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Comentdrios cy.capital

o CYCRI11 adquiriu dois CRIs, sendo um deles indexado a CDI, dando
continuidade & estratégia de balancear a carteira do fundo, antes concentrada em inflag&o.

Ao longo do més de setembro,

Com estas operagdes, temos mais de 76% do patrimdnio alocado, sendo que aproximadamente 21,4% do
patriménio liquido estd alocado em CRIs indexados a CDI. Além disso, continuamos realizando operagdes
compromissadas com o recurso n&o alocado, lastreadas em CRIs com rentabilidade atrelada ao CDI. Somando as
operagcdes de CRIs atreladas ao CDI com estas operagbes compromissadas, totalizamos 40,0% do nosso
patriménio liquido alocado & CDI.

As duas operacdes redlizadas em setembro foram: RS 10,0 MM no CRI Helbor, jd abordada no Relatério
Gerencial de agosto, € RS 5,0 MM no CRI Bari II, mais um com lastro pulverizado. Nesta operagéo, iremos obter
rentabilidade atrelada ao CDI até o més de dezembro, depois a carregaremos na taxa de sua emissdo. O CRI é
lostreado em 173 contratos residenciadis com Alienagdo Fiducidrio, em sua maioria no Sudeste, possuindo LTV
médio de 49%. A operagdo também conta com garantia de cota subordinada de 10% do volume total.

Encerramos o trimestre com mais uma distribuicéio de RS 1,00/cota, equivalente a um dividend yield anualizado
de 12,68%. Desde que iniciaomos a negociagdo do CYCRI11 na B3, em novembro de 2021, distribuimos uma media de
RS 1,23/cota, o que representa um dividend yield anudlizado de 15,80%.

Nosso portfolio encerrou o més de setembro composto por 15 operagdes, sendo 13 CRIs e 2 co-
incorporagdes. Estas Ultimas possuem resultado acumulado que serd distribuido até o entrega dos
empreendimentos no inicio do 2023.

Ao longo do més, tivemos média de negociacéio na B3 de R$232.614,85' por dia, porém esperamos um
aumento da liquidez nos proximos meses, apds aprovagdo em assembleia para trazer a cota para a base RS 10,00.
Entendemos que o aumento de liquidez € um passo importante para darmos mais seguranga aos NOsSsos cotistas.

Vimos o valor da nossa cota caindo nos Ultimos meses, o que entendemos como uma combinagéo de baixa
liquidez da cota e a venda sistemdtica de cotas de fundos com parte relevante de seus patrimbnios alocados em
inflagdio. Entendemos que € importante mencionar que trabalhamos de algumas maneiras para proteger a
rentabilidade dos nossos cotistas neste cendrio deflaciondrio dos ultimos meses:

Primeiramente alocamos parte do patriménio & CDI, como mencionado acima. Além disso, 6 dos nossos 13
CRIs estéo protegidos contra deflagéio (ou sejo, mesmo se atrelados a IPCA, eles s@o corrigidos apenas pela
variagdo positiva do mesmo). A combinagdo destes dois fatores deixa o nosso fundo muito bem posicionado para
continuar distribuindo um dividend yield em linha com o que distribuimos nos ultimos meses.

Caracteristicas do Portfolio
RS 1,00/cota 12.68% —

Distribuigto Set/22 Yield Anualizado da
distribuicto de Set/22*

15,80%
Yield Anualizado da
distribuicéo média*
2256

Cotistas

RS 1,23/cota

Distribuicéio media®

13 5 2
CRIs

76,45%

Percentual Alocado FIIs Co-inc

Fluxo Financeiro Set22 6 meses
(abril - set)

Rendimentos CRI (Juros e Corregdo) 815.904 979.208,85 50949024 8396.279,55
Ganho de Capital RF 460.469 1.221.808,36 1.876.187 2.034.434
Lucro venda de ativos 19.676 188.328,66 659.632 1.232.354
Dividendos FII 129.098 138.787,83 301.241 301.241
Receitas 1.425.148 2.528.134 7.931.984  11.964.309
Despesas Operacionais -131.766 -141.095 -504.243 -863.869
Despesas -131.766 -141.095 -594.243 -863.869
Resultado 1.209.062 2.387.039 7.388.274 11.016.122
Distribuictio 1.631.584 1.631.584 7.917.249 11.887.267
Distribuigéio média por cota® 1,00 1,00 1,14 1,23

