junho, os indicadores
operacionais dos hotéis superaram marginalmente o budget aprovado no inicio do
ano.

Por fim, na visdo da Gestora, os principais hotéis do Fundo seguem bem-
posicionados em relagcdo aos seus competidores a nivel comercial e aptos a usufruir
dos beneficios da otimizacéo de custos.

Valor justo

Em 31 de agosto de 2023, ndo houve a reavaliagdo dos imoveis mediante ao laudo de
avaliacdo, pois o Fundo realiza as reavaliacfes apenas no final de seu exercicio social,
em 31 de dezembro.

A seguir, demonstramos a posi¢ao dos investimentos em 31 de agosto de 2023:
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A seguir, demonstramos a posi¢ao dos investimentos em 31 de agosto de 2023:

Valor de
Aquisicdo/ Custo Mercado Ajuste a
Iméveis % Participacéo Quartos Localizagao Pagamentos Acumulado 2022 2022 Mercado
Rua Joinville, 515 - Sao
Pullman Ibirapuera 100% 348 Paulo/SP 459 198.989 186.059 -
Ibis Expo Barra Rua Eduardo Viana, 163 - Sao
Funda 100% 286 Paulo/SP 94 79.029 95.794 -
Rua Dr. Pedrosa, 288 -
Novotel Curitiba 41,38% 72 Curitiba/PR - 13.904 16.500 -
Rua Garibaldi, 633 - Porto
Hsul Garibaldi Flat 20,67% 31 Alegre/RS - 6.995 5.700 -
Av. Martiniano do Valle Filho,
Ibis Londrina 16,67% 22 355 - Londrina/PR - 3.437 4.500 -
Rua Paulo Zimmermann, 142 -
Ibis Bud. Blumenau 21,54% 28 Blumenau/SC 16 4.415 4.416 -
Av. Sdo Pedro, 2.300 -
Ibis Chapeco 21,21% 28 Chapecd/SC - 5.114 3.400 -
Av. Republica Argentina, 1.834
Ibis Foz do Iguagu 10,61% 14 - Foz do Iguacu/PR 58 2.887 2.058 -
Av. Mariano Torres, 927 -
Ibis Budget Ctbha 4,18% 11 Curitiba/PR - 1.859 1.800 -
Av. Severo Dullius, 2.055 -
Ibis Canoas 8,33% 11 Porto Alegre/RS - 1.901 1.700 -
Rua Mathias Velho, 235 -
Novotel POA Aereo 8,43% 14 Canoas/RS - 3.392 6.200 -
Ibis Budget Ctba Rua Baréo do Cerro Azul, 21 -
Aereo 9,65% 11 Sa&o José dos Pinhais/PR - 1.604 3.200 -
Total em imoveis 626 323.526 331.326 -

GTB44022

14



XP Hotéis Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
CNPJ: 18.308.516/0001-63

(Administrado pela Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.

CNPJ: 27.652.684/0001-62)

Notas explicativas as demonstragdes contabeis

Periodo de 1° de janeiro a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da Administracao).
(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Custo
Participacdes % Aquisicéo/ Acumulado | Valor de Mercado Ajuste a
Societérias Participacéo Unidades Localizacdo Pagamentos 2022 2022 Mercado
Hsul POA Flat 13,33% 20 Av. Assis Brasil, 9300 - Porto Alegre/RS - 3.416 4.700 -
Habraset (Ibis
Paraiso) 50% 150 Rua Vergueiro, 1.571 - Sdo Paulo/SP - 35.242 36.000 -
Total investimentos em participacdes societarias - 38.658 40.700 -
Total geral 626 362.184 372.026 -
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6. Instrumentos derivativos financeiros

E vedada ao Fundo a realizac&o de operacées com derivativos, exceto quando tais
forem realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, com exposicao de,
no maximo, o valor do seu patriménio liquido.

O Fundo nao realizou operac¢des com instrumentos financeiros derivativos no periodo
de 1° de janeiro a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da Administragao).

7. Gerenciamento de riscos

a) Tipos de riscos

Liquidez

A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobiliario apresenta algumas
caracteristicas particulares quanto a realiza¢éo do investimento. Os cotistas devem
observar o fato de que os fundos de investimento imobiliario sado constituidos na forma
de condominios fechados, ndo admitindo o resgate de suas cotas, fator que pode
influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacdo no mercado
secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobiliario
ter dificuldade em realizar a negociacao de suas cotas no mercado secundario, mesmo
sendo estas objeto de negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado.

Desse modo, os investidores que subscreverem as cotas deverao estar conscientes de
gque o investimento no Fundo consiste em investimento de prazo indeterminado. Caso
os cotistas queiram desinvestir seus recursos do Fundo, sera necessaria a venda das
suas cotas em mercado secundario, incorrendo 0s cotistas, nessa hipétese, no risco
de liquidez descrito acima.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em
valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas
dependera do resultado da administracéo dos investimentos realizados pelo Fundo. No
caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos cotistas dependeréo do
resultado do Fundo, que por sua vez dependera preponderantemente das receitas
provenientes dos ativos integrantes da carteira, excluidas as despesas e encargos
previstos no Regulamento para a manutencéo do Fundo, observada, ainda, a
prioridade das cotas séniores sobre as cotas ordinérias e cotas subordinadas, e das
cotas ordinarias sobre as cotas subordinadas.
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Risco relativo a concentracdo e pulverizacao

Podera ocorrer situacdo em que um Unico cotista venha a integralizar parcela
substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das cotas, passando tal cotista a deter
uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢éo dos
eventuais cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha possibilidade de: (i) que
deliberacdes sejam tomadas pelo cotista majoritario em funcéo de seus interesses
exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos cotistas minoritérios; e (ii) alteracdo do
tratamento tributario do Fundo e/ou dos cotistas.

Nesta hipétese, ha possibilidade de: (i) que deliberagdes sejam tomadas pelo cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos
cotistas minoritarios; e (ii) alteracao do tratamento tributario do Fundo e/ou dos
cotistas.

Risco de governanca

Em caso de conversao de cotas séniores ou cotas subordinadas em cotas ordinarias,
as participacdes de cada classe no patriménio do fundo poderéo ser alteradas e tais
conversdes poderdo, em determinadas situagdes, afetar a governanca do fundo. Além
disso, as cotas integralizadas poderdo ser admitidas a negociacédo secundaria nos
mercados regulamentados de bolsa de valores ou de balcdo administrados pela B3
S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3 S.A.”), de modo que novos cotistas poderao exercer
influéncia significativa nas deliberag6es da Assembleia Geral, de forma a modificar a
relacédo de poderes para alteragdo dos termos e condi¢cdes do Fundo. Qualquer
modificacdo poderé afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas
patrimoniais aos cotistas.

Risco de diluicdo

Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os cotistas que nao exercerem o
direito de preferéncia na subscricdo das novas cotas, caso este venha a ser aprovado
pela Assembleia Geral que deliberar sobre a respectiva emissédo, correréo o risco de
terem a sua participagdo no capital do Fundo diluida.

