LAMINA DA OFERTA DE FUNDOS FECHADOS

Conteldo da lamina de oferta de fundos fechados, exceto FIDC, conforme art. 23 da Resolugdo n° 160, 13 julho de 2022,
conforme alterada.

Informacoes Essenciais - Oferta Publica de Distribuicao Primaria 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

Esta ficha de informagbes essenciais deve ser lida como uma introdugdo ao prospecto da oferta. A decisGo de investimento
deve levar em consideragéo as informacdes constantes do prospecto, principalmente a secdo relativa a fatores de risco.

ALERTAS

O investimento nas Cotas da Oferta envolve a exposi¢do
a determinados riscos. Os potenciais investidores podem

Perda do principal perder parte substancial ou todo o seu investimento. Para
mais informacdes, veja a Secdo “Fatores de Risco” do
Prospecto.

A responsabilidade dos Cotistas serd limitada ao valor das

[J Responsabilidade ilimitada .
Cotas por eles subscritas.

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que necessitem
de liquidez consideravel com relagédo as Cotas da Oferta,
Falta de liquidez observada a possibilidade de celebracdo do
Compromisso de Compra e Venda. Para mais
informacdes, veja secdo “Fatores de Risco” do Prospecto.

Risco de

A Oferta ndo é adequada aos Investidores que (i) ndo
tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos na
Emissdo, na Oferta e/ou nas Cotas; e que (ii) necessitem
de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de
Produto complexo fundos de investimento imobilidrio encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, observada a possibilidade
de celebracdo do Compromisso de Compra e Venda. Para
mais informacdes, veja secdo “Fatores de Risco” do
Prospecto.

Aviso para ofertas A CVM nao realizou andlise prévia do contetido do prospecto, nem dos documentos
distribuidas por rito de | da oferta.
registro automatico




A. Valor Mobiliario

a.1) Quantidade ofertada

1. Elementos Essenciais da Oferta

Cotas da 12 emissdo da CLASSE UNICA RESPONSABILIDADE
LIMITADA do XP CDI 97 CRI | FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“Cotas”).

Inicialmente, 1.000.000 (um milhdo) de Cotas

Mais Informacoes

Secdo do Prospecto

Capa do Prospecto

a.2) Preco unitario

R$ 100,00 (cem reais) por Cota.

Capa do Prospecto

a.3) Montante ofertado
(=a.1*a.2)

Inicialmente, R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais).

Capa do Prospecto

a.4) Lote suplementar

Néao.

N/A

a.5) Lote adicional

Nao havera distribuicdo de lote adicional de Cotas em caso de
excesso de demanda.

Capa do Prospecto

Qual mercado de
negociagao?

Mercado de balcao da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“Balcao B3").

Capa do Prospecto

Cdédigo de negociacdo

Emissor

6808026UNT1.

Nome do Fundo: XP CDI 97 CRI | Fundo de Investimento
Imobiliario; e

Nome da Classe de Cotas: Classe Unica Responsabilidade
Limitada do XP CDI 97 CRI | Fundo de Investimento Imobiliario.

Capa do Prospecto

B. Outras informacoes

Capa do Prospecto

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

https://www.xpasset.com.br

Administradora CNPJ n°® 02.332.886/0001-04 Secdo 14.1
https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-
de-investimento/index.html
XP ALLOCATION ASSET MANAGEMENT LTDA.

Gestora CNPJ n°® 37.918.829/0001-88 Secéo 14.1

Qual sera a destinacao dos
recursos da oferta?

2. Propésito da Oferta

No minimo 95% do patrimdénio da Classe serd destinado a
subscricao de cotas da subclasse de cotas “A2" da classe Unica do
XP CDI CRI FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo
de investimento imobiliario j& constituido, inscrito no CNPJ sob o
n° 67.545.820/0001-30, sendo que o patrimdnio remanescente da
Classe podera ser investido em (i) CRI; (ii) LH; (iii) LCI; (iv) LIG;
(v) demais ativos financeiros que sejam ou venham a ser

‘ Mais Informacoes

Secao 3.1



https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/index.html
https://www.xpi.com.br/administracao-fiduciaria/fundos-de-investimento/index.html
http://www.xpasset.com.br/
http://www.xpasset.com.br/

2. Propésito da Oferta Mais Informacoes

permitidos pela legislagdo ou regulamentacdo aplicavel; e
(vi) cotas de emissdo de outros fundos de investimento
imobiliario. O Fll Master tem por politica de investimento a
aplicagdo de recursos, de forma primordial, em CRI.