! Liquidez didria dos ultimos 30 dias até¢ a data de divulgagéo do RG (14/10/2022)

? Valores desde o inicio da negociagéo na B3 em Novembro/2021

° Distribuigéio de rendimentos proporcional ao tempo de investimento pelo nimero de cotas
* Base em cota RS 100 (valor da cota bruta da captagéio) para o CYCR11

Informacoes Gerais

Objetivo do Fundo:

O Cyrela Credito FII tem como

objetivo auferir ganhos pela

aplicagdio de seus recursos em

ativos financeiros com lastro
imobilidirio, tais como CRI,

Debénture, LCI, LH e cotas de
FIIs e ativos imobilidrios, como

imoveis comerciais e projetos

imobilidrios residenciais

CNPJ:
36.501.233/0001-15

Cadigo B3:
CYCR1

Cédigo ISIN:
BRCYCRCTFOO4

Consultor Imobilidrio:
cy.capital

Administrador:
BANCO GENIAL S.A.

Gestor:

PLURAL INVESTIMENTOS

GESTAO DE RECURSOS LTDA.

Inicio do Fundo:
21/06/2021

Taxa de Administragdio e

Consultoria:

1.00% a.0. do PL do Fundo

Taxa de Performance:

20% do que Exceder IPCA +

Meédia do IMA-B5 do semestre

anterior + 1.00% a.a.

Valor de Mercado:
(Data base 30/09/22)
RS 140.299.908.,16

Patriménio Liquido:
(Data base 30/09/22)
RS 155.733.650,14
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CYCAPITAL RELATORIO CONFIDENCIAL E PROPRIETARIO

Resultado Financeiro e Distribuicéio por cota nos ultimos meses’
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jul/21 ago/21 set/21 out/21 nov/21 dez/21 jan/22 fev/22  mar/22  abr/22  mai/22 jun/22 jul/22 ago/22  set/22
I Dividendos FII Rendimentos RF I Rendimentos CRI (Juros e Correcdo)
Despesas I | ucro com venda de ativos e=@==Resultado/cota

e=@== Distribuiciio média por cota

‘Distribuigéio de dividendos feitos por regime de caixa.

Rentabilidade em Relagdo ao Mercado

Rentabilidade do més 1,00% . Rent. Acumulada Da carteira 17,63%
CDI de Setembro 1,07% IMAB-5 Acumulado 12,48%
IFIX domés 1,13% CDI Acumulado 11,84%
. IFIX Acumulado 8,76%
Rentabilidade Acumulada sobre o CDI 148,96%'

17,63%

12,48%

11,84%

8,76%

jul-21 ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22  mar-22  adbr-22  mai-22 jun-22 jul-22 ago-22  set-22
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CYCAPITAL RELATORIO CONFIDENCIAL £ PROPRIETARIO

Movimentacoes no Portfdlio

Setembro:
- Liguidagc@o do CRI Helbor, com garantia de imoveis residenciais e taxa de CDI+ 2,40%
- Liquidag&o do CRI Bari 2, com garantia de imoveis residenciais e taxa IPCA + 7,75%