Risco de néo existéncia de garantia de eliminag&o de riscos

As aplicacbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, da
Gestora, do FGC ou de qualquer outro mecanismo de seguro, podendo, portanto,
ocorrer perda total do capital investido pelos cotistas.

Risco de atraso na conclusdo dos iméveis-alvo

Os Imoveis-Alvo da carteira do Fundo poderdo se encontrar em fase de
desenvolvimento, e, portanto, passiveis de eventuais atrasos na concluséo das obras
ou na obtencéo do correspondente Habite-se e de outras aprovacfes governamentais,
bem como a ndo entrega dos Ativos imobilidrios por parte da respectiva construtora
aos respectivos adquirentes, poderéo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
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Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis-alvo integrantes da
carteira do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerédo da
capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apolice exigida, as indeniza¢cbBes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢des gerais das
apolices.

Riscos relativos a liquidez dos investimentos e oscilacéo de precos dos ativos
imobiliarios da carteira

Os ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo poderao sofrer desvalorizagéo
ou depreciacdo. Caso o Fundo tenha necessidade de alienar os ativos integrantes da
carteira, inclusive em decorréncia da execucdo de garantias reais, podera enfrentar
dificuldades para venda ou obter valores abaixo do valor contabil dos ativos
integrantes da carteira ou mesmo insuficientes para o adimplemento de créditos do
Fundo, em caso de execucédo de garantias, resultando em perdas para os cotistas.

Risco proveniente do uso de derivativos

A contratacdo pelo Fundo de modalidades de operacées de derivativos podera
acarretar variagdes no valor de seu patriménio liquido superiores aquelas que
ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situacéo podera, ainda,
implicar perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das cotas.

Risco de contingéncias ambientais e referentes a lei de zoneamento

Eventual contingéncia ambiental decorrente dos ativos imobiliarios integrantes da
carteira do Fundo pode implicar responsabilidades pecuniéarias (indenizacbes e multas
por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo, circunstancias estas que
podem afetar a rentabilidade do Fundo ou mesmo acarretar a perda do capital
investido. Do mesmo modo, caso o0s Imdveis-Alvo sejam construidos em desacordo
com a lei de zoneamento e o plano diretor do respectivo municipio, poderéo ocorrer
sanc¢des administrativas contra os empreendimentos, 0 que podera afetar os
investimentos do Fundo.

Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios, esta sujeito ao
pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas,
pintura, decoracdo, conservacgao, contratacao de servicos de seguranca, instalacao de
equipamentos de seguranca, indenizacdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que nado sejam rotineiras na manuteng&o ou conclusdo dos imoveis, sendo
que o Fundo de Reserva podera ndo ser suficiente para que o Fundo arque com
referidas despesas e o0 eventual pagamento de tais custos pode ensejar uma reducao
na rentabilidade das cotas do Fundo.
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Cobranca dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos cotistas e possibilidade
de perda do capital investido

Os custos incorridos com 0s procedimentos necessarios a cobranga dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas dos cotistas sédo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados
até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser
deliberado pelos cotistas reunidos em Assembleia Geral. Caso os custos incorridos
pelo Fundo com os procedimentos necessarios a cobrancga dos ativos ultrapassem o
limite de seu patrimdnio liquido, os titulares das cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua adoc¢ao e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade
de cobranca judicial ou extrajudicial, os cotistas poderao ser solicitados a aportar
recursos ao Fundo, para assegurar a adocdo e manutencao das medidas cabiveis
para a salvaguarda de seus interesses.

Nenhuma medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pela Administradora
antes do recebimento integral do aporte acima referido e da assuncao pelos cotistas
do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia a que o Fundo venha a ser eventualmente condenado.

A Administradora e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sao responséaveis, em conjunto
ou isoladamente, pela adogcé&o ou manutencao dos referidos procedimentos e por
eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos
cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais
ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas,
caso os cotistas deixem de aportar 0s recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento.

Consequentemente, conforme descrito no Regulamento, o Fundo poderé néo dispor
de recursos suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em
moeda corrente nacional, de suas cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os
cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Riscos de nao distribuicdo da totalidade das cotas da respectiva emisséo do Fundo

Caso néo sejam subscritas todas as cotas da respectiva emisséao do Fundo, a
Administradora ira ratear, na propor¢do das cotas subscritas e integralizadas, entre o0s
subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, 0s recursos financeiros captados
pelo Fundo na referida emissao e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes
em renda fixa realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.
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Risco tributario

Os rendimentos auferidos por fundos de investimento imobiliarios estdo isentos de
tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos no més anterior, apurados segundo o
regime de caixa; e (ii) apliguem recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo
tenham como construtor, incorporador ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou
em conjunto com pessoas a ele ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por
cento) das cotas. Ainda, de acordo com o artigo 3°, Paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n2
11.033/04, ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual
das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado, observado que o referido beneficio fiscal (i) sera concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas e (i)
n&o sera concedido ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das cotas ou cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicagGes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo
sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota aplicavel a
pessoas juridicas, nos termos da Lei n2 9.779/99, o que poderé afetar a rentabilidade
esperada para as cotas do Fundo. Apesar das leis acima referidas permanecerem em
vigor desde as datas de suas respectivas promulgacdes, ndo ha garantia de que elas
nao serdo alteradas ou que permanecerdo em vigor. Assim, o risco tributario engloba o
risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos, da majoracdo de aliquotas
ou de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacédo de iseng¢des vigentes, sujeitando o Fundo e/ou seus cotistas a
recolhimentos adicionais.

Risco de insuficiéncia de recursos para pagamento das cotas

As cotas séniores tém prioridade sobre as cotas ordinarias e cotas subordinadas, de
forma que as cotas séniores ndo se subordinam as demais para efeito de amortizagéo,
resgate e distribui¢cdo dos rendimentos da carteira do fundo, e as cotas ordinérias tém
prioridade sobre as cotas subordinadas para efeito de amortizacao, resgate e
distribui¢cdo dos rendimentos da carteira do Fundo. Assim, os titulares de cotas
ordinarias e cotas subordinadas podem néo receber seus rendimentos na forma
prevista no Regulamento caso os rendimentos provenientes da carteira do Fundo nédo
forem suficientes para pagar os rendimentos das cotas e a amortizacédo programada
das cotas séniores. Além disso, o Fundo podera ser dissolvido ou liquidado conforme
o disposto no seu regulamento. Caso ocorra a dissolugéo ou liquidacdo, o Fundo pode
nao dispor de recursos suficientes para pagamento aos cotistas. Neste caso, 0
pagamento do resgate de cotas podera ser efetuado através de dacio em pagamento.
Assim, os cotistas poderdo encontrar dificuldades na alienacéo dos ativos ou poderao
aliena-los por valor abaixo do valor de mercado.
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Riscos macroeconémicos gerais

O Fundo esté sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condi¢des dos mercados
de capitais, especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que
sdo afetados principalmente pelas condi¢cBes politicas e econdmicas nacionais e
internacionais.

