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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:
XPHTI11 (Sénior) e XPHTI12 (Ordinaria)

Patrimoénio Liquido:

RS 468.709.982 *

Numero de cotistas:

1.682

Quantidade integralizada por Cotas:
Sénior 1.615.705

Ordindaria 1.521.937

Sub. 600.000 *

* O Administrador ira refletir em agosto/20 a 22
emissao de Cotas Subordinadas na carteira.

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 balcao organizado (Lei
11.196/05), sdo isentas de Imposto de Renda
nos rendimentos distribuidos e tributadas
em 20% de Imposto de Renda sobre eventual
ganho de capital na venda da cota

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

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

No dia 31/07/20, o Fundo comunicou ao mercado em geral que, em virtude da pandemia do
novo coronavirus (“COVID-19") e de seus impactos na operagao dos hotéis (descritos ao
longo deste relatdrio), nao serdo distribuidos rendimentos para os detentores das cotas das
classes Sénior e Ordinaria referentes ao més de julho de 2020 (informagdes disponiveis na
CVM).

Diante da decisdo do poder publico de promover a reabertura gradual da economia em
algumas regides do pais, as atividades dos hotéis Ibis Canoas, Ibis Budget Blumenauy, Ibis
Budget Curitiba Aero e Novotel Curitiba foram retomadas (maiores informagoes divulgadas
no Fato Relevante de 24/08/20, publicados no Fundos.NET). Com isso, o Fundo esta com 12
hotéis em funcionamento de seu portfélio de 14.

No dia 17/07/20, em Assembleia Geral Extraordindria, os investidores aprovaram dentre
outras matérias, a 22 emissao de novas Cotas Subordinadas, no valor total bruto de até R$
6.700.000,00 (vide detalhes no Fundos.NET). No dia 20/07/20, foram integralizadas 45.000
cotas, totalizando o valor bruto de R$ 4.500.000,00. Os recursos integralizados serdo
utilizados para suportar o fluxo de caixa dos hotéis durante este processo lento e gradual
de retomada das atividades. Permanecerdo subscritas 22.000 cotas, as quais equivalem ao
valor bruto de R$ 2.200.000,00 e serdo integralizadas na medida em que se antever
exposicao de caixa adicional pelos hotéis.

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

Distribuicao de Rendimentos

No dia 31 de julho de 2020, o Fundo comunicou ao mercado que nao havera distribuigao de
rendimentos em referéncia ao més de julho de 2020.

A distribuicdo 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 jul-20 2020 12 meses
Receitas ' 1.032 3.248.415 14.067.075
Receita de Locagao - 3.214.357 13.949.972
Lucro Imobiliarios - - -
Receita LCI e Renda Fixa 1.032 34.058 117.103
Despesas 2 (76.030) (818.507) (2.151.935)
Despesas Imobiliarias - - -
Despesas Operacionais (76.030) (818.507) (2.151.935)
Resultado Liquido (74.998) 2.429.908 11.915.140
Rendimento Distribuido 2 - 3.156.370 12.369.233
Sénior - 1.634.433 5.200.909
Ordinaria - 1.521.937 7.168.323
Subordinada - - -
Rendimento por Cota *
Sénior - 1,01 322
Ordindria - 1,00 4,71
Subordinada - - -
Saldo de Distribuigao Acumulada YTD 221.603

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

(2) Despesas Imobilidrias: vinculadas aos imoveis, sob responsabilidade do Fundo e n&o direta a operagdo dos hotéis.
Despesas Operacionais: vinculadas ao Fundo, incluindo, taxa de administragéo, auditoria, honorarios advocaticios, taxas CVM,
SELIC, CETIP e B3, entre outros. Fundo de Reserva: reserva de contingéncia para execuc¢ao de obras de manutencao ou reparo
nos imoéveis 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 distribu&éo na data-base deste relat
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Resultado Financeiro!

A sequir, pode-se observar a composic¢ao do resultado financeiro e a distribuig¢ao por cota:

®

(0,03) (0,03) (0,01) (0,02)
ago/19  set/19 out/19 nov/19 dez/19 jan/20 fev/20 mar/20 abr/20 mai/20 jun/20 jul/20
Receita de locagao mmm Receita LCI e Renda Fixa mmm Despesas
—A—Resultado financeiro' =&==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 distribuigao por cota do grafico acima representa a soma do volume financeiro da distribui¢cdo de dividendos declarada dividida
pela totalidade das cotas emitidas pelo Fundo independentemente da classe, ou seja, ndo 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!?3

140 ' “Valor Patrimonial” indicado no grafico ao lado
116 considera o valor registrado nas demonstragdes
106 financeiras do Fundo, nas quais as propriedades
96 hoteleiras para investimentos s@o objeto de
81 avaliagdo anual pelo valor justo, por empresa
independente.
621 601 0 A T 2 “Volume mé(;liol clliérioAde‘z negociacﬁo" considera
52 o2 727 B = = =5 28 04 iy as classes Ordinaria e Sénior em conjunto.

