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Carta do Gestor

I
Desempenho do 3° trimestre de 2019

Iniciamos este relatério destacando a aprovacao da Reforma da Previdéncia pelo Senado, a qual devera ser promulgada ainda em novembro de 2019 e tem o
potencial de gerar uma economia expressiva de RS 800 bilhdes em 10 anos. Tal reforma é uma sinalizagdo muito positiva de que o Estado busca um equilibrio
fiscal para a estabilidade econdémica e para propiciar um ambiente favoravel aos investimentos. Neste contexto, vale ressaltar que ainda sdo necessarias
mais reformas estruturais como a Tributaria e a Administrativa, o que de alguma forma influencia o Indice de Confianca do Empresario, que se manteve
constante neste trimestre'. Os sucessivos cortes da Taxa Basica de Juros, que no final de outubro teve a meta estabelecida em 5% a.a.?, tem sido o “remédio”
utilizado pelo Comité de Politica Monetdria para estimular a economia, enquanto a inflagcdo segue controlada e deve fechar o ano em torno de 3,29%3. Dito
tudo isso, temos uma visao positiva sobre o cenario macroeconémico, com uma melhora importante no ambiente de investimentos, que inclui dentre outras
variaveis: ampliacao da oferta de crédito, crescimento de langcamentos imobilidrios residenciais e comerciais, expansdoes das operacoes logisticas e
industriais e, em relagao a consumo e renda, um aumento da performance de shoppings e hotéis, que no geral respondem rapidamente aos estimulos na
economia real.

O XP Hotéis fechou o terceiro trimestre de 2019 com 14 hotéis no portfélio. O RevPar do 3T19 foi superior ao 2T19, tendo realizado RS 197,0 contra R$ 185,9
respectivamente.

Perspectivas

No dia 31/07/2019 o Fundo publicou Fato Relevante confirmando o cumprimento das condi¢des precedentes e portanto, a efetivagao da aquisi¢do do Ibis
Budget Paraiso, em Sao Paulo, por meio da compra de 50% das agdes da Habraset S.A.. A distribui¢cao de rendimentos desta propriedade hoteleira para o
Fundo sera trimestral e ocorrera nos meses de abril, julho, outubro e janeiro e utilizara como base o resultado acumulado no periodo de janeiro a margo, abril
a junho, julho a setembro e outubro a dezembro, respectivamente. O investidor, por conseguinte, evidenciara seu impacto nas distribui¢coes dos meses de
maio, agosto, novembro e fevereiro de cada ano.

Com a consolidagao do Ibis Budget Paraiso a praca de Sao Paulo encerra o 3T19 com a representatividade média de 85% do NOI gerado pelas propriedades do
fundo. Com estratégias distintas, os trés ativos de Sao Paulo cobrem o padrdo econémico, intermediario (Midscale) e Superior (Upscale), aumentando a
resiliéncia da performance do fundo na praga mais importante do pais. Cabe ressaltar que a equipe de gestao permanece focada no monitoramento da
performance dos ativos, no trabalho preventivo de manutencao e conservacgao e na construgao de pipeline para novas aquisi¢des estratégicas.

Por fim salienta-se que a estratégia do fundo é investir em iméveis administrados por empresas consolidadas e reconhecidas pela qualidade na gestao
operacional das propriedades hoteleiras, de forma que parte de sua remuneragao esteja alinhada com a performance, contribuindo para maximizagao de
lucros oriundos da exploragao comercial em cenarios favoraveis e para delineacao de estratégias que minimizem a contragao do resultado nas intempéries
macroecondmicas.
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Destaques do 3° Trimestre de 2019

Indicadores Operacionais do Portfélio’

RevPar: RS 197,0
Taxa de Ocupacgao: 64,6%
Diaria Média: RS 304,9
Distribuicao por Quarto: RS 1.932,2
Margem EBITDAZ 22,8%

Total de Quartos do Fundo: 1.046

m asset Fonte: XP Asset Management
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1Valores médios mensais do 2° trimestre de 2019

Evolucao RevPar (RS/dia)!
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Em Jul/19 o fundo teve um incremento de 150 quartos em seu portfélio,

referente a aquisi¢cdo de 50% do fbis Budget Paraiso, apés o cumprimento de
todas as condigOes suspensivas.