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a
economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica
brasileira, podera vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para
0s cotistas.

O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e ocasionalmente
realiza modificacfes significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas
pelo Governo Federal para controlar a inflagdo, além de outras politicas e normas,
frequentemente implicaram aumento das taxas de juros, mudanga das politicas fiscais,
controle de precos, desvalorizagcao cambial, controle de capital e limitagcao as
importacdes, entre outras medidas, poderao resultar em perdas para os cotistas. As
atividades do Fundo, situacéo financeira, resultados operacionais e o preco de
mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por
modificagBes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais
como:

. politica monetaria, cambial e taxas de juros;

. politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;

. greve de portos, alfandegas e receita federal;

. inflacéo;

. instabilidade social;

. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

. politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;

. racionamento de energia elétrica; e

. outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil

ou que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade
no mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios
emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises
politicas podem afetar a confianca dos investidores e do publico consumidor em geral,
resultando na desaceleracéo da economia e prejudicando o pre¢co de mercado das
acOes das companhias listadas para negocia¢do no mercado de titulos e valores
mobiliarios brasileiro.

Considerando que € um investimento voltado a obtencdo de renda, pode haver alguma
oscilagéo do valor de mercado das cotas para negociacdo no mercado secundario no
curto prazo podendo, inclusive, acarretar perdas superiores ao capital aplicado para os
cotistas que pretendam negociar suas cotas no mercado secundario no curto prazo.
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Risco relacionado ao setor hoteleiro brasileiro

A reducdo dos incentivos governamentais, tais como a divulgacao do turismo brasileiro
no Pais e no exterior, pode prejudicar os negécios e a rentabilidade dos Imdveis-Alvo
integrantes da carteira do Fundo que sejam hotéis, embora a estratégia principal dos
hotéis da carteira do Fundo seja corporativa. Além disso, os destinos turisticos
nacionais, de lazer ou de negdcios dos empreendimentos hoteleiros nos quais os
Imoveis-Alvo tenham participacéo, podem concorrer com outros destinos turisticos
nacionais e internacionais considerados mais atraentes pelos turistas. Limitagbes na
infraestrutura de transporte aéreo e terrestre também constituem fatores importantes
para expanséao da atividade de hotelaria e de turismo no Brasil. Em razéo de tais
limitacdes, os Imbveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo que sejam hotéis ou que
invistam em empreendimentos hoteleiros podem ser considerados menos atraentes
para seus potenciais clientes, reduzindo, dessa forma, os ganhos do Fundo.

Risco de amortizagédo antecipada das cotas

As cotas poderdo ser amortizadas antecipadamente, nos termos do Regulamento. Na
ocorréncia de amortizagdo antecipada das cotas, ndo hd como assegurar que 0s
cotistas conseguirdo reinvestir 0s recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas cotas.

Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigacfes de parte a parte estipuladas por meio de
contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislacao em vigor. Entretanto,
em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicéo e jurisprudéncia no mercado de
capitais brasileiro, no que tange a esse tipo de operacao financeira, em situacdes de
estresse, poderd haver perdas por parte dos cotistas em razéo do dispéndio de tempo
e recursos para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas no material utilizado na oferta
das cotas

Os materiais utilizados na oferta de cotas, se houver algum, contém e/ou conterdo, em
suas datas, informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos ativos que
poderéo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como perspectivas acerca do
desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

As perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, do mercado imobiliario, dos
Ativos que poderédo ser objeto de investimento pelo Fundo, do seu mercado de
atuacdao e situacdo macroecondmica serdo baseadas em simulagdes, de forma que
n&o ha garantia de que o desempenho futuro sera consistente com tais simulacdes.
Os eventos futuros poderéo diferir sensivelmente das tendéncias la indicadas.
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Risco de inexisténcia de quérum nas deliberacdes a serem tomadas pela Assembleia
Geral

Determinadas matérias que séo objeto de Assembleia Geral somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos cotistas. Tendo em vista
gue fundos imobiliarios tendem a possuir nimero elevado de cotistas, € possivel que
as matérias que dependam de quérum qualificado figuem impossibilitadas de
aprovacdao pela auséncia de quérum na instalacdo e na votacao de tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias podem ensejar, dentre
outros prejuizos, a liquidagao antecipada do Fundo. Além disso, algumas matérias
dependem da aprovacao de cada classe ou determinada classe de Cotas, 0 que pode
dificultar a aprovacdo da matéria ou permitir que decisdes sejam tomadas
independentemente das demais classes.

Risco de crédito dos ativos de liquidez da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo
estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar 0s compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condi¢cbes
financeiras dos emissores dos titulos, bem como alteracbes nas condicbes
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de
pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos
ativos desses emissores. Mudancas na percepcao da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos precos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez.

Risco relativo a rentabilidade do Fundo

O investimento nas cotas do Fundo é uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que
pressupde que a rentabilidade do cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos
a serem pagos pelos ativos. No caso em questao, os rendimentos a serem distribuidos
aos cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo.

Risco de vacancia

O Fundo podera nao ter sucesso na prospeccéo de locatarios e/ou hospedes e/ou
arrendatarios para os Imoveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo, o que podera
reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de locacdo e/ou hospedagem, arrendamento
e venda. Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas
e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Imoveis-Alvo integrantes da
carteira do Fundo poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.
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Risco de inadimplemento pelos inquilinos do imdéveis-alvo

O nédo pagamento de aluguéis e/ou hospedagem pelos futuros inquilinos e/ou
hospedagem ou a eventual manutencao e/ou aumento de vacancia nos Iméveis-Alvo
integrantes da carteira do Fundo implicar&o no ndo recebimento de receitas por parte
do Fundo, uma vez que os aluguéis seréo a sua principal fonte de receita. Além disso,
na hipétese de inadimplemento de parte substancial dos futuros inquilinos, o Fundo
podera nao ter condicdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
podera acarretar despesas de mora e juros de atualizacdo a tais compromissos.

Riscos operacionais

O n&o cumprimento das obrigacBes por parte dos administradores dos Imoveis-Alvo
gue sejam hotéis, conforme descritas nos respectivos contratos de administragéo
firmados, poderd implicar falha na administracdo dos Iméveis-Alvo integrantes da
carteira do Fundo. Tais falhas poderdo acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos
cotistas.

Risco de concentragdo dos imdveis-alvo em um ou poucos locatérios ou em um
administrador de hotéis

Os Imoveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo poderdo ser alugados por um unico
locador ou por poucos locadores, ou ser administrados pelo mesmo administrador de
hotéis, por consequéncia, caso o locador ou um dos locadores deixe de honrar com
aluguéis, ou o administrador dos Imoveis-Alvo que sejam hotéis deixe de honrar com
suas obrigagdes nos termos do respectivo contrato de administracéo, a rentabilidade
do Fundo seré impactada de forma significativa.