Portfdélio Atual

Valor Posigdo i
. Taxa. N Data Duration
# Ativo Devedor Segmento Index Aquisicd Caréncia  Invest. Atual % Invest Vcto LTV (%) Glies)
uisigdio nvest. ano
R (RS MM) (RS MM
Término de  IPCA+ s ) )
1 CRI Vifran Residencial 12,00% Néo 7 3.8 2,46% jul/21  jul/26 45% 19
Obra mensal
B _ ) Recebivel IPCA+ N ) 60% (Fluxo
2 CRI  JC Gontijo Residencial 8,50% Néo 9 6.1 3,89% jul/21 out/22 1
MCMV mensal Mensal)
) ) IPCA+ N _ 39% (LTV
8 CRI RNI Pulverizado  Pulverizado 9,00% Né&o 9,9 9,9 6,33% jul/21  dez/27 L 1,8
mensal médio)
Giro de IPCA+ N
4 CRI  San Remo Residencial 9,00% Ndo 11,9 11,3 726% ago/21 mai/26 54% 2,5
Estoque mensal
_ ) Giro de IPCA+ .
5 CRI TPA Residencial 8,70% Sim 12 11,4 7.33% set/21 ago/26 67% 3
Estoque mensal
' ‘ Recebivel + IPCA+ N 47% (Estoque
6 CRI 3Z Residencial 7,50% Ndo 5 3.4 2,21% out/21 out/28 o 4.5
Estoque mensal e Recebiveis)
Pulverizado _ ) _ IPCA+ .
7 CRI ) ~ Residencial  Pulverizado 8,00% Néo 12 12,3 7,93% dez/21 set/38 54% 57
Residencial mensal
IPCA+ .
8 CRI Bari Pulverizado  Pulverizado mensal 7,25% Néo 4,0 3,7 2,39% abr/22 mar/41 52% 47
) _ IPCA+ . ) 39% (LTV
9 CRI Cashme  Pulverizado  Pulverizado 5,00% Néo 8.2 2,0 129% jul/21  dez/27 L 1.8
mensal médio)
IPCA+ N
10 CRI Amora  Residencial  Pulverizado Mensdl 8.8% Néo 3,54 3,5 2,27% ago/22 ago/27 70% 24
Giro de DI .
11 CRI PHV Comercial 3,50% Néo 15,5 15,4 9,93% ago/22 ago/29 42% 3
Estoque mensal
Giro de DI )
12 CRI Helbor  Residencial 2,40% Sim 10,0 10,0 6,40% set/22 ago/27 80% 25
Estoque mensal
IPCA+ N
13 CRI Bari 2 Pulverizado  Pulverizado Mensal 7,75% Néo 5,0 50 323% set/22 mar/43 49% 52
) ) ) Equity INCC+ N ,
14 Co-Inc Tarjob  Residencial _ 29,90% Néio 5 5,0 322% mai/22 fev/23 - 1
Preferencial  mensal
) ) ) Equity INCC+ . .
15 Co-Inc Tarjab Residencial _ 15,40% Néo 5) 5,0 324% jan/21 fev/23 - 1
Preferencial mensal
_ Ttau _ DI .
16 Caixa Caixa - - Ndo 36,6 36,7 23,55% - - - -
Soberano mensal

*pagamento somente de juros em agosto, setembro e outubro, pois o devedor apresentou proposta de pré-pagamento até outubro.
*pagamento de IPCA mensal através de amortizagéio extraordindria

Posigtio § X

: " : Index Yield 6 Yield 12

Ticker Gestdo AT Fechamento % do PL meses ses

rincipa mese:
prineip (R$ MM)

1 FII CPTS11 Capiténia Recebiveis Imobilidrios IPCA+ 0,995 0,639% 7.08% 14,02%
2 FII KNCR11 Kinea Recebiveis Imobilidrios DI 4,072 2,616% 6.67% 11,30%
3 FII OUJP1L Qurinvest JPP Recebiveis Imobilidrios IPCA+ 1011 0,650% 8,34% 15,16%
4 FII VGIRIL Valora Recebiveis Imobilidrios DI 4,011 2.577% 7.70% 13,68%
5 FII XPCII XP Recebiveis Imobilidrios IPCA+ 0,934 0,600% 7.25% 14,39%
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CYCAPITAL RELATORIO CONFIDENCIAL E PROPRIETARIO

Alocacdo:

Por tipo de Ativo Por indexador

B CRI B Co-Inc BIFII W IPCA+ M INCC+ DI

- Nossa alocag@io seque principalmente em CRIs IPCA+. Porém, cada vez mais balanceada com o DI

Por regido Por segmento Por Originacdo

B Sudeste Centro-Oeste (DF)  IBSul B Residencial Pulverizado [ Comercial B Originacéo Propria I Mercado

- Seguimos com a estratégia de alocagtio em CRIs de originacdo propria, nos quais acreditamos ser mais vidvel
encontrar melhores oportunidades de risco x retorno.

