XP Hotéis Fi
Julho 2021

Objetivo do Fundo:
O XP Hotéis busca oferecer rentabilidade
aos seus cotistas através da distribuicéo

da renda gerada com a exploracdo
imobiliaria e comercial de quartos de
hotéis detidos pelo Fundo.

Informacdes Gerais:

Inicio do Fundo:
Abr.2016

CNPJ:
18.308.516/000163

Categoria ANBIMA q) Foco de Atuagao
Fll de Renda Gestéo Ativa - Hotéis

Cadigo B3:
XPHT11 (Sénior) e XPHT12 (Ordinaria)

Patrimonio Liquido:
R$ 330.307.020,21

Numero de cotistas:

1.525

Cotas Integralizadas:

Cota Qtde. PU
Sénior 1.615.70! R$ 112,5
Ordinaria 1.521.93 R$ 67,8¢
Sub. 667.000 R$ 67,8¢
Gestor:

XP Vista Asset Management Ltda

Administrador:
Genial Investimentos

Taxa e Administragao:

7,25% sobre Faturamento até R$ 2,0MM
(minimo de R$35 mil/més). A cimade R$
2,0MM de faturamento vide regulamento

Tributacao:

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), séo 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
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Comentario do Gestor

O XP Hotéis FIl possui na data-base do relatério 1046 quartos em 14 hotéis, com foco no
segmento de negoécios corporativos e localizados em S&o Paulo e na Regido Sul do pais.

No dia 30/07/21, o Fundo comunicou ao mercado em geral que, em virtude da pandemia do
novo coronavirus ' | B N-W3 €de seus impactos na operagdo dos hotéis (descritos ao longo
deste relatério), ndo ha base disponivel de resultados para distribuicdo de rendimentos para
os detentores de cotas das classes Sénior e Ordinaria, referente ao més de julho de 2021

No més de julho de 2021, 9 hotéis localizados na regido Sul do pais tiveram resultados
operacionais positivos, 0s quais serdo distribuidos, em agosto de 2021, para o Fundo com o
objetivo de reduzir parte dos prejuizos acumulados . E importante destacar a evolucdo da
recuperagdo dos hotéis situados em Sao Paulo/SP. Eles reportaram, no més de julho, o
melhor desempenho de 2021 O Ibis Budget Paraiso atingiu 40% de taxa de ocupagao,
apresentando lucro operacional, e o Pullman e o lbis SP Barra Funda estiveram proximos de
alcancar o breakeven . Os avancos no programa de vacinagdo, a flexibilizagdo das medidas
de isolamento social e o retorno gradatvo dos eventos ndo somente impactaram
positivamente o setor como também trouxeram perspectivas positivas para 0s proximos
meses.

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

Ademais, reitera -se que, no dia 161220, foi publicado na CVM o resultado da Consulta
Formal, com as aprovagdes dos investidores das trés classes de cotas para importantes

matérias, tais como: (i) ndo configuragdo de Evento de Amortizagdo Acelerada em caso de
falta de resultado distribuivel ; (ii) caréncia de 24 meses para o pagamento de amortizagdo da
Sénior; e (iii) alteracdo do spread da Sénior de 3%a.a. para 5%a.a. a partir de 30/12/20. Todas
as matérias aprovadas poderdo ser verificadas na CVM e na pagina 7 deste relatério .

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

Distribuicdo de Rendimentos

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

Fluxo Financeiro jul-21 2021 12 meses
Receitas * 36.954 124.775 143.183
Receita de Locagao 36.954 113.651 113.651
Lucro Imobiliarios R - R
Receita LCI e Renda Fixa _ 11.124 29.532
Despesas 2 (178.567) (464.863) (1.161.955)
Despesas Imobilidrias - - R
Despesas Operacionais (178.567) (464.863) (1.161.955)
Resultado Liquido (141.613) (340.088) (1.018.772)

Rendimento Distribuido 3

Sénior R - R

Ordinaria R - R

Subordinada

Rendimento por Cota *

Sénior - - R

Ordinaria R R -

Subordinada

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

(2) Despesas Imobilidrias : vinculadas aos iméveis, sob responsabilidade do Fundo e nédo direta & operacdo dos hotéis . Despesas Operacionais :
vinculadas ao Fundo, incluindo, taxa de administracdo, auditoria, honorérios advocaticios, taxas CVM, SELIC, CETIP e B3, entre outros . Fundo de
Reserva:reserva de contingéncia para execucéo de obras de manutencéo ou reparo nos iméveis do fundo

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

(4) Rendimento por cota: corresponde ao resultado declarado para distribuicdo na data-base deste relatério
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Resultado Financeiro !
A seguir, pode-se observar a composicdo do resultado financeiro e a distribuicdo por cota?:

(0,02) (001) (0,01) (0,02 002) (0D OO0 o1y oy P

(0,04)

(0,12)
ago/20 set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/21  fev/21 ~mar/21 abr/21 mai-21  jun-21  jul-21
Receita de locagéo mmm Receita LCl e Renda Fixa mmmm Despesas
-4 Resultado financeiro * === Rendimento Declarado 2

1Oresultado financeiro é calculado com base no regime de caixa e considera o total de cotas independentemente da classe.

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

Evolucédo do Valor da Cota e Volume Médio Diario de Negociacao 123

11U kOn'os g h | ninditadok o grafico ao
lado considera o valor registrado nas

A 120 demonstragbes financeiras do Fundo, nas
\ u3 quais as propriedades hoteleiras  para
J— 91 investimentos  s&@o objeto de avaliagdo anual

——— \ 68 pelo valor justo, por empresa independente .