Impacto de eventual parcela variavel dos aluguéis do fundo ou da rentabilidade dos
iméveis alvo

Os aluguéis dos Iméveis-Alvo integrantes da carteira do Fundo poderéo ter ou, no caso
da rentabilidade dos Iméveis-Alvo que sejam hotéis, correspondera a uma parcela
variavel devida com base no respectivo desempenho dos Iméveis-Alvo, sendo que se
os Iméveis-Alvo ndo performarem adequadamente a rentabilidade do Fundo sera
afetada.

Impacto da variacdo de indices de inflacdo no valor do aluguel

A variagdo de indices de inflacdo afeta a remuneracéo dos cotistas do Fundo, tendo
em vista que a referida remuneracéo tem como fonte principal a Diaria Média, que
pode ou nao ser reajustada e/ou precificada considerando a inflagdo, dos Imdéveis-Alvo
integrantes da carteira do Fundo.
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Risco de patriménio negativo

As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estéo limitadas ao valor do capital
subscrito pelos cotistas e em razdo da natureza condominial do Fundo, os cotistas séo
responsaveis por suprir 0S recursos necessarios para reverter um eventual patriménio
liquido negativo. Dessa forma, os cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais no Fundo.

Demais riscos

O Fundo também poderé estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis
aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteracao na politica econdmica e decisdes judiciais.

b) Controles relacionados aos riscos

Foi contrata uma empresa especializada para verificar o ajuste a valor presente dos
ativos do fundo e qualidade geral dos imdveis com relacdo a acessibilidade, seguranca
e infraestrutura.

N&o obstante a diligéncia da Administradora e da Gestora em colocar em prética a
politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza,
sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicbes
adversas de liquidez e negociacao atipica nos mercados de atuacao e, mesmo que a
Administradora e a Gestora mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de
riscos, ndo ha garantia de completa eliminag¢éo da possibilidade de perdas para o
Fundo e para os cotistas.

Embora seja mantido sistema de gerenciamento de riscos das aplicagdes do Fundo,
nao ha garantia de completa eliminacao da possibilidade de perdas para o Fundo e
para os cotistas.

8. Emissdes, resgates e amortizacdes de cotas

a) 1%emisséo

O patriménio inicial do Fundo era dividido em cotas de classe Unica, que
correspondiam a fragcOes ideais desse patrimonio, sendo escriturais nominativas e ndo
resgataveis.

As cotas foram integralizadas (i) em moeda corrente nacional, por meio de ordem de
pagamento, débito em conta corrente, documento de ordem de crédito, ou outro
mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN, ou (ii) em Ativos
Imobiliarios, bem como em direitos reais sobre estes, nos termos dos artigos 11 e 12
da ICVM ne 472/08, conforme previsto no suplemento de cada oferta.
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A distribuicao inicial de cotas do Fundo, iniciada em 16 de setembro de 2015 e
encerrada em 23 de janeiro de 2016, foi de 52.794.329 ao prego unitario de R$1 (um
real) por cota. Foram subscritas e integralizadas 52.794.329 cotas, perfazendo um
total de R$ 52.794.

Durante o exercicio de 2017, ocorreu integralizagcao de cotas num montante de R$
300, totalizando 53.094.329 cotas na primeira emissao.

N&o foi cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas do Fundo e nao houve
resgate de cotas.

As cotas emitidas quando da constituicdo do Fundo foram convertidas em cotas
ordinarias, conforme decisdo dos cotistas reunidos em Assembleia Geral
Extraordinaria (“AGE”) do Fundo realizada em 3 de dezembro de 2018.

Conforme regulamento, apds a 12 (primeira) emisséo de cotas, o Fundo poderé
realizar novas emissfes de Cotas mediante previa aprovacdo da Assembleia Geral,
para (i) a realizagéo de novos investimentos do Fundo nos Ativos Imobiliarios de
acordo com a politica de investimento do Fundo; (ii) a cobertura de eventuais
contingéncias do Fundo ou (iii) a recomposi¢éo do caixa do Fundo em montante
suficiente para pagamento das despesas do Fundo.

b) 22emisséo

Em Assembleia Geral Extraordinaria de 3 de dezembro de 2018 foi aprovada a 22
emissado de cotas do Fundo, sendo criadas as classes sénior, ordinarias e
subordinadas, com direitos e caracteristicas especiais. Nessa mesma Assembleia foi
aprovado o grupamento das cotas do Fundo ja existentes, na razao de 100 cotas do
Fundo ja existente por 1 cota, bem como a conversao destas cotas existentes, apos
agrupadas, em cotas ordinarias, na razao de 1 cota por 1 cota ordinaria.

Em 7 de janeiro de 2019, foi realizado o grupamento das cotas do Fundo j& existentes,
passando de 53.094.328,50 para 530.943,29.

Em 25 de margo de 2019, foram devolvidas em dinheiro aos cotistas existentes as
fracOes de cotas, correspondentes a 6,29 cotas, de forma a resultar em nimeros
inteiros de Cotas Ordinarias, com o objetivo de possibilitar o processo de migracéo das
cotas do Fundo da CETIP S.A. - Mercados Organizados (“CETIP”) para a B3 S.A.

A 22 emissdo de cotas foi iniciada em 3 de dezembro de 2018 e encerrada

em 30 de janeiro de 2019, tendo o Fundo incorrido em gastos com colocacao de cotas
das Cotas Séniores nos montantes de R$ 621 em 2018, referente ao cédigo VREH14,
e R$ 4.828 em 2019, referente ao cddigo VREH15, sendo tais valores arcados pelo
Fundo, conforme aprovado na Assembleia de 3 de dezembro de 2018. Foram emitidas
as seguintes cotas na 22 emissao:
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Cotas Codigo ISIN cota Qtd. Cotas a\;ilrot;?jso (CC;lfsetrct)ac)ia Eml:sost:lcs) de Dt. Liquidagédo Dt. Liberagao (90dc)
Seniores VREH14 BRVREHCTFO013 185.000 18.500 - 18.500 27/12/2018 27/03/2019
VREH15 BRVREHR01M13 1.430.705 143.904 - 143.904 21/01/2019 22/04/2019
Ordinarias VREH12 BRVREHCTF021 991.000 99.100 -3.359 95.741 27/12/2018 27/03/2019
Subordinadas VREH13 BRVREHCTF039 600.000 60.000 -21 59.979 30/01/2019 30/04/2019
3.206.705 324.504 -3.380 318.124

Em 21 de janeiro de 2020, através de ato da Administradora, foi aprovada a realizagéo
da segunda emissao de cotas ordinarias do Fundo no valor de, no minimo, R$ 90.000
e, no maximo, R$ 200.000, sem prejuizo da possibilidade da emissao e distribuicdo de
lote adicional de cotas ordinarias da segunda emissao, todas escriturais, pelo prego de
emissdo de R$ 100 (cem reais).