- A dlocacdo do fundo estd concentrada principalmente na regido Sudeste, onde possuimos mais experiéncia e
conhecimento.

- Em relagc@o ao segmento, os CRIs possuem a maior parte das garantias relacionadas a empreendimentos
Residenciais e Pulverizados, com os quais temos vasta experiéncia.

cy.



CYCAPITAL RELATORIO CONFIDENCIAL E PROPRIETARIO

Mais informagoes sobre os Ativos Alvo

CRI Vifran

ATIVO 20G0720718

Operagtio para término de obras com a Vifran, construtora que atua hé mais de 40
anos no interior de SP. A operagdo conta com as seguintes garantios:

- Alienagéio Fiducidria do empreendimento (Avaliado na emisséio em RS 104
milhdes - LTV de 50%)

- Cessto Fiducidria dos Recebiveis

-Covenant para liberagdes: (Recebiveis+valor do estoque)/saldo da divida >= 200%
- Alienagdio Fiducidria de imoveis que retornarem ao estoque (distratos)

- Aval dos Socios do Empreendimento

CRI Itapod (JC Gontijo)

ATIVO 1910331635

Operacéio com a JC Gontijo, construtora do Distrito Federal com mais de 30
empreendimentos, para financiomento de projeto Casa Verde e Amarela. A
operacdo conta com as seguintes garantias:

- Cesstio Fiducidria dos repasses da CEF em conta vinculada

- Aval do sécio e da esposa

- Alienagéo dos equipamentos da obra

-Covenant para liberagdes: (VP Recebiveis Repassados Saldo devedor CEF) >

Saldo devedor CRI

CRI San Remo

Operag@o com garantia de estoque com a Construtora San Remo, que possui
atuagdo hda 40 anos no mercado de alto luxo de Curitiba. A operacdo conta com
as seguintes garantias:

-Alienagdo fiducidria de unidades em estoque do empreendimento (Avaliadas em
20,3 MM LTV 54%)

- Aval dos sécios (Pessoua fisica e juridica)

- 100% de Cash Sweep em caso de venda das unidades

cy.
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Mais informagoes sobre os Ativos Alvo
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CRI TPA

ATIVO 21HO0892530
Operagdo com garantia de estoque com a TPA, incorporadora de mais de 40 anos
que possui 30 empreendimentos e mais de 4.000 unidades entregues. A operacdo
conta com as seguintes garantias:

- Alienagéo Fiducidria de estoque do Dsgn Lorena (avaliado em RS 29,7 MM)
- Aval TPA Empreendimentos e TPA Holding

- Aval dos socios Pessoa Fisica

bar.

CRI Bari

ATIVO 22C0899517

CRI pulverizado com lastro em 97 contratos. A operagdo conta com as seguintes
garantias:

- Alienagdo Fiducidria de todas unidades (LTV médio de 52%)

- Cota Subordinada de 10% do volume da emisséo do CRI

- Recompra compulsoria pela Cedente em caso de md formalizagdo dos créditos

UMA EMPRESA RODOBENS

CRI RNI

ATIVO 22E1178070

CRI pulverizado lastreado em contratos de compra e venda.. A operagéo conta
com as seguintes garantias:

- Alienagdo Fiducidria das unidades (LTV de 71%)

- Colateral (40% mensal e 60% nos meses com baléo)

- Fundo de reserva de aproximadamente RS 1 MM

cy.
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Mais informagoes sobre os Ativos Alvo

CRI Pulverizado Residencial

ATIVO 21LO735965

CRI pulverizado lastreado em contratos de compra e venda. A operagdo conta
com as seqguintes garantias:

- Alienaggio Fiducidria das unidades (LTV de 67%)

- Colateral (19% mensal e 29% nos meses com baldo)

- Fundo de reserva de RS 1,1 M

C cashme

CRI Cashme

ATIVO 20L0610016

CRI pulverizado com lastro em 188 contratos. A operagdo conta com as sequintes
garantias:

- Alienagdio Fiducidria de todas unidades (LTV médio de 39%)

