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Relatorio do auditor independente
sobre as demonstracoes financeiras

Aos Cotistas e 8 Administradora

Fundo de Investimento Imobiliario -

FII Cyrela Thera Corporate

(Administrado pela Hedge Investments
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

Opiniao

Examinamos as demonstragoes financeiras do Fundo de Investimento Imobiliario - FII Cyrela Thera
Corporate ("Fundo"), que compreendem a demonstracdes do resultado, das mutac¢ées do patriménio
liquido e dos fluxos de caixa para o periodo 4 de junho a 6 de agosto de 2021, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracoes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em todos os
aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira do Fundo de Investimento Imobiliario - FII Cyrela
Thera Corporate e os seus fluxos de caixa para o periodo de 4 de junho a 6 de agosto de 2021, de acordo
com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario regidos
pela Instru¢do CVM ne 516.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria. Nossas
responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secfo intitulada
"Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracées financeiras". Somos independentes em
relaciio ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no Codigo de Etica Profissional
do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal de Contabilidade, e cumprimos
com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de
auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa opinido.

Principais Assuntos de Auditoria

Principais Assuntos de Auditoria (PAA) sdo aqueles que, em nosso julgamento
profissional, foram os mais significativos em nossa auditoria do Assuntos
periodo corrente. Esses assuntos foram tratados no contexto de nossa
auditoria das demonstragoes financeiras como um todo e na formacao
de nossa opinido sobre essas demonstracoes financeiras e, portanto,
ndo expressamos uma opinido separada sobre esses assuntos.

Porque
éum PAA

Como o
assunto foi
conduzido
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Como o assunto foi conduzido em
Porque é um PAA nossa auditoria

Liquidacao de ativos e passivos e
amortizacao das cotas em raziao
encerramento do Fundo

Conforme mencionado nas Notas 2 e 19, o Fundo Nossos principais procedimentos de auditoria

teve suas atividades encerradas em 6 de agosto consideraram, entre outros:

de 2021, em razdo da amortizagao da totalidade de

suas cotas. » Testamos a liquidagao financeira dos principais
ativos e passivos do Fundo, bem como a

A liquidac¢do do Fundo foi realizada por meio da evidéncia do recebimento dos recursos por meio

alienacdo dos ativos e passivos que compunham a dos extratos bancérios. Verificamos se as

carteira do Fundo no momento imediatamente amortizag¢oes foram efetuados de acordo com a

anterior ao encerramento das suas atividades, bem regulamentacio pertinente, ndo havendo ativos

como os pagamentos das amortizacoes de suas e passivos nao contabilizados.

cotas efetuados de acordo com o estabelecido em

seu regulamento e conforme aprovado em Nossos procedimentos de auditoria

Assembleia Geral de Cotistas. proporcionaram evidéncia apropriada e suficiente

sobre a liquidacgao dos ativos e passivos do Fundo.
Considerando a relevancia do assunto, a liquidagao
dos ativos e passivos do Fundo foi considerada area
de foco em nossa auditoria.

Responsabilidades da administracao e