Em 15 de junho de 2020, a CVM deferiu o pedido de revogacgéo da Oferta protocolado
perante a autarquia em 29 de maio de 2020, em raz&o do contexto atual dos mercados
de capitais mundiais e, em especial, do mercado de capitais brasileiro, causado pela
crise do Covid-19, o qual configura uma alteracdo substancial, posterior e imprevisivel
nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do pedido de registro
da Oferta, nos termos do artigo 25 da Instrucdo CVM 400. Adicionalmente, a
Administradora e a Gestora comunicaram que, nos termos do artigo 26 da Instrugéo
CVM 400 e do disposto no Prospecto Definitivo (conforme abaixo definido), com o
deferimento do Pedido de Revogacédo pela CVM, a Oferta e os atos de aceitacdo
anteriores ou posteriores tornaram-se ineficazes, devendo ser restituidos
integralmente aos aceitantes da Oferta os valores dados em contrapartida as novas
cotas ordinarias ofertadas, na forma e condicfes previstas no Prospecto Definitivo.

Em 17 de julho de 2020, através de procedimento formal - termo de apuracao, foi
aprovada a emisséo e distribuicdo de novas cotas subordinadas, conforme proposta
da Gestora, através da realizacdo de oferta publica com esforcos restritos, nos termos
da Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, todas escriturais, no montante
total de R$ 6.700, pelo preco de emisséo de R$ 100 (cem reais) por cota subordinada
da 22 emissao.

Em 24 de agosto de 2020 e 29 de outubro de 2020, as cotas foram integralizadas no
Fundo nos valores de R$ 4.500 e R$ 2.200, respectivamente, totalizando R$ 6.700,
tendo o Fundo incorrido em gastos com colocacéo de cotas no montante de R$ 251.
Os recursos foram destinados ao suporte das operagfes hoteleiras durante a
pandemia bem como ao fundo, no seu fluxo de caixa.

Durante o exercicio findo em 31 de dezembro de 2021, o Fundo reconheceu gastos
remanescentes de colocacao de cotas relacionadas ao exercicio de 2020 no valor de
R$ 350.

Em Assembleia Geral Extraordinaria de 27 de junho de 2023 foi aprovada a 22
emissdo de cotas ordinarias do Fundo, sob o regime de melhores esfor¢os, nos termos
da Resolucdo CVM ne 160, da Instrucdo CVM ne 472 e demais leis e regulamentacdes
aplicaveis.
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A distribuicao inicial de cotas do Fundo, iniciada em 5 de julho de 2023 e encerrada
em 12 de agosto de 2023, foi de 7.096.575 ao preco unitario de R$ 32 (trinta e dois
reais) por cota. Foram subscritas e integralizadas 7.096.575 cotas ordinérias,
perfazendo um total de R$ 229.929, tendo o Fundo incorrido em gastos com colocagéo
de cotas no montante de R$ 2.722.

¢) Mutacdo do patriménio liquido

Quantidade -
Classe 31/08/2023
Sénior -
Ordinaria 8.618.512,00
Subordinada 667.000,00
Total 9.285.512,00

d) Classes de cotas

Entre o periodo de 03 de dezembro de 2018 (data da AGE) e 15 de dezembro de 2020
(dia anterior ao Procedimento de Consulta Formal):

O Patrimbnio do Fundo passou a ser dividido em cotas em classe de cotas sénior,
ordinérias e subordinadas. As Cotas do Fundo (i) correspondem a fracdes ideais de
seu patriménio, (ii) sdo escriturais e nominativas e (iii) ndo sdo resgataveis.

As Cotas Séniores tém as sequintes caracteristicas, vantagens, direitos e obrigacoes
comuns:

i. prioridade no recebimento de rendimentos, amortizacdo e/ou resgate em relacao
as cotas ordinarias e as cotas subordinadas, observado o disposto no Regulamento. O
regulamento do Fundo prevé em seu Suplemento que € garantida remuneragao
minima da variagdo do CDI acrescida de 3% ao ano para a cota sénior;

ii. serdo amortizadas, conforme descrito no item (c) abaixo, observado que (i) em
caso de evento de amortizagcdo acelerada de cotas séniores, as cotas séniores serdo
amortizadas a medida em que houver recursos para a realizacao de tal amortizagéo e
(i) em caso de exercicio pela Administradora de opcéo de amortizacdo acelerada de
cotas séniores, na forma prevista no item v abaixo;

iii.  valor Unitario de Emisséo de R$ 100 (cem reais), conforme especificado no
respectivo Suplemento;

iv.  seu valor unitario calculado todo dia util, para efeito de definicdo de seu valor de
integralizacdo, amortizacdo ou resgate, observados que a partir da 12 data de
integralizagdo de cada série de cotas séniores, seu valor unitario sera calculado todo
dia util, para efeito de determinacéo de seu valo de integralizacdo, amortizagdo ou
resgate, sendo que este sera equivalente ao menor dos seguintes valores:
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(i) o patriménio liquido dividido pelo niumero de cotas séniores em circulacao; e (ii) o
valor unitario de referéncia sénior.

v. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas assembleias
gerais, observadas as disposi¢cdes deste Regulamento, sendo que cada cota sénior
correspondera 1 (um) voto;

As Cotas Ordindrias tém as sequintes caracteristicas, vantagens, direitos e obrigacées
comuns:

i. prioridade no recebimento de rendimentos, amortizacdo, conforme o caso, e/ou
resgate em relacdo as Cotas Subordinadas;

ii. serdo amortizadas, conforme descrito no item (c) abaixo, observada a preferéncia
das Cotas Séniores;

iii.  valor Unitario de Emisséo de R$ 100 (cem reais), conforme especificado no
respectivo Suplemento;

iv.  seu valor unitario calculado todo dia util, para efeito de definicdo de seu valor de
integralizacdo, amortizacao ou resgate, observados, a partir da 12 data de
integralizagcdo de cada série de cotas ordinarias, seu valor unitério sera calculado todo
dia util, para efeito de determinacéo de seu valor de integralizagdo, amortizacao ou
resgate, sendo que este sera equivalente ao menor dos seguintes valores o patriménio
liquido, deduzido o somatorio do valor das cotas séniores em circulagcéo, multiplicado
pelo nimero de cotas ordinarias em circulacéo dividido pelo total de cotas ordinarias e
subordinadas em circulacgéo, e dividido pelo niumero de cotas ordinarias em circulagéo.

v. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacao nas
Assembleias Gerais, observadas as disposi¢cOes deste regulamento, sendo que cada
cota ordinéria correspondera 1 (um) voto.

vi. podem ser integralizadas em moeda corrente nacional ou em ativos imobiliarios,
observado o disposto neste Regulamento, caso previsto no respectivo Suplemento; e

vii.  somente podem ser integralizadas em moeda corrente nacional.