L —— 2 1 Unkt mmédio diario de mdf nbh’

791 614 59 considera as classes Ordinaria e Sénior em
119 166 219 conjunto .

w P o Bom YD ¥ o 0 :

ago-20  set-20  out-20 nov-20 dez-20 jan-21  fev-21 mar-21 abr-21 mai-21  jun-21  jul-21

mmmm Volume médio didrio de negociacdo ('000) — | X
Valor Patrimonial da Cota Sénior e \/alOF de Mercado da Cota Ordinaria
e=="/alor Patrimonial da Cota Ordindria =====\/alor de Mercado da Cota Sénior

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

Rentabilidade e Liquidez

As Cotas Sénior do Fundo s&o listadas em bolsa para XP Hotéis Fll jul-21 2021 12M
negociagdo sob o codigo XPHT1l1 e as Cotas . . —
Ordinarias, sob o codigo XPHT12 Valor Patrimonial da Cota Ordinaria 67,8 128,9 108,7
Valor Patrimonial da Cota Sénior
Ocorreram 24289 negociagbes no  periodo, 1125 108,7 108,7
totalizando uma movimentacdo de R$ 17 milhéo . Valor Mercado da Cota Ordinaria 59,0 62,1 68,2
A liquidez média diaria na bolsa foi de R$ 78 mil e a Valor Mercado da Cota Sénior 91,0 86,8 89.1
cotacdo no mercado secundario fechou o més a R$ Ganho de capital bruto g Ordinaria 1,74% -16,61% -27,16%
59,0 por cota Ordinaria e R$ 910 por cota Sénior . ) .
Ganho de capital bruto g Sénior 6,06% 3,29% -5,71%
Distribuicdo bruta g Ordinaria 0,00% 0,00% 0,00%
Distribuig&o bruta a Sénior 0,00% 0,00% 0,00%
Spread a) Sénior 0,43% 2,85% 4,13%
Retorno Bruto q Ordinaria 1,74% -16,61% -27,16%
Retorno Bruto aq) Sénior 6,49% 6,14% -1,58%
IFIX 2,50% -1,60% 3,33%
Retorno vs. IFIX q) Ordinaria -0,76% -15,00% -30,49%
Retorno vs. IFIX a) Sénior 3,99% 7,74% -4,91%

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

Ocupacéo e Diaria Média (%/R$) RevPar (R$/dia)

B Diaria Média — @ Ocupagao

250,0 251,8 256,2
84,6
5 33,09 68,6
= u B
[ ]
jul.20 jun.21 jul.21 jul.20 jun.21 jul.21
Margem de Distribuicédo (%) Distribuicdo por Quarto (R$)
96,6
2,6%
353
1,1%
oo [ oo [
jul.20 jun.21 jul.21 jul.20 jun.21 jul.21

Indicadores de Desempenho (base caixa)

Receita de Locacao XP Hotéis (Jul.21)

Em virtude da reducdo substancial da taxa de ocupagdo com a implementacdo de politicas de
contengdo do COVID-19 e da lenta recuperagdo da industria hoteleira, o Fundo n&o auferiu resultado
positivo neste més. Cabe ressaltar que todas as 14 propriedades hoteleiras estdo em funcionamento

desde setembro de 2020.
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Portfélio do Fundo (por Competéncia)

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

Investimento por Quartos por
Classe de Ativo Administradora

Renda fixa

0,4%
Imovei Accor
99,6% 75,0%
Quartos por Bandeira
Resumo do portfolio
Ibis Styles Hotéis 14
3,0%
\ Novotel 1.046
8.2% Quartos

Pullman q Sao Paulo 348

Ibis SP Barra Funda q
Sé&o Paulo 286
Ibis Budget ibis Paraiso q S&o Paulo! 150

20,5% . .
Ibis Portfélio Regido Sul 262
35,1% Ibis Canoas 11
Ibis POA Assis Brasil 20
Quartos por Cidade Ibis Londrina 22
Ibis Styles POA 31
Ibis Chapecé 28
. Novotel POA Aero 14
Sé&o Paulo

75,0% Ibis Budget Curitiba Centro 11
Ibis Budget Blumenau 28
Ibis Budget Curitiba Aero 11
Ibis Budget Foz do Iguagu 14
Novotel Curitiba 72

Curitiba
7,9%

1Referente a 50% das agOes da Habraset, as quais sdo de titularidade do
Fundo. O hotel possui um total de 300 quartos.
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Portfélio do Fundo q Descrigdo e Fotos (01/02)
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SAO PAULO q SP

Pullman Ibirapuera

Participacao: 100%
Administracao: Accor

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

O hotel possui 348 apartamentos de
metragens que variam entre 27 m2 a54 m2 e
conta com restaurantes, instalacbes de lazer
e de eventos .

Ibis S&0 Paulo Barra Funda (lbis
Expo)

Participacdo: 100%
Administracédo: Accor

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

O hotel possui 286 apartamentos com
metragem aproximada de 21m?2 e conta com
restaurante, bar, fithess center e espago para
eventos .
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Portfolio do Fundo q Descrigdo e Fotos (02/02)

SAO PAULO q SP

Ibis Budget Paraiso

Participacdo: 50%
Administracao: Accor

Inaugurado em 2001, o Ibis Budget Paraiso
esta localizado na Rua Vergueiro, 1571, no
bairro Paraiso, Sdo Paulo (SP). Esta regido se
destaca pelo grande fluxo de pessoas e pela
proximidade com importantes  atracGes
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 16m?2.

e XP Asset Management / Imagens Booking.com

NOVOTEL
i

Regido Sul

Hotéis da Regido Sul do Brasil

Administragao: Atrio

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

Niimero de
quartos

12%

\
Bandeiras e Operadores , ‘]
e

33%

24%

a2 )
ol ~
5 7 =
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