ago-19 set-19 out-19 nov-19 dez-19 jan-20 fev-20 mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20

mmm \Volume médio didrio de negociagdo ('000) m— |
Valor Patrimonial da Cota Sénior s \/alor de Mercado da Cota Ordindria
e \/alor Patrimonial da Cota Ordindria /3 lor de Mercado da Cota Sénior

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

Rentabilidade e Liquidez

As Cotas Sénior do Fundo sao listadas em bolsa XP Hotéis FII jul-20 2020 12M
para negociagao sob o cédigo XPHTII e as Cotas y y S
Ordinarias, sob o cédigo XPHTI2. Valor Patrimonial da Cota Ordinaria 140,4 142,3 126,1
L . Valor Patrimonial da Cota Sénior 105,8 103,8 103,6
Ocorreram 32.677 negociagbes no periodo,
totalizando uma movimentag&o de R$ 3,0 milhdes. Valor Mercado da Cota Ordinaria 81,0 91,9 98,4
A liquidez média diaria na bolsa foi de R§ 130 mil e a Valor Mercado da Cota Sénior 96,5 935 98,3
cotag@o no mercado secundario fechou o més a R$ Ganho de capital bruto — Ordinaria -17,35% -32,50%  -22,11%
81,0 ta Ordinaria e RS 96,0 ta Sénior. . ..
por cota Ordinaria e RS porcota seniot Ganho de capital bruto — Sénior 1,22% -8,91% -10,69%
Distribuigao bruta — Ordinaria 0,00% 0,83% 4,53%
Distribui¢ao bruta — Sénior 0,00% 0,96% 2,98%
Spread — Sénior 0,27% 1,73% 3,01%
Retorno Bruto — Ordinaria -17,35% -31,67%  -17,58%
Retorno Bruto — Sénior 1,49% -6,23% -4,69%
IFIX -2,60% -14,54% 2,74%
Retorno vs. IFIX — Ordinaria -14,75% -1713%  -20,32%
Retorno vs. IFIX — Sénior 4,09% 8,31% -7,44%

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

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

B Didria Média —@— Ocupagao

306,7 1833
250,0
59,8%
1535
o 183
® 7,3% 33 y
-
jul.19 jun.20 jul.20 jul.19 jun.20 jul.20
Margem de Distribuicao (%) Distribuigao por Quarto (RS)
1.596,4
20,1%
0,0% 0,0% 0,0 0,0
jul.19 jun.20 jul.20 jul.19 jun.20 jul.20

Indicadores de Desempenho (base caixa)

Receita de Locagao XP Hotéis (Jul.20)

Em virtude da recente reabertura de 12 das 14 propriedades hoteleiras investidas pelo Fundo, da
manutencao da suspensao das atividades das outras 2 propriedades e da redugao substancial da taxa
de ocupacao como desdobramento das politicas de contengao do COVID-19, o Fundo ndo auferiu
resultado no més e direcionou sua estratégia para otimizacao e preservagao do caixa e equivalentes de
caixa.

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

Investimento por Quartos por
Classe de Ativo Administradora

Renda fixa

0,1%
Imévei
99,9%
Quartos por Bandeira
Pullman
Ibis Styles 33,3%
3,0%
\ Novotel Resumo do portfolio
8,2%
Hotéis 14
Ibis Quartos 1.046
Budget

Ibis 20,5% Pullman - Sio Paulo 348
L gp e Funds
Ibis Paraiso — Sdo Paulo’ 150
Portfélio Regiao Sul 262

Quartos por Cidade Ibis Canoas 11

Ibis POA Assis Brasil 20

Ibis Londrina 22

S3o Paulo Ibis Styles POA 31

Ibis Chapecé 28

Novotel POA Aero 14

Ibis Budget Curitiba Centro 1

Ibis Budget Blumenau 28

Ibis Budget Curitiba Aero 1

Ibis Budget Foz do Iguagu 14

Novotel Curitiba 72

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

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

i
i
1

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, Sao Paulo (SP), préximo| a
grandes vias como a Av. 23 de Maio
(corredor Norte-Sul) e Compl. Vidrio Aytron
Senna que promovem o deslocamento para
as regides corporativas de Sao Paulo.

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

Fonte: XP Asset Management

SAO PAULO - SP

Ibis Sao Paulo Barra Funda (Ibis
Expo) |

|
|
Participagao: 100% ‘
Administragao: Accor |
Inaugurado em 1999, o Ibis Expo esta
localizado na Rua Eduardo Viana, 163, n
bairro da Barra Funda, Sao Paulo (SP). Es
regidao se destaca pela proximidade co.
teatros, museus, espacos de eventos e casas
de shows, atraindo ndo somente a demanda
corporativa como também de eventos e de
lazer.

