FOI DISPENSADA A DIVULGAGCAO DE UM PROSPECTO PARA A REALIZACAO DESTA
OFERTA

ANUNCIO DE INiCIO DA OFERTA PUBLICA DE
DISTRIBUICAO DAS COTAS CLASSE A E DAS COTAS CLASSE B DA 12 EMISSAO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAUBA
CNPJ n° 51.385.048/0001-04

Codigo ISIN das Cotas Classe A: n°® BRXPGCCTF001
Codigo ISIN das Cotas Classe B: n°® BRXPGCCTF019
Codigo das Cotas Classe A no Balcdao B3: 5166123CLA
Codigo das Cotas Classe B no Balcao B3: 5166123CLB.
Registro Automatico da Oferta das Cotas Classe A e Cotas Classe B na CVM sob o n°
CVM/SER/AUT/FII/PRI/2023/106, realizado em 25 de julho de 2023*

*concedidos por meio do rito de registro automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugdo
da Comissdo de Valores Mobiliarios n® 160, de 13 de julho de 2022

Nos termos do disposto no §3° do artigo 59 da Resolucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios
("CVM") n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucao CVM 160"), o FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO XP GRUPO CARNAUBA, inscrito no CNPJ sob o n°
51.385.048/0001-04 (“Fundo”), a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ sob o n°® 02.332.886/0001-04, com sede na Av.
Ataulfo de Paiva, n°® 153, Sala 201, Leblon, na cidade e Estado do Rio de Janeiro, CEP 22440-033,
autorizada pela CVM a exercer a atividade de administracao de carteira de valores mobiliarios,
por meio do Ato Declaratorio CVM n° 10.460, de 26 de junho de 2009, na qualidade de
administrador do Fundo (“Administrador”), a XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade
com sede na cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1909,
Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceicao, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ sob o n°
16.789.525/0001-98, na qualidade de gestor do Fundo (“Gestor” e, quando em conjunto com o
Fundo e o Administrador, simplesmente “Ofertantes”), em conjunto com a XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada, na
qualidade de instituicao intermediaria lider da Oferta (“Coordenador Lider”), comunicam, por
meio do presente anuncio de inicio (“Anuncio de Inicio”), o inicio da distribuicdo publica, a ser
realizada nos termos da Resolucao CVM 160 sob o rito de registro automatico, nos termos do
artigo 26, inciso VI, alinea "a”, da Resolu¢do CVM 160, destinada exclusivamente a investidores
profissionais, assim definidos nos termos dos artigos 11 e 13 da Resolug¢dao da CVM n° 30, de 11
de maio de 2021, conforme alterada (“Investidores Profissionais”), de até 165.000 (cento e
sessenta e cinco mil) cotas classe A (“Cotas Classe A") e/ou cotas classe B ("Cotas Classe B”, e
quando referidas em conjunto e indistintamente com as Cotas Classe A, apenas "Cotas”), em
sistema de vasos comunicantes, em que a quantidade de Cotas Classe A e/ou de Cotas Classe B,
conforme o caso, sera compensada da quantidade total de Cotas Classe A e/ou de Cotas Classe




B (“Sistema de Vasos Comunicantes”), da 12 emissdo do Fundo (“Oferta”), sem considerar as Cotas
Classe A e/ou Cotas Classe B adicionais que poderdo ser emitidas nos termos do artigo 50 da
Resolucdo CVM 160 em montante equivalente a até 25% (vinte e cinco por cento) da totalidade
das Cotas Classe A e/ou Cotas Classe B originalmente ofertadas, em série Unica, nominativas,
escriturais, todas com preco unitario de emissdo de R$ 1.000,00 (mil reais) por Cota ("Preco de
Emissdo”), perfazendo o montante total de, inicialmente:

R$ 165.000.000,00
(cento e sessenta e cinco milhoes de reais)

Maiores informacdes sobre o Fundo e a Oferta, este Anuncio de Inicio e os demais documentos
da Oferta poderdo ser obtidas nos enderecos do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider,
da B3 e da CVM descritos abaixo:

0] Administrador

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Website: www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/ (neste website
clicar em “Fundos de Investimento”, buscar por “Fundo de Investimento Imobilidrio XP Grupo
Carnauba” e, entao, clicar em “Anuncio de Inicio” ou a opgdo desejada);

(i) Gestor

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Website: https://www.xpasset.com.br/documentos-institucionais/

Para acesso a este Anuncio de Inicio, neste website clicar em “Emissfes de Cotas”, e entdo
selecionar a opgao desejada.

(iii) Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Website: www.xpi.com.br

Para acesso a este Anuncio de Inicio, neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em
“Produtos e Servicos”, na secao "Ofertas em Andamento” clicar em “Oferta Publica de
Distribuicao das Cotas Classe A e das Cotas Classe B da 12 Emissédo do Fundo de Investimento
Imobiliario XP Grupo Carnauba” e depois clicar em “Anuncio de Inicio”).

(iv) B3

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Anuncio de Inicio, neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois
clicar "Solu¢des para Emissores”, depois clicar em "Ofertas Publicas”, depois clicar em "Oferta
em Andamento”, depois clicar em “Fundos” e depois selecionar “Fundo de Investimento
Imobiliario XP Grupo Carnauba”.