As Cotas Subordinadas tém as seguintes caracteristicas, vantagens, direitos e
obrigacdes comuns:

i. se subordinam as cotas séniores e as cotas ordinarias para fins de recebimento
de rendimentos, amortizacéo, conforme o caso, e resgate;

ii. serdo amortizadas, conforme descrito no item (c) abaixo, na forma prevista no

respectivo Suplemento, observada a preferéncia das cotas séniores e das cotas
ordinarias;
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iii. valor Unitario de Emisséo de R$ 100 (cem reais), conforme especificado no
respectivo suplemento;

iv. seu valor unitario calculado todo dia util, para efeito de definicdo de seu valor de
integralizacdo, amortizacao ou resgate, observados, a partir da 12 data de
integralizacéo de cotas subordinadas, seu valor unitario sera calculado todo dia util,
para efeito de determinacg&o de seu valor de integralizacdo, amortizacao ou resgate,
sendo que este sera equivalente ao menor dos seguintes valores o Patrimdnio Liquido,
deduzido o somatdério do valor das cotas séniores e das cotas ordinarias em
circulacao, dividido pelo numero de cotas subordinadas;

v. direito de votar todas e quaisquer matérias objeto de deliberacdo nas
Assembleias Gerais, observadas as disposi¢cOes deste regulamento, sendo que cada
cota subordinada correspondera 1 (um) voto; e

vi. podem ser integralizadas em moeda corrente nacional ou em ativos imobiliérios,
observado o disposto neste regulamento e no respectivo suplemento.

Os cotistas do Fundo: (i) ndo poderéo exercer qualquer direito real sobre o patrimdénio
do Fundo; e (ii) ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigagéo legal ou
contratual, relativa aos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, salvo
guanto a obrigacao de pagamento das Cotas que subscrever.

As cotas séniores e as cotas subordinadas poderéo ser convertidas em cotas
ordinarias nos prazos e observados os procedimentos estabelecidos nos respectivos
suplementos.

Alteracdes apo6s Procedimento de Consulta Formal datado de 16 de dezembro de
2020:

Foram aprovadas, sem qualquer ressalva ou restri¢ao:

i.  Aalteragdo do Suplemento da 12 Emiss&o 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
amortizacao programa da Cota Sénior, o qual se iniciara em 30 de junho de 2023 e
terminard em 30 de dezembro de 2025;

b) prever (b.1) que, enquanto o Fundo nado tenha resultado distribuivel, o ndo
pagamento dos Rendimentos Prioritarios ndo configurard um Evento de Amortizacao
Acelerada de Cotas Seniores; (b.2) os Rendimentos Prioritarios que nao sejam pagos
em um determinado més por auséncia de resultado distribuivel acumularéo
imediatamente para a proxima Data de Pagamento de Rendimentos;
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e (b.3) uma vez que o Fundo tenha lucro distribuivel, 100% (cem por cento) dos lucros
serdo 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 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;

¢) aunificacdo 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 serdo pagos mensalmente;

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

f) alterar o prazo de duragéo das Cotas Seniores para 7 (sete) anos apoés a 12 Data
de Integralizacdo das Cotas Seniores;

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

h) incluir previséo de que, apds: (f.1) o pagamento dos Rendimentos Prioritarios da
Cota Sénior — Renda Base néo 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, sera utilizado para amortizacdo extraordinaria
das Cotas Seniores, sem a incidéncia do Prémio, até o limite do montante necessario
para o proximo pagamento da Amortizacado 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

i) prever a possibilidade de conversdo das Cotas Seniores em Cotas Ordinarias a
qualquer tempo.

ii. aalteracdo do Suplemento da 12 Emissédo de Cotas Ordinarias constante do
Anexo V ao Regulamento do Fundo, nos termos da proposta da Administradora, para
prever que, apos (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;
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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, serd utilizado para amortizacdo extraordinaria das Cotas
Seniores, sem a incidéncia do Prémio, até o limite do montante necessario para o
proximo pagamento da 3 Amortizacdo 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) Amortizacdo de cotas

Os titulares de cotas séniores terdo direito a receber parcela do valor de suas cotas,
sem reducdo do seu nimero, a titulo de amortizacao programada das cotas séniores,
a partir do 302 més aniversario da 12 integralizagdo das cotas séniores e a cada seis
meses apds a data anterior, de acordo com a forma de calculo descrita no
regulamento do Fundo:

Os titulares de cotas ordinarias néo terdo direito a receber parcela do valor de suas
cotas, sem reducédo do seu numero, exceto em caso de deliberacao nesse sentido
pela gestora, observada a prioridade das cotas séniores.

Os titulares de cotas subordinadas néo terdo direito a receber parcela do valor de suas
cotas, sem reducédo do seu numero, exceto em caso de deliberacdo nesse sentido
pela Gestora, observada a prioridade das cotas séniores e das cotas ordinarias.

As cotas também poderdo ser amortizadas parcialmente, a critério da Gestora, quando
ocorrer a venda de ativos imobilidrios da carteira do Fundo, sendo que, caso haja
amortizacao das cotas na forma prevista neste item, esta sera realizada
proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota representa relativamente ao
patrimdnio liquido do Fundo, observada a prioridade das cotas séniores em relacdo as
cotas ordinarias e cotas subordinadas e das cotas ordinarias em relacéo as cotas
subordinadas. As cotas ordinérias e subordinadas somente serdo amortizadas
extraordinariamente, na forma deste item, apds a amortizacao integral das cotas
séniores.

O néo recebimento, pelos titulares de cotas séniores, em qualquer data de pagamento
de rendimentos ou data de pagamento de amortiza¢do que ocorrer apos 0 24° més
apos a 12 data de integralizacdo das cotas séniores, por qualquer motivo, de
rendimentos prioritarios das cotas séniores ou amortizagdo programados previstos
neste regulamento, acarretard na ocorréncia de uma amortizacao acelerada de cotas
séniores ("Evento de amortizacao acelerada de cotas séniores"). Nesse caso, a
Gestora devera, desde a data de ocorréncia de um evento de amortizacao acelerada
de cotas séniores, alienar ativos imobiliarios, a seu exclusivo critério, devendo o Fundo
utilizar os recursos advindos dessas alienagdes a titulo de amortiza¢ao do valor
integral das cotas séniores, calculado na forma prevista no suplemento e neste
regulamento.
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Alteracdes apds Procedimento de Consulta Formal datado de 16 de dezembro de

2020:

Além dos impactos nas Classes de Cotas, citados acima, e refletidos na amortizacédo
de cotas, a partir de 16 de dezembro de 2020 também foram aprovadas, sem qualquer

ressalva ou restrigao:

i. aalteracdo doitem 11.3.1. do Regulamento, bem como a incluséo do item 11.3.2.
do Regulamento para prever que, enquanto o Fundo nao tenha resultado distribuivel, o
nao pagamento dos Rendimentos Prioritarios ndo configurard um Evento de

Amortizagéo Acelerada de Cotas Seniores (conforme termos definidos no

Regulamento;

ii. ainclusdo do item 12.4. do Regulamento, com a consequente renumeragéo do
atual item 12.4, para prever que o Fundo podera destinar os rendimentos existentes
em cada periodo, se houver, para a amortizacdo extraordinaria das Cotas Seniores,

nos termos previstos no suplemento das Cotas Seniores.