A parcela remanescente dos recursos que, temporariamente, ndo
estiver aplicada nos Ativos Alvo, devera ser aplicada em (i) cotas
de fundos de investimento de responsabilidade limitada ou titulos
de renda fixa de liquidez compativeis com as necessidades da
Classe; e/ou (ii) derivativos, exclusivamente para fins de protecao
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
patrimonio liquido da Classe. A Classe pode manter parte do seu
patrimOnio permanentemente aplicada nos ativos listados no
item (i) para atender suas necessidades de liquidez.

3. Detalhes Relevantes sobre o Fundo Mais Informacoes

O Fundo tem sua carteira gerida pela XP ALLOCATION ASSET
MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada com sede na cidade
de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente
Informacdes sobre Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar (parte), inscrita
a gestora no CNPJ sob n°®37.918.829/0001-88, devidamente autorizada pela
CVM para o exercicio da atividade de administracao de carteiras
de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM
n° 18.247, de 19 de novembro de 2020.

Secao 2.1

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
Informacgdes sobre a de Botafogo, n°® 501, bloco |, Botafogo, CEP 22250-911, inscrita
administradora no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04, devidamente autorizada
pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato
Declaratério n° 10.460, de 26 de junho de 2009.

Secao 2.1

Sumario dos Principais Riscos do Fundo Probabilidade Impacto Financeiro

1. Risco de potencial conflito de interesse: Operacdes entre o Fundo
e partes relacionadas (Administradora, Gestora ou Cotistas com mais
de 10% das Cotas) requerem aprovagdo prévia em Assembleia de O Média O Médio
Cotistas. A aprovagao ou rejeicdo dessas operagdes pode impactar a
rentabilidade da Classe e dos Cotistas.

Maior Maior

O Menor O Menor




~

2. Risco relacionado a estrutura de subclasses do FIl Master e

potencial conflito de interesse na aquisicio dos ativos: A Classe Maior Maior
investird em cotas da Subclasse A2 do Fll Master, exposta ao - .-
. . P . O Media O Médio
mesmo patriménio das demais subclasses. A estrutura de subordinagédo
pode gerar conflitos entre cotistas das diferentes subclasses em O Menor 0 Menor
cenarios de estresse.
3. Risco relativo ao potencial conflito de interesses na
administracio, gestao e distribuicdo das Cotas: A Administradora, o Maior Maior
Coordenador Lider e a Gestora pertencem ao mesmo grupo .- -
A . P e grup O Média O Médio
econdmico. Esse vinculo pode comprometer a avaliacdo independente
dos servicos prestados, potencialmente prejudicando a Classe e seus I Menor 1 Menor
Cotistas.
4. Riscos relacionados a fatores macroecondmicos relevantes e
politica governamental: O Fundo estd sujeito as variacdes dos Maior Maior
mercados financeiros, impactados por politicas econdmicas nacionais e Ly -
. . - P P p A . O Média O Médio
internacionais. Alteracdes em taxas de juros, cambio e politicas podem
afetar a demanda por imoéveis e custos de financiamento, influenciando I Menor 1 Menor
a distribuicdo de rendimentos aos cotistas.
5. Rlscoddas C?tas serem depositadas p~ara negociagéo em ambiente Maior Maior
de balcdo e ndo em bolsa: As cotas serdo negociadas no mercado de
balcdo. Isso pode dificultar a venda das Cotas, especialmente em O Média O Médio
momentos de baixa demanda, forcando o investidor a aceitar precos
0 Menor O Menor

abaixo do valor patrimonial.