(v) CVM
Website: www.gov.br/cvm/pt-br



http://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/
https://nam02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.xpasset.com.br%2Fdocumentos-institucionais%2F&data=05%7C01%7Cvvieira%40stoccheforbes.com.br%7Cedfda89819da4066b71c08db7d808ffc%7Cea803e51b7dd4b019f986ad769db2115%7C0%7C0%7C638241763423738961%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C3000%7C%7C%7C&sdata=OcTpG1EX5rMaVcLx%2FlZDQx9T%2FOec%2FT16NsO8BnA5mUs%3D&reserved=0#_blank
http://www.xpi.com.br/
http://www.b3.com.br/
http://www.gov.br/cvm/pt-br

Para acesso a este Anuncio de Inicio, neste website em “Pesquisa de Dados”, clicar em “Fundos
de Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”, digitar “Fundo de Investimento Imobiliario
XP Grupo Carnauba”, digitar o nimero que aparece ao lado e clicar em “Continuar”, clicar em
“Fundo de Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba”, acessar o sistema “"Fundos.NET"
clicando no link “clique aqui”, em seguida selecionar o documento desejado”.

Abaixo, um cronograma indicativo das etapas da Oferta, informando seus principais eventos:

Ordem Eventos Data Prevista

Protocolo do Pedido de Registro Automatico da Oferta na CVM
1 . 25/07/2023
Registro da Oferta na CVM

2 Divulgacdo do Anuncio de Inicio 25/07/2023

3 Inicio do Periodo de Subscricdo das Cotas 31/07/2023

4 Encerramento do Periodo de Subscricdo das Cotas 28/08/2023

5 Data do Procedimento de Alocacdo 29/08/2023

6 Data da 12 Liquidagdo da Oferta 01/09/2023

7 Data Maxima para Divulgagdo do Anuncio de Encerramento 20/01/2024

* As datas previstas sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteracGes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer modificagGo no cronograma da distribuicéo deverd
ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificacdo da Oferta, sequindo o disposto da Secdo X da Resolugdo CVM 160. Caso ocorram alteragées das circunstdncias, revogacdo, modificagdo, suspensao

ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado, de forma a refletir, por exemplo, (i) a possibilidade do Investidor Profissional revogar a sua aceitacdo a Oferta até o 5° (quinto) Dia Util subsequente

.

a data de recebimento da comunicagdo de suspensdo ou modificagdo, conforme o caso; e (ii) os prazos e condicbes para devolugdo e reembolso aos idores Profissionais em caso de rec 0 da comunicagdo
de suspens@o ou modificagéo, conforme o caso.

** Em caso de modificacdo da Oferta, os Investidores Profissionais que jd tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente pelo Coordenador Lider, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou

qualquer outra forma de comunicacéo passivel de comprovacéo, a respeito da modificacéo efetuada, para que confirmem ao Coordenador Lider, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento da comunicagéo, o

interesse em revogar sua aceitacio a Oferta, p indo-se, na falta da if do, o interesse do Investidor Profissional em ndo revogar sua aceitagdo. A ocorréncia de revogacdo, suspensdo ou cancelamento
na Oferta serd imediatamente divulgada nas paginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, do Administrador, do Gestor e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagdo
do Antincio de Inicio.

*** Nos casos de oferta registrada pelo rito de registro automatico de distribuicéo, tal qual a presente, em que a andlise da CVM sobre os documentos apresentados se dd em momento posterior a concessé@o do
registro e, portanto, ocorre durante o prazo de coloca¢do ou, ainda, apds finalizada a oferta, a principal varidvel do cronograma tentativo é a possibilidade de a CVM requerer esclarecimentos sobre a oferta durante

o prazo de colocagéo, optando por suspender o prazo da oferta.

Demonstrativo dos Custos de Distribuicao:



Custos Indicativos da Oferta Montante
R$)("

Comissdo de Estruturacdo (Classe A e Classe B)(%) 1.650.000,00
Tributos sobre a Comisséo de Estruturagéo (Classe A e Classe B) 176.231,32
Comissao de Distribuicio (Classe B)(?) 1.443.750,00
Tributos sobre a Comissdo de Distribuicio (Classe B)() 154.202,41
Assessores Legais 575.000,00
Tributos sobre os Assessores Legais 21.624,93
CVM - Taxa de Registro 61.875,00
ANBIMA - Taxa de Registro 17.451,00
Custos de Marketing e Outros Custos 300.000,00
TOTAL 4.400.134,66

()Os numeros apresentados sdo estimados, estando sujeitos a variacdes, refletindo em alguns casos, ainda, ajustes
de arredondamento. Assim, os totais apresentados podem nao corresponder a soma aritmética dos nimeros que os
precedem. Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizard o

pagamento das comissdes acrescidas dos tributos.
(%) Considerando a premissa de distribuicdo igualitaria entre Classes A e B

(®) Além da Comissdo de Estruturacdo acima, o Coordenador Lider faré jus a Comissao de Estruturacdo no montante
de até R$ 3.652.462,65 (trés milhGes, seiscentos e cinquenta e dois mil, quatrocentos e sessenta e dois reais e sessenta
e cinco centavos), sem considerar a subscricdo das Cotas Adicionais, a qual serd, nos termos do Contrato de
Distribuicdo, arcada pelo Grupo Carnauba, sem possibilidade de reembolso pelo Fundo, de modo que referida

remuneragdo ndo compde o Custo Unitario de Distribuicao.

MAIORES INFORMAGCOES SOBRE A OFERTA PODEM SER OBTIDAS COM O COORDENADOR
LIDER OU COM A CVM.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO
FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS DISTRIBUIDAS.

Rio de Janeiro, 25 de julho de 2023.
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