O hotel possui 286 apartamentos co
metragem aproximada de 21 m2 e conta
com restaurante, bar, fitness center e
espaco para eventos.

WEAF (- N

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

3 \ i

» _
SAO PAULO - SP
Ibis Budget Paraiso
Participagao: 50%
Administragao: Accor
= Inaugurado em 2001, o Ibis Budget Paraiso

estd localizado na Rua Vergueiro, 1.571, no

bairro Paraiso, Sao Paulo (SP). Esta regiao

i se destaca pelo grande fluxo de pessoas e
F pela proximidade com importantes atragoes
turisticas como a Avenida Paulista,

[ contando com uma infraestrutura completa
de transporte, além de restaurantes, teatros
e espagos de eventos.

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

NOVOTEL
m oo

Regiao Sul
Hotéis da Regiao Sul do Brasil

Administragao: 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.

imi mE W m

Ay

Bandeiras e Operadores,

Namero de

- quartos s
%12% NOVOTEL

24% ario

e, S el )
- 7 4 !
oL Cfy
Fonte: XP Asset Manag F ﬁt -
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Secao Extraordinaria

Impactos da crise do COVID-19 no XP Hotéis

Distribuicao de Rendimentos:

No fechamento de julho de 2020, dado que o Fundo nao auferiu resultados decorrentes da exploragdo comercial dos
hotéis em virtude ndo somente das consequéncias das politicas de contenc¢ao implementadas pelo poder publico para
conter a disseminagao do COVID-19 que configuraram entraves ao fluxo de pessoas e reduziram a atividade econdémica
como também dos efeitos ainda limitados da reabertura econémica, ndo foram declarados e pagos rendimentos para as
classes Sénior e Ordindria. Em adigdo, existe ainda a incerteza em relagdo a magnitude e ao tempo de duracdo dos
desdobramentos econémicos desta crise sanitaria. Em suma, diante de todo este contexto e até a retomada substancial
da atividade econdémica, a geragao de resultados serd severamente impactada e com grande probabilidade de se manter
nula, de forma que as classes de cotas (Sénior e Ordinaria) podem néo receber rendimentos durante este periodo.

Relacionamento com os hotéis:

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

A contracgao da atividade econémica como consequéncia das politicas de isolamento social para conten¢ao do COVID-19
resultou na reducgéo substancial da taxa de ocupagao dos hotéis do Fundo, tornando suas operagdes deficitarias e
levando a suspensao das atividades como medida de conteng¢ao de perdas. Ainda que tenham sido adotadas diversas
medidas para minimizagao e otimizagao de custos, a auséncia de receitas suficientes para cobrir as despesas fixas
resultaram em tais prejuizos. Do portfélio investido, 13 hotéis interromperam suas operagoes e atualmente 12 ja estdo
abertos.

Como noticia positiva, neste més de julho, 3 hotéis localizados na Regido Sul do pais tiveram resultado operacional
positivo. Contudo, ndo é possivel realizar distribuigcdes, visto que ainda é necessaria a cobertura dos prejuizos
acumulados ao longo dos ultimos meses.

Continuaremos atentos e monitorando diariamente os rumos do mercado hoteleiro, sobretudo nas localidades onde as
atividades foram interrompidas, e, conjuntamente com os comités de crise instalados em cada propriedade,
asseguraremos que as manutengoes corretivas e preventivas sejam feitas com vistas a conservacao das instalagoes e
equipamentos e, por conseguinte, a preparagao para uma célere retomada tao logo o cenario seja oportuno.

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 estd ainda mais préxima da gestdo 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, os quais ja foram e ainda serdo objeto de reducdo e otimizagao pelas
administradoras. Todavia, a continuidade do cendrio de isolamento horizontal obrigou a Gestora buscar
preventivamente alternativas para honrar com potenciais exposi¢oes de caixa dos hotéis, culminando na Proposta e
Consulta Formal publicada pelo Administrador no dia 22/06/20 e aprovada em 17/07/20. Dentre as matérias desta
Proposta e Consulta Formal , a Gestora solicitou aprovagdo para captar recursos por meio da emissdo de Cotas
Subordinadas no valor total de até RS 6,7 milhdes. Desse montante previsto, ja foram integralizados RS 4,5 milhdes que
serdo utilizados para suprir a necessidade de caixa nos préximos meses. Permanecerao subscritas 22.000 cotas, as
quais equivalem ao valor bruto de RS 2.2 milhdes e serdo integralizadas na medida em que se antever exposicio de
caixa adicional pelos hotéis.