Durante o periodo de 12 de janeiro a 31 de agosto de 2023, o Fundo amortizou cotas
seniores e ordinarias no montante de R$ 206.320 e R$ 6.700, respectivamente.

9. Politica de distribuicdo dos resultados

O Fundo deveré distribuir a seus cotistas no minimo 95% do resultado auferido
apurado segundo o regime de caixa com base em balan¢o semestral encerrado em 30

de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Farao jus aos rendimentos os titulares de cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia
de cada més, de acordo com as contas de depdésito mantidas pelo escriturador das

cotas do Fundo.

A apuracédo dos rendimentos minimos a distribuir pelo Fundo, para o periodo
de 1 de janeiro de 2023 a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da

Administracéo), pode ser assim demonstrada:

Resultado caixa 01/07/2023 a 01/01/2023 a
31/08/2023 30/06/2023
Recebimento de aluguéis 6.328 15.052
Recebimento de dividendos - -
Juros sobre resgate de cotas de Fundo 1.033 323
Despesas transitadas no caixa (547) (1.386)
Resultado financeiro disponivel para distribuicao 6.813 13.989
Resultado a distribuir no periodo 2.626 13.976
% distribuido 38,55% 99,91%
Valor pago referente ao periodo anterior 3.070 2.747
Valor pago referente ao periodo vigente - 10.906
Valor a pagar no periodo seguinte 2.627 3.070
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10. Rentabilidade do Fundo

O patrim6nio liquido médio, o valor da cota e a rentabilidade, calculada com base na
variagao da cota, estdo demonstrados a seguir:

Patriménio Rentabilidade
Periodo de Classe de Cota liquido médio  |Valor da cota do Fundo (%)
01/01/2023 a 31/08/2023 Sénior 206.907 - (1,00)
01/01/2023 a 31/08/2023 Ordinéria 153.446 42,431778 2,10
01/01/2023 a 31/08/2023 Subordinada 47.947 42,431778 (0,45)

A rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de resultados futuros.
11. Negociacao de cotas

Tendo em vista as alteracdes promovidas no Regulamento do Fundo, para fins de
atendimento a solicitacdo da B3 S.A, aprovadas em Assembleia Geral Extraordinaria
realizada em

24 de abril de 2019, as cotas ordinarias e cotas seniores passaram a ser negociadas
no mercado de bolsa de valores administrado pela B3 S.A., a partir de 24 de abril de
2019, sob os codigos XPHT11 e XPHT12, respectivamente.

Os precos de fechamento das cotas no ultimo dia de negociagédo de cada més sdo
demonstrados abaixo:

Codigo: XPHT11 Codigo: XPHT12
Data Valor da cota — R$ Data Valor da cota — R$
31/01/2023 111,00 31/01/2023 32,65
28/02/2023 105,00 28/02/2023 30,50
31/03/2023 102,50 31/03/2023 30,00
28/04/2023 110,00 28/04/2023 30,50
31/05/2023 113,99 31/05/2023 30,00
30/06/2023 125,98 30/06/2023 37,95
31/07/2023 125,00 31/07/2023 40,50
31/08/2023 123,00 31/08/2023 44,00

12. Custédia

As acgles de companhia de capital fechado em nome do Fundo estéo registradas no
livro de registro de a¢g6es nominativas da respectiva companhia investida.

13. Servicos contratados

A Administradora contratou os seguintes servicos:
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Gestora: XP Vista Asset Managent Ltda.

Custodiante: Ita Unibanco S.A.

Servicos de escrituracao Itall Unibanco S.A.

Controladoria, processamento e tesouraria:  |Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A.

14. Remuneragdo da Administradora

Pelos servicos de administrac&o, gestdo e escrituracdo sera devida a taxa de
administracdo de percentual de faturamento, observando-se o valor minimo mensal
equivalente a R$ 35, calculada conforme tabela abaixo:

Faturamento Mensal do Fundo Imobilidrio | Taxa de administracdo mensal
Até R$2.000 7,25%
Entre R$2.000,001 e R$4.000 6,55%
Entre R$4.000,001 e R$6.000 5,85%
Entre R$6.000,001 e R$8.000 5,15%
Entre R$8.000,001 e R$10.000 4,45%
Acima de R$10.000 3,75%

A Taxa de Administracdo sera calculada de forma escalonada, ou seja, caso o
faturamento mensal aferido seja de R$ 3.000, incidira 7,25% sobre o montante de R$
2.000 e 6,55% sobre o montante de 1.000 e assim por diante.

Os valores base da tabela prevista acima serdo atualizados anualmente, a partir de 18
de dezembro de 2018, pela variag&o positiva do IGPM/ FGV.

Alternativamente, caso o Fundo passe a integrar indice de mercado, a taxa de
administracao sera equivalente ao percentual de 0,75% ao ano sobre o Valor de
Mercado do Fundo, observada a Taxa de Administragdo Minima.

A Taxa de Administracdo engloba a remuneracdo da Administradora e os pagamentos
devidos a Gestora e ao Escriturador, e ndo inclui a remuneracéo de custédia e os
valores correspondentes aos demais encargos do Fundo.

Até 13 de setembro de 2018, pelos servicos de administracdo, gestédo e escrituragao
era devida a taxa de administracdo de 1,25% ao ano sobre o patrimdnio liquido do
Fundo, observando-se o valor minimo mensal equivalente a R$ 17.

No periodo de 1¢ de janeiro a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da
Administracéo), a despesa com taxa de administracdo foi de R$ 1.665.

Pelos servigos de custddia e controladoria sera devido pelo Fundo o valor
correspondente ao percentual de 0,06% ao ano, respeitado o valor minimo mensal de
R$6, incidente sobre o valor do patriménio liquido do Fundo, pagavel mensalmente a
razdo de 1/12 com base no valor do patriménio liquido do ultimo dia atil do més
anterior, sendo que o primeiro pagamento sera devido no segundo dia util do més
subsequente ao inicio das atividades do Fundo e os demais no segundo dia util dos
meses subsequentes.
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No periodo de 1¢ de janeiro a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da
Administracéo), a despesa com taxa de custddia foi de R$ 155.

N&o ha taxa de ingresso, saida ou taxa de performance do Fundo.
15. Divulgacao das informacgdes

As informacdes obrigatérias sobre o Fundo estéo disponiveis na sede da
Administradora assim como junto a CVM.