- Cota Subordinada de 25% do volume da emisséo do CRI
-Recompra compulséria pela Cedente ou Cyrela em caso de md formalizagéo dos

creditos

CRI 32

ATIVO 2110683349

Operagdo com garantia de recebiveis e estoque com a 3Z Realty, incorporadora
com langamentos entreques nas cidades de Campinas, Americana, Paulinia,
Hortoléndia, Sumaré, Piracicaba, Santo André, Sdo Bernardo do Campo e Sdo
Paulo. A operacdio conta com as seguintes garantias:

- AF cotas SPEs (possuem estoque avaliado em R$120,9 MM pela Cyrela)

- Recebiveis Adimplentes 3Z (R$103,7 MM)

- Fundo de Reserva de 3 PMTs

cy.
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Mais informagoes sobre os Ativos Alvo

GAMORA

CRI Amora

ATIVO 22H1116780

CRI lastreado em Nota Comercial com risco pulverizado dos recebiveis detidos
pela aMORA. A operagd@io conta com as sequintes garantias:

- Alienaggio Fiducidria das unidades (LTV de 70%), localizadas em Séo Paulo.

- Cesstio Fiducidria dos Contratos de Aluguel.

- Cessto Fiducidria dos Compromissos de Compra e Venda.

- Fundo de reserva de 3 PMTs de Juros.

- Full Cash Sweep na venda das unidades

CRI PHV

ATIVO 22H1389755

Operagdo com garantia de imoveis da PHV, incorporadora de mais de 20 anos de
mercado realizou mais de 200 empreendimentos, sobretudo de alto-luxo, e mais
de RS 2 bi de VGV em unidades langadas. A operagéio conta com as sequintes
garantias:

- Alienag@o Fiducidria de imoveis (LTV de 42%) localizados em Belo Horizonte.
- Cessdo fiducidria dos contratos de aluguel.
- Aval dos socios.

- Fundo de reserva de 3 PMTs de Juros.

MdHelbor

CRI Helbor

ATIVO 22H1104501

Operag@o com garantia de imoveis da Helbor, incorporadora de mais de 40 anos
de experiéncia, que desenvolveu mais de 260 projetos e possui mais de 41 mil
unidades entregues. A operagéo conta com as sequintes garantias:

- Alienagdio Fiducidria de iméveis (LTV de 80%), localizados em Séo Paulo.
- Full Cash Sweep das vendas.
- Aval da Holding.

- Fundo de reserva de 1 PMT de Juros.

cy.
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Mais informagoes sobre os Ativos Alvo

CRI Bari 11

ATIVO 2210099580

b CRI pulverizado com lastro em 173 contratos. A operagdo conta com as sequintes
arantias:
a I I ] 9

- Alienagdo Fiducidria de todas unidades (LTV médio de 49%)
- Subordinacéio de 10% do volume da emisséio do CRI

- Recompra compulsoria pela Cedente em caso de md formalizagdo dos créditos

Co-incorporacdo Tarjab

Empreendimento Refuge

Operag@o de equity preferencial com a incorporadora Tarjab, com mais de 30
anos de atuagdo e forte presenga na zona Sul da Cidade de Séo Paulo.

A operagdo refere-se ao empreendimento Refuge, na Saude, Sdo Paulo. Este
conta com mais de 77% das unidades vendidas e previstéo de entrega de chaves
para inicio de 2023.

A distribuicdo de dividendos entre os socios segue a seguinte ordem:

- cy.capital recebe o valor investido reajustado ¢ INCC + 12%;

- Tarjab recebe o valor investido reajustado a INCC + 12%;

- cy.capital recebe 15% do saldo restante como prémio.

Co-incorporacdo Tarjab

Empreendimento Tangram

Operag@o de equity preferencial com a incorporadora Tarjab, com mais de 30
anos de atuagdo e forte presenca na zona Sul da Cidade de Séo Paulo.

A operagtio refere-se ao empreendimento Tangram, na Conceigdo, Séo Paulo. Este
conta com mais de 84% das unidades vendidas e previsdio de entrega de chaves
para inicio de 2023.