Em virtude da crise, todos os investimentos (CAPEX) inicialmente previstos nos ativos do Fundo para 2020 foram
SUSpensos.

Impactos no Patriménio do Fundo (cota patrimonial):

A cota patrimonial Ordinaria do Fundo encerrou julho de 2020 no valor de RS 140,36. Salientamos que ainda é prematuro
conjecturar qualquer impacto da crise do COVID-19 no valuation dos ativos do Fundo, visto que sdo produtos, em termos
reducionistas, da avaliagao de suas especificagdes técnicas, de sua relevancia na industria hoteleira, de sua capacidade
de geragdo de renda imobilidria na perpetuidade, calculada por meio de seu fluxo de caixa projetado com base nos
resultados gerados pelos hotéis e nas condi¢des mercadolégicas em que se encontram, e do prémio de risco sobre a taxa
bésica de juros. Se adotarmos a cota patrimonial atual como referéncia, podemos estabelecer o seguinte comparativo de
sensibilidade as variagdes do valor a mercado da cota do fundo:

XPHT12 @ Mercado - RS por cota R$98,00 R$112,00 R$126,00 R$140,36 R$154,00
A% cota patrimonial -30% -20% -10% 0% 10%

www.xpasset.com.br/xphoteis
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ESTE MATERIAL E DE CARATER EXCLUSIVAMENTE INFORMATIVO E NAO DEVE SER CONSIDERADO UMA OFERTA PARA COMPRA DE COTAS DO FUNDO. O PRESENTE MATERIAL FOI PREPARADO DE
ACORDO COM INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS NORMAS E MELHORES PRATICAS EMANADAS PELA CVM E ANBIMA. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESSE MATERIAL ESTAO EM
CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR, COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO
E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO DAS DISPOSIGOES ACERCA DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO. ANTES DE TOMAR UMA DECISAO DE INVESTIMENTO DE
RECURSOS NO FUNDO, OS INVESTIDORES DEVEM, CONSIDERANDO SUA PROPRIA SITUAGAO FINANCEIRA, SEUS OBJETIVOS DE INVESTIMENTO E O SEU PERFIL DE RISCO, AVALIAR, CUIDADOSAMENTE,
TODAS AS INFORMAGOES DISPONIVEIS NO PROSPECTO E NO REGULAMENTO DO FUNDO. AS EXPRESSOES QUE ESTAO COM PRIMEIRA LETRA MAIUSCULA SE ENCONTRAM DEFINIDAS NO REGULAMENTO

E/OU PROSPECTO DO FUNDO.

O MERCADO SECUNDARIO EXISTENTE NO BRASIL PARA NEGOCIAGAO DE COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO APRESENTA BAIXA LIQUIDEZ E NAO HA NENHUMA GARANTIA DE QUE
EXISTIRA NO FUTURO UM MERCADO PARA NEGOCIAGAO DAS COTAS QUE PERMITA AOS COTISTAS SUA ALIENAGAO, CASO ESTES DECIDAM PELO DESINVESTIMENTO. DESSA FORMA, OS COTISTAS PODEM
TER DIFICULDADE EM REALIZAR A VENDA DAS SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO, OU OBTER PREGOS REDUZIDOS NA VENDA DE SUAS COTAS. ADICIONALMENTE, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO SAO CONSTITUIDOS SOB A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, NAO ADMITINDO O RESGATE A QUALQUER TEMPO DE SUAS COTAS.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL APRESENTA RISCOS PARA O
INVESTIDOR. AINDA QUE A INSTITUIGAO ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE
RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA
O INVESTIDOR.

O FUNDO DE INVESTIMENTO DE QUE TRATA ESTE MATERIAL NAO CONTA COM GARANTIA DA INSTITUIGAO
ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO CUSTODIANTE, DE QUAISQUER OUTROS TERCEIROS, DE MECANISMOS DE
SEGURO OU FUNDO GARANTIDORE DE CREDITO - FGC. A RENTABILIDADE PASSADA NAO REPRESENTA
GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

INSTITUIGAO ADMINISTRADORA: GENIAL INVESTIMENTOS C.V.M. S.A. CNPJ/MF n° 27.652.684/0001-62.
ENDEREGO: RUA CANDELARIA, 65 — SALAS 1701 E 1702 - CENTRO, RIO DE JANEIRO - RJ.

PARA INFORMAGOES OU DUVIDAS SOBRE A GESTAO DO FUNDO EM QUESTAO ENVIE E-MAIL PARA:
RI@XPASSET.COM.BR

www.xpasset.com.br/xphoteis

Canal do Investidor: ri@xpasset.com.br

A presente instituicdo aderiu ac
Codigo ANBIMA de Regulacao e

Melhores Praticas para os Fundos

ANBIMA de Investimento.
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