2 Refere-se a razdo entre o EBITDA (remessa liquida para o fundo) / Receita Total dos Ativos.



Historico de Aquisicoes | Eventos Subsequentes

Em 31/07/2019 o fundo publicou Fato Relevante anunciando a conclusao das condi¢gdes precedentes do SPA do Ibis Paraiso. Importante
acrescentar que a distribuicao de rendimentos desta propriedade hoteleira para o Fundo sera trimestral e ocorrera nos meses de abril, julho,
outubro e janeiro e utilizard como base o resultado acumulado no periodo de janeiro a margo, abril a junho, julho a setembro e outubro a

dezembro, respectivamente. O investidor, por conseguinte, evidenciara seu impacto nas distribui¢coes dos meses de maio, agosto, novembro e
fevereiro de cada ano.

%pullmoq ﬁ

NO \761- EL Assinatura do SPA
WoTELs, suITEs & REsoRTS Aquisigdo de 100% Para ac’luisig:a?}o_do Ibis
Inauguragio do ibis Inauguragio do do Pullman Paraiso, sujeito ao
Budget Foz do Novotel Curitiba Ibirapuera Sao cumprimento de CPs
Iguagu Paulo | SP Sao Paulo | SP

>»>>

12 Emisséao de 22 Emissao de Aquisigao de 100% Conclusao da aquisi¢ao do
Cotas do Fundo Cotas do Fundo do Ibis Expo Sao Ibis Paraiso
Paulo - SP Séo Paulo | SP
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Cenario Macroecondomico

I
Produto Interno Bruto — Histérico e Expectativas! Meta Selic — Historico?
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Em comparacgao ao 2T19, a expectativa do PIB para 2019 subiu de 0,82%
para 0,92%', mantendo dessa forma uma expectativa de baixo crescimento
mas com Viés positivo diante das recentes turbuléncias politicas. Com um
cenario macroecondmico favoravel para o setor produtivo, a expectativa
para 2020 se mantém de crescimento. As reformas estruturais, tais como
da Previdéncia, Tributaria e Administrativa sao fundamentos importantes
para o crescimento, aliadas a uma inflagcdo controlada (2019 deve fechar
em 3,29%%) e Taxa de Juros baixa. No cendrio internacional a disputa
tarifaria entre EUA e China tem apresentado sinais de enfraquecimento,
porém ainda exige muita aten¢do diante dos impactos na economia
global. Cabe ainda mencionar a recente ameagca de impeachment do
Trump juntamente com a crise na Argentina como ingredientes
adicionais de turbuléncia internacional.
asset ; ——
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O grafico demonstra a trajetéria da curva basica de juros, em queda desde
a crise politica de 2016. O Comité de Politica Monetdaria segue realizando
cortes na meta e no final de outubro estabeleceu 5,00% a.a., simplesmente
a menor taxa de juros da histéria. Cabe mencionar que o Copom ainda
deixou sinalizado novo corte de igual magnitude, 0,5 p.p., a ser realizado
em breve considerando o cendrio benigno da inflagdo. Como ja
reforcamos, a taxa nesse patamar é fundamental para fomentar os
investimentos no pais e ja impacta o setor imobiliario com diminuig¢ao do
custo de capital, gerando: maior volume de langamentos residenciais e
comerciais, expansoes de fabricas, galpdes e shoppings, maior geragao de
emprego e portanto renda, dentre outras derivadas.




Cenario Macroecondomico

Formacao Bruta de Capital Fixo (FBCF)!

210

190

170

150

130

110

90

HTANANONTST TN OONNONDNDOO—TdANANMOMNMSTETNLDOWONNOLGDOWOOO
OO0 000000000000OO 0 A A dd A d A d A A - o
S oS> -S> - S - S - S S S S S S S S S S S ES"STSCSC"ETS"ETTSC"TS"S"TF"S>" T"F">""_">-"—"_">~"~->~>"-"-">"r""7>>
B e e T T T e S e e e S lE i e ol U i ol o St S )
Q TV ®CLUOCLOoCLVOoCUVoCLoCoVoCVoCUVoCVoCY ooV oo ooV oV oD
NEgENEgNgNgcngngcnhgcngnhgcngnhcnhcnhgongongongangcoungcon

