ANUNCIO DE INICIO

OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO
DE COTAS DA CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA DO

XP CDI 97 CRI | .
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 68.066.205/0001-03

CODIGO ISIN DAS COTAS DO FUNDO N° BROSVXCTF005
CODIGO DO ATIVO NO BALCAO B3: 6808026UN1
Tipo ANBIMA: Papel Fundos | Gestéo Ativa
Segmento ANBIMA: Multicategoria

REGISTRO DA OFERTA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2026/268 , EM 30 DE JULHO DE 2026*

*concedido pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) por meio do Rito de Registro Automatico de distribuicdo, nos termos da Resolugéo
da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolugao CVM 160”).

Nos termos do disposto no §3° do artigo 59 da Resolucdo CVM 160, a CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE LIMITADA DO XP CDI 97 CRI |
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, classe Uinica de fundo de investimento imobiliario inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica
do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob 0 n° 68.066.205/0001-03 (“Classe” e “Fundo”, respectivamente), em conjunto com a XP INVESTIMENTOS
CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado do
Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, bloco I, Botafogo, CEP 22250-911, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04, devidamente
credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracéo de carteiras de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratorio
CVM ne 10.460, de 26 de junho de 2009, neste ato representada nos termos do seu estatuto social, na qualidade de administradora fiduciaria
do Fundo e coordenador lider da oferta (“Administradora” e “Coordenador Lider”), e a XP ALLOCATION ASSET MANAGEMENT LTDA.,
sociedade limitada com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, ne 1.909, Torre
Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceigao, CEP 04543-907, inscrita no CNPJ sob o n° 37.918.829/0001-88, devidamente autorizada pela CVM
para o exercicio da atividade de administracéo de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n° 18.247, de
19 de novembro de 2020, neste ato representada nos termos do seu contrato social (“Gestora” e, quando em conjunto com o Fundo e com
a Administradora, “Ofertantes”), vém, por meio deste antincio de inicio (“Antncio de Inicio”), comunicar o inicio da oferta publica primaria
de distribuigdo, realizada sob o rito de registro automatico de distribuicdo, observado o procedimento para registro de ofertas publicas de
distribuicéo de valores mobiliarios, nos termos do artigo 26, inciso VI, alinea “b” da Resolugao CVM 160, de, inicialmente, 1.000.000 (um milh&o)
de cotas, todas nominativas e escriturais (“Cotas”), em classe e série Unicas, da 12 (primeira) emissao da Classe (“Oferta”), todas com prego de
emissao de RS 100,00 (cem reais), perfazendo o montante total de, inicialmente,

R$ 100.000.000,00"

(cem milhdes de reais)
(“Montante Inicial da Oferta”)

*podendo o Montante Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme definido no Prospecto),
desde que observado o montante minimo da Oferta, correspondente a 100.000 (cem mil) Cotas, perfazendo o volume minimo de
R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) (‘Montante Minimo da Oferta”).

N&o haveré distribuicao de lote adicional em caso de excesso de demanda, nos termos do artigo 50 da Resolugao CVM 160.

AsCotasserdaoobjetodeofertapublicaprimaria,soboregime de melhores esfor¢osde colocagao, destinadaainvestidores qualificados, realizada
nos termos da Resolucdo CVM 160 e da Resolugdo da CVM ne 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolugédo CVM 175”).

Os termos iniciados em letra maiuscula e utilizados neste Antincio de Inicio, que néo estejam aqui definidos, tém o significado a eles atribuido
nos documentos da Oferta, incluindo o “Prospecto Definitivo da Oferta Publica Primdria de Cotas da Classe Unica Responsabilidade Limitada
do XP CDI 97 CRI | Fundo de Investimento Imobilidrio”, que engloba todos os seus anexos e documentos a eles incorporados por referéncia
(“Prospecto” e “Documentos da Oferta’, respectivamente).