16. Tributagéo

De acordo com a Lei ne 8.668/93, alterada pela Lei n2 9.779/99: (i) os rendimentos e
ganhos de capital auferidos pelos Fundos de Investimento Imobiliario, quando
distribuidos a qualquer beneficiario, sujeitam-se a incidéncia de imposto de renda na
fonte, a aliquota de 20%; (ii) os ganhos de capital e rendimentos auferidos na
alienacéo de cotas também sujeitam-se a incidéncia de imposto de renda a aliquota de
20%; e (iii) o Fundo que aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha
como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de vinte e cinco por cento das cotas do Fundo,
nao contara com o regime diferenciado, estando sujeito a tributacdo aplicavel as
pessoas juridicas.

De acordo com a legislacdo em vigor, a Instrugcdo Normativa RFB n¢ 1.585, de

31 de agosto de 2015 (“INRFB 1.585/15"), em seu artigo 36: os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario, em
aplicacdes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as
aplicacdes financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o artigo 37 da referida Instrucdo Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na alienacdo ou no resgate de cotas dos fundos de
investimento imobiliario por qualquer beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta,
sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas
os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam
admitidas a negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado, artigo 40 da (“INRFB 1.585/15").

17. AlteracOes estatutarias

Em Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 02 de maio de 2023, foi deliberado a
aprovacao das demonstragcfes contabeis do Fundo, notas explicativas e parecer do
auditor independente referentes ao exercicio social findo em 31 de dezembro de 2022.
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Em Assembleia Geral de Cotistas, realizada em 27 de junho de 2023, foi deliberado: (i)
a aprovacao de 7.096.575 Cotas Ordinarias pelo montante de R$ 227.090, nos termos
da Resolugcdo CVM ne 160, da Instrucdo CVM ne 472 e demais leis e regulamentacdes
aplicaveis;

(i) alteracdo do Suplemento constante no Anexo IV do Regulamento; (iii) aprovacao
do novo Regulamento consolidado do Fundo; (iv) aprovacgéo do resgate total de Cotas
Seniores do Fundo; (v) aprovacdo da amortizagéo extraordinéria das Cotas
Subordinadas, no montante de R$ 6.700; (vi) aprovacao da substituicdo da
Administracdo do Fundo pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM
no fechamento de 31 de agosto de 2023; e (vii) aprovacado da substituicdo da Gestao
do Fundo pelo BTG PACTUAL GESTORA DE RECURSOS LTDA.

18. Operagdes com partes relacionadas

Despesas com parte relacionada

No periodo de 1¢ de janeiro a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da
Administracao), o total de despesa e o0 passivo com taxa de administracéo estdo
demonstrados a seguir:

Despesa 01/01/2023 a 31/08/2023
Taxa de administracéo 1.665
Passivo 31/08/2023
Taxa de administracdo a pagar 141

19. Prestacdo de outros servi¢os e politica de independéncia do Auditor

Informamos que a Administradora, para o periodo de 1° de janeiro

a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da Administracéo), ndo contratou
servigos da Grant Thornton Auditores Independentes Ltda. relacionados ao Fundo,
além dos servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que
preservam a independéncia do auditor, de acordo com as normas vigentes, que
principalmente determinam que o auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem
exercer gerenciais ndo seu cliente ou promover 0s seus interesses.

20. Demandas judiciais

N&o ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, quer na defesa dos direitos
dos cotistas, quer desses contra a Administragéo do Fundo.
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21. Demonstrativo ao valor justo

O Fundo aplica o CPC 40 e o artigo 72 da ICVM n2 516/11, para instrumentos
financeiros e propriedades para investimento mensurados no balanco patrimonial pelo
valor justo, o que requer divulgacéo das mensuragdes do valor justo pelo nivel da
seguinte hierarquia de mensuracéao pelo valor justo:

Nivel 1 - O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados
ativos € baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é
visto como ativo se 0s precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a
partir de uma Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de indastrias, servigo de precificacéo,
ou agéncia reguladora, e aqueles precos representam transacdes de mercado reais e
que ocorrem regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sdo negociados em
mercados ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliacdo. Essas
técnicas maximizam o uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e
confiam o0 menos possivel nas estimativas especificas da entidade. Se todas as
informacdes relevantes exigidas para o valor justo de um instrumento forem adotadas
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 2.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados
adotados pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de
avaliacao especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as
propriedades para investimento incluem aquelas descritas no artigo 7° da Instrucéo
CVM 516/11.

A tabela abaixo apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo
em 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da Administracéo):

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total
Cotas de fundos de investimento - 24.871 - 24.871
Propriedade para investimento - - 331.326 331.326
Participacdes societarias - - 40.700 40.700
Total do ativo - 24.871 372.026 396.897

Durante o periodo de 12 de janeiro de 2023 a 31 de agosto de 2023 (data de
transferéncia da Administracédo) ndo ocorreram reclassificacoes

entre os niveis 1, 2 e 3.

22. Informagdes adicionais

A CVM publicou a Resolugdo CVM 175 em 23 de dezembro de 2022, que dispde
sobre a constituicdo, o funcionamento e a divulgacao de informacdes dos fundos de
investimento, bem como sobre a prestacéo de servigos para os fundos. As alteragbes
introduzidas pela nova resolucao entrariam em vigor a partir de 3 de abril de 2023,
tendo os fundos em funcionamento prazo para adaptacao integral até 31 de dezembro

de 2023.
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Notas explicativas as demonstracdes contabeis

Periodo de 1° de janeiro a 31 de agosto de 2023 (data de transferéncia da
Administracao).

(Em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Em 28 de marco de 2023, foi publicada a Resolu¢do CVM 181, que promoveu
altera¢cBes pontuais na Resolucdo 175, passando o prazo de adaptacéao integral dos
fundos em funcionamento para

31 de dezembro de 2024, com excecao dos FIDCs, que devem adaptar-se até 12 de
abril de 2024. A nova Resolucéo prorrogou o inicio da vigéncia da Resolucdo 175 para
2 de outubro de 2023.

Em 31 de maio de 2023, foi publicada a Resolucao 184, que entra em vigor em 02 de
outubro de 2023, que promove altera¢gbes na Resolucdo CVM 175, e acrescenta nove
anexos normativos a norma.

23. Eventos subsequentes

Em Assembleia Geral de Cotistas realizada em 27 de outubro de 2023, foi deliberado a
autorizacdo para que o Fundo, exclusivamente para fins de gestdo de caixa e liquidez
do Fundo e sem prejuizo do disposto na regulamentacao aplicavel: (i) adquira cotas de
fundos de investimento classificados como "renda fixa", nos termos da regulamentacao
aplicavel, administrados e/ou geridos pela Administradora; (ii) realize aquisi¢cbes e
alienacoes, incluindo operacBes compromissadas, tendo por objeto exclusivamente
titulos puablicos federais, que tenham como contraparte parte relacionada a
Administradora; e (iii) ativos financeiros de renda fixa de emisséo de partes relacionadas
ao Administrador.

* % *
Anna Rafaela Ferreira Lopes Cintia Sant'ana de Oliveira
Contadora Diretora
CRC RJ 116407/0-9 CPF: 026.654.557-22
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