A FBCF é um indicador antecedente de grande relevancia pois mede a
ampliacao da capacidade futura de uma economia com base nos
investimentos correntes em ativos fixos. A série histérica demonstrada
acima aponta a partir de 2018 para uma reversao de uma queda profunda
iniciada em 2013. No acumulado de 2019 até setembro, tivemos um
crescimento de 4,00% no indicador. No mesmo periodo em 2018 o indicador
variou 4,64%. Um dos componentes do indicador é a construgao civil que
cresceu 3,60% no ano de 2019, contribuindo dessa forma para a melhora do
setor imobilidrio que estamos vivenciando.
asset
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Conforme pode ser observado no grafico, a expectativas dos empresarios
se manteve constante no 3T19. Isso demonstra um posicionamento mais
cético, visto que as reformas estruturais claramente levarao maior tempo
para serem implementadas, combinado a um cenario externo de
incertezas. Acreditamos que os empresdrios ficardo mais otimistas para
tomadas de decisao de expansbes com 0s sucessivos cortes na Taxa de
Juros e com a continuidade das agendas lideradas pelo Ministério da
Economia.
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Resultado do Fundo

Fluxo Financeiro (RS) 2T2019 3T2019 2019 12 meses
Receitas 6.299.317 6.082.534 14.950.613 15.532.208
Receita de Locacao 5.799.712 6.036.008 13.750.219 14.328.466
LCI e Renda Fixa 499.605 46.526 1.200.394 1.203.743
Despesas (528.500) (505.023) (1.218.658) (1.427.593)
Despesas Operacionais (528.500) (505.023) (1.218.658) (1.427.593)
Resultado Liquido 5.770.817 5.577.510 13.731.955 14.104.615
Rendimento Distribuido 4.315.863 5.298.979 13.045.807 13.399.833
Sénior 2.472.305 2.483.396 7.468.285 7.468.285
Ordinaria 1.843.558 2.815.583 5.577.522 5.931.548
Subordinada - - - -
Rendimento por Cota
Sénior 1,53 1,54 4,62 4,62
Ordinaria 1,21 1,85 3,66 4,20
Subordinada - - - -
% Distribuicao 75% 95% 95% 95%
Saldo de Distribui¢ao 686.148
asset
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Caracteristicas das Classes

Cota Sénior

» Prazo de 5 anos

« Amortizagao apds 2° ano, a partir do 30°
més

» Dividendo prioritario de 100% CDI

» Benchmark CDI+3%

» Conversivel entre o0 24° e 0 30° més

Cota Sénior
- XPHTI11

Cota Cota ordinaria
(0] 7chiit-3o - Wl - N30 Amortizavel
» Cota Ordinaria do Fundo

XPHT12

Cota Subordinada

Cota - Nao Amortizavel
(3010Ye)cs b3 F:Ys - Wl © Rendimento Subordinado
« Conversivel no 36°, 48° e 60° més.

O resumo acima nao é exaustivo em relagao a todas
as caracteristicas de cada cota, e visa demonstrar as
principais diferencas. Recomendamos a leitura do
regulamento para o completo entendimento de cada
classe.
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Performance da Cota

Evolucao do Valor da Cota (RS)

114

Y/ alo1 de Mercado da Cota Sénior —— [E T Valor Patrimonial da Cota Sénior
Valorde Mercado Cota Ordinaria — Valor Patrimonial da Cota Ordinaria
30-jan 28-fev 31-mar 30-abr 3l-mai 304un 31-jul 3l-ago 30-set

O valor de mercado da Cota Ordindria, no fechamento de setembro, ficou 3%
abaixo em relacao ao valor da cota patrimonial, enquanto a cota Sénior
apresentou uma pequena valorizagdao de 2% em relagao ao valor da cota
patrimonial.

asset
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Volume Diario de Negociag¢ao (RS’'MM)
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Ambas as cotas, Sénior e Ordindria, ndo possuem um volume
constante de negociacodes, tendo ocorrido transagoes isoladas
com grandes volumes. Vale ressaltar que a cota Subordinada
nao é negociada no mercado secundario.




Base de Cotistas

Perfil do Investidor (% PL de Mercado) Quantidade de Cotistas
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PESSOA FiSICA
83,1%

O Fundo fechou o 3T19 com 814 cotistas, um aumento de 41% em relagcao ao trimestre anterior, principalmente apés a listagem do fundo para
negociacao na B3, em abril, com os tickers XPHTI1 (cota Sénior) e XPHTI12 (cota Ordindria). Quanto ao perfil, os investidores Pessoa Fisica (PF)
representam 83,1% do patrimoénio liquido pelo valor de mercado do Fundo.