CRONOGRAMA INDICATIVO DA OFERTA

Segue abaixo um cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos

Evento Data Prevista ¥
Eventos

Obtengao do Registro Automatico da Oferta na CVM
1 Disponibilizag&o do Prospecto Definitivo 30/07/2026

Divulgagado deste Anuincio de Inicio e da Lamina

2 Inicio do Roadshow 31/07/2026
3 Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 03/08/2026
4 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento®? 07/08/2026
5 Data de realizacdo do Procedimento de Alocacéo 10/08/2026
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Ordem dos
Eventos

Evento Data Prevista @

6 Data da Liquidagéo da Oferta 12/08/2026

Em até 180 (cento e oitenta) dias da

7 Data maxima para divulgacdo do Antncio de Encerramento
P gac Divulgacdo do Anuncio de Inicio

o As datas previstas acima sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipacées sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer modifica¢do no
cronograma da distribuicdo deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como uma modificagdo da Oferta, sequindo o disposto na Resolugdo CVM 160. Caso ocorram alteracées
das circunstancias, revogagdo, modificagéo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo ou cancelamento na
Oferta serd imediatamente divulgada nas pdginas da rede mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da Gestora e da CVM, por meio dos veiculos também
utilizados para disponibilizagcdo do Prospecto.

@ Atingido o Montante Minimo da Oferta, o Periodo de Coleta de Inten¢ées de Investimento poderd ser encerrado a qualquer momento, pela Administradora e pela Gestora, de comum
acordo com o Coordenador Lider.

DIVULGACAO DA OFERTA

O AnUncio de Inicio foi divulgado nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora, do Coordenador Lider, da CVM, da
Gestora, do Fundos.NET e da B3, nos websites indicados abaixo:

. Administradora: https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html (neste website, selecionar “Fundos de Investimento”,
procurar por “XP CDI 97 CRI | Fundo de Investimento Imobiliario” e, entao, clicar na opgdo desejada);

. Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida
clicar em “Oferta Publica de Distribuicido da Primeira Emissdo de Cotas da Classe Unica do XP CDI 97 CRI | Fundo de Investimento
Imobiliario” e, entéo, clicar na opgéo desejada);

. Gestora: www.xpasset.com.br (neste website, acessar “Documentos”; em seguida, selecionar “Documentos de Oferta”; acessar “XP CDI
97 CRI'I Fundo de Investimento Imobilidrio”; e entdo, clicar na opgao desejada);

. CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Contetdo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em
“Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Publicas de Distribui¢do”, clicar em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar o ano
“2026”, em seguida clicar em “Quotas de Fundo Imobiliario”, buscar por “XP CDI 97 CRI | Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entéo,
clicar na opgéo desejada); e

. Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br (na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados
CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em
“Fundos Registrados”, buscar por e acessar “XP CDI 97 CRI'| Fundo de Investimento Imobiliario”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET, e, entéo, clicar na opgao desejada); e

. Informagdes adicionais sobre o Coordenador Lider e os Ofertantes podem ser obtidas nas dependéncias do Coordenador Lider e/ou na
pagina da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).

INFORMACOES ADICIONAIS

MAIORES INFORMAGOES SOBRE A DISTRIBUICAO DA OFERTA PODEM SER OBTIDAS JUNTO AO COORDENADOR LIDER OU A CVM, NOS
ENDERECOS INDICADOS NESTE ANUNCIO DE INICIO.

AS COTAS NAO CONTARAO COM CLASSIFICAGAO DE RISCO CONFERIDA POR AGENCIA CLASSIFICADORA DE RISCO EM FUNCIONAMENTO
NO PAIS.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO “FATORES DE RISCO” DO PROSPECTO.

A RESPONSABILIDADE DO COTISTA SERA LIMITADA AO VALOR DAS COTAS DO FUNDO POR ELE ADQUIRIDAS, NOS TERMOS DO
REGULAMENTO DO FUNDO E DA RESOLUGAO CVM 175.

CONSIDERANDO QUE A OFERTA FOI SUBMETIDA AO RITO DE REGISTRO AUTOMATICO DE DISTRIBUIGAO, OS DOCUMENTOS RELATIVOS
AS COTAS E A OFERTA NAO FORAM NEM SERAO OBJETO DE REVISAO PREVIA PELA CVM, INCLUINDO, SEM LIMITAGAO, TODOS 0S
DOCUMENTOS DA OFERTA E ESTE ANUNCIO DE INiCIO.

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS
OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, NEM SOBRE AS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DISTRIBUIDAS.

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A CLASSE, O FUNDO, AS COTAS E A OFERTA PODERAO SER OBTIDOS
JUNTO AO FUNDO, A ADMINISTRADORA, GESTORA, COORDENADOR LIiDER E/OU CVM.

QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA
OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

A DATA DESTE ANUNCIO DE INICIO E 30 DE JULHO DE 2026.
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https://luzcapitalmarkets.com.br/
https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/index.html
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