4. Principais Informacoes sobre o Valor Mobiliario

Informacoes sobre a cota do Fundo de Investimento

Mais Informacgoes

O Fundo possui uma classe Unica de cotas. Ndo é permitido o
resgate imediato de Cotas, estando sujeito as regras definidas no

Principais caracteristicas Regulamento. Secdo 2.1
Cada Cota fara jus a 1 (um) voto nas Assembleias de Cotistas.
I Indeterminado.
Prazo de duracio do fundo X Det’ermmado: 1 (um) ano, prorrogavel por mais 2 (dois) Secdo 4.1
periodos de 1 (um) ano, conforme orientagdo da Gestora, sem
a necessidade de aprovacdo de Assembleia de Cotistas.
Restri¢des a livre As Cotas serdo livremente negociadas na B3 apds a divulgacao do Secso 7.1
negociagao Anuncio de Encerramento. s ’




Quem pode participar da

O Investidores Profissionais.

oferta? (preenchimento Investidores Qualificados. Secdo 2.3
cumulativo) [0 Publico em Geral.
Informacao sobre a
existéncia e forma de
. . Na licavel. N/A
exercicio do direito de ao aplicave /
prioridade
R$ 1.000,00 (mil reais) para Investidores N&o Institucionais,
Qual o valor minimo para correspondente a 10 (dez) Cotas; e R$ 1.000.000,00 (um milhao Secio 8.9
investimento? de reais) para Investidores Institucionais, correspondente a ¢ '
10.000 (dez mil) Cotas.
Durante o Periodo de Coleta de Inten¢es de Investimento, os
Investidores deverdo formalizar Documento de Aceitacdo,
Como participar da oferta? | indicando a quantidade de Cotas que pretende subscrever Secdo 8.2
(observada o Investimento Minimo por Investidor), bem como
a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada.
Oferta N&o Institucional: ordem de chegada.
Como seré feito o rateio? Oferta Institucional: o Coordenador Lider darad prioridade aos Secdo 8.2
Investidores Institucionais que melhor atendam os objetivos da
Oferta.
Como poderei saber o A ser informado individualmente aos potenciais investidores até 1 Secio 5.1
resultado do rateio? (um) Dia Util apés o Procedimento da Alocacio. s '
L A oferta é irrevogavel e irretratavel. Caso nado seja atingido o
O ofertant de desist . . <
daoo:er?;?e pode desistir Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, observado Secéo 8.1
' o disposto no Prospecto.
Quais sdo os tributos
incidentes sobre a oferta ou | Imposto de Renda, CSLL e PIS e COFINS, nas hipdteses e nos .
s . Secéo 4.1
sobre a rentabilidade ou termos descritos no Prospecto.
remuneracao esperada?
Administradora:  https://www.xpi.com.br/administracao-
Indicagéo de local para fiduciaria/index.html (neste website, selecionar “Fundos de Secio 5.1

obtencdo do Prospecto

Investimento”, procurar por “XP CDI 97 CRI | Fundo de
Investimento Imobiliario” e, entdo, clicar na opgao desejada);




Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em
“Produtos e Servigos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em
seguida clicar em “Oferta Publica de Distribuicdo da Primeira
Emissdo de Cotas da Classe Unica XP CDI 97 CRI | Fundo de

Investimento Imobilidrio” e, entdo, clicar na opcao desejada);

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

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

Fundos.NET, administrado pela B3: https://www.gov.br/cvm/pt-br
(na péagina 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, entdo, clicar na opgao desejada).

Quem sao os
coordenadores da oferta?

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Capa do Prospecto

Outras instituicoes

participantes da N/A. N/A

distribuicao

Procedimento de colocacdo | Melhores esforcos. Secdo 2.1
| .

Qual o periodo de 03 de agosto de 2026 a 17 de agosto de 2026. Secdo 5.1.

reservas?

Qual a data da fixagdo de 16 de julho de 2026, qual seja, a data do ato de aprovagdo da .

Secao 6.4
precos? Oferta.
Qual a data de divulgacao 18 de agosto de 2026. Secéo 5.1

do resultado do rateio?




5. Informacoes sobre o Investimento e Calendario da Oferta Mais Informacoes

Qual a data da liquidagéo

da Oferta? 19 de agosto de 2026. Secdo 5.1
Quando receberei a Até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data ~

. = L Secdo 8.2
confirmagdo da compra? de Liquidagéo.

A qualquer momento apds a divulgacdo do Anudncio de
Quando poderei negociar? | Encerramento, observadas as condi¢cdes para negociagao Secéo 8.1
previstas no Regulamento e na regulamentacao aplicavel.

P

Autorreguiacao Autorregulacio m Autorreguiacéo
ANBIMA ANBIMA ANBIMA

m Autorregulagao
ANBIMA

Coordenadores de

Gestdo de Recursos

Ofertas Piblicas Administracdo Fiduciaria

Ofertas Publicas

MARKETS

LUZ CAPITAL


https://luzcapitalmarkets.com.br/