A quantidade de cotistas engloba todas as classes de cotas (sénior, ordinaria e subordinada).

asset _
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Indicadores Operacionais

RevPar (R$/dia)
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Pullman IbisExpo IbisParaiso Portfélio XP Hotéis
Ibirapuera Regido Sul
m3T2018 m3T2019
Diaria Média (RS)
600 74%
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Pullman IbhisExpo IbisParaiso Portfélio XP Hotéis
Ibirapuera Regido Sul
m3T2018 m3T2019
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Taxa de Ocupacao (%)

Ibis Expo Ibis Paraiso Portfélio
Regido Sul

Pullman
Ibirapuera

m3T2018 m3T2019

Distribui¢do por quarto (RS)

62,4% 64:6%

XP Hotéis
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fbis Expo Ibis Paraiso Portfélio
Regido Sul

Pullman
Ibirapuera
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XP Hotéis

Receita do ativo / Receita fundo (%)
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Pullman Ibis Expo Ibis Paraiso Portfélio
Ibirapuera Regido Sul
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Margem de Distribuicao (EBITDA)
Média (%)
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S N |
0,00% .
Pullman Ibis Expo Ibis Paraiso Portfélio XP Hotéis
Ibirapuera Regido Sul
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Diversificagao

Quartos por Administradora

Quartos por Regiao

Quartos por Bandeira

Sudeste
75,0%

asset
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Ibis ovotel
Styles \ 8,2%
3,0%

Ibis
Budget
20,5%

Quartos por cidade

I 10,9% |

Sao Paulo
75,0%

Nota: POA = Porto Alegre
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SAO PAULO - SP

Pullman Ibirapuera

Participag¢ao: 100%
Administracao: Accor

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

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

AN

[ J'}'

Fonte: XP Asset Management



Pullman Ibirapuera - Premiacao

PULLMAN

The World Luxury Hotel Awards

IBIRAPUERA VENCE
DOIS PREMIOS INTERNACIONAIS
DE HOTELARIA DE LUXO
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SAO PAULO - SP

Ibis Expo

i
Participac¢ao: 100% |
Administracao: Accor

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

O hotel possui 286 apartamentos com
metragem aproximada de 21 m? e conta cq‘m
restaurante, bar, fitness center e espago para
eventos. ]
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Ibis Budget Paraiso

Participacao: 50%
Administracao: Accor

Inaugurado em 2001, o Ibis Budget Paraiso
esta localizado na Rua Vergueiro, 1571, no
bairro Paraiso, Sao Paulo (SP). Esta regiao se
destaca pelo grande fluxo de pessoas e pela
proximidade com 1importantes atragoes
turisticas como a Avenida Paulista, contando
com uma infraestrutura completa de
transporte, além de restaurantes, teatros e
espacgos de eventos.

O hotel possui 300 apartamentos com
metragem aproximada de 16 m?2.
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Regiado Sul

Hotéis da Regiao Sul

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

Bandeiras e Operadores,

Numero de quartos

- e
% 12% NOVOTEL




Glossario

Diaria Média: Receita de locagao do quarto. Nao considera outras receitas, como: lavanderia, restaurante, saloes de eventos, entre outros.
Distribuigao por quarto: EBITDA dividido pela quantidade de quartos disponiveis para locagao.

EBITDA: Geragao de caixa operacional da propriedade hoteleira, ou seja, receita total deduzidos custos e despesas operacionais.

IPO: sigla em inglés para Initial Public Offering, no contexto de fundos imobiliarios correspondente a emissao de cotas para captagao de
dinheiro para investimentos.

Margem EBITDA ou Margem de Distribuicao: Razao entre o EBITDA e a receita total (quartos e outras receitas).

Net Operating Income (NOI): No contexto do veiculo fundo de investimento imobilidrio, é equivalente ao EBITDA.

RevPar: Multiplicagao entre a Taxa de Ocupacao e a Diaria Média.

Sales and Purchase Agreement(SPA): Compromisso de compra e venda de ativos.

Taxa de Ocupacao: Razao entre a quantidade de quartos alugados e o total de quartos disponiveis.

Ticker codigo do ativo para negociagao na B3.

Fonte: XP Asset Management
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Contato

Relacdes com Investidores: ri@xpasset.com.br

Site de Relagoes com Investidores:
https://www.xpasset.com.br/xphoteis/

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 A presente instifui¢ao aderiu ao
ADMINISTRADORA MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O i =
FUNDO E PARA O INVESTIDOR. {:‘jdign ANBIMA de Regu [a.:_a oe
0 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 Melhores Praticas para os Fun dos

GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. A N B I M A dE InuEE’t[mE ntg

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

OUVIDORIA VORTX DTMV LTDA: 0800-887-0456 / email: ouvidoria@vortx.com.br
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