A distribuicdo de dividendos entre os socios segue a seguinte ordem:

- cy.capital recebe o valor investido reajustado ¢ INCC + 12%;

- Tarjab recebe o valor investido reajustado a INCC + 12%;

- cy.capital recebe 15% do saldo restante como prémio.

cy.
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Alocacdao em ativos de liquidez

Alocagdo - FIIs (total 7,083%) Liquidez Didria dos ultimos 30 dias
(Volume em Milhdes)

0,600%

0.639%

ourit [} 073

xrcll | R 2o

2,577%

verrit [ o
2,616%

«norit |, o7

0.650%

crrsit I -5

B CPTS11 M KNCR11 OUJP1l M VGIRI1L XPCI11

Distribuicdo Setembro (RS/cota) - FIIs'

ousrit [ -0
xeciit | o -:

vairl! R o013

knerit [ : -0
cersit [ N -

' O dividendo do fundo VGIR ¢ calculado na base RS 10/cota, enquanto os demais séo calculados na base RS 100/cota.
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GESTOR

Danny Niskier Gampel
Giovanna Gottlieb
Victor Gasparroni

[lona Krutman Tamer
Gustavo Rassi de Andrade Vaz

Danilo Hannun

Para mais informagdes, entrar em contato através do email

ri@cy.capital

cy.capital
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Disclaimer

As informagdes contidas nesta apresentacdo ndo podem ser consideradas como Unica fonte de informagdes no processo decisorio do investidor,
que, antes de tomar qualquer decistio, deverd realizar uma avaliagéio minuciosa do produto e respectivos riscos, face aos seus objetivos pessoais e
ao seu perfil de risco ("Suitability”). Assim, ndo é possivel prever o desempenho futuro de um investimento a partir da variogéo de seu valor de
mercado no passado. Este boletim tem cardter meramente informativo, destina-se aos cotistas do Fundo, e ndo deve ser entendido como andlise de
valor mobilidrio, material promocional, solicitagdo de compra ou venda, oferta ou recomendagé@io de qualquer ativo financeiro ou investimento.
Recomendamos consultar profissionais especiadlizados e independentes para eventuais necessidades e questdes relativas a aspectos juridicos,
tributdrios e de sucess@o. As informagdes veiculadas, os valores e as taxas s@o referencias as datas e as condigdes indicadas no material, e néo
ser@o atualizadas. Verifique a tributagdo aplicavel. As referéncias aos produtos e servigos séo meramente indicativas e néio consideram os objetivos
de investimento, a situacéo financeira, ou as necessidades individuais e particulares dos destinatdrios. O objetivo de investimento ndo constitui
garantia ou promessa de rentabilidade. Os dados acima consistem em uma estimativa e ndo asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de
resultados ou informagdes nele contidas. Adicionalmente, ndio se responsabilizam por decisdes dos investidores acerca do tema contido neste
material nem por ato ou fato de profissionais e especidlistas por ele consultados. A rentabilidade obtida no passado néo representa garantia de
rentabilidade futura. Fundos de Investimento néo s@o garantidos pelo administrador, gestor ou consultor imobilidrio do fundo, por qualguer
mecanismo de seguro, ou ainda, pelo Fundo Garantidor de Credito (FGC). Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa tanto do prospecto
quanto do regulomento do Fundo, com especial atengdo para as cldusulas relativas ao objetivo e & politica de investimento do Fundo, bem como as
disposi¢gbes do prospecto que tratam dos fatores de risco a que este estd exposto. Os riscos eventuamente mencionados neste material ndo
refletem todos os riscos, cendrios e possibilidades associados ao ativo. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o investidor
a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre todos os riscos, previomente a tomada de decistio
sobre investimentos. Ao investidor caberd a decisdio final, sob sua uUnica e exclusiva responsabilidade, acerca dos investimentos e ativos
mencionados neste material. Para obter informagdes sobre objetivo, publico-alvo e riscos, consulte o regulamento do Fundo. Séo vedadas a copia, a
distribuic@io ou a reproducgdo total ou parcial deste material, sem a prévia e expressa concorddncia do administrador e do consultor imobilidrio do

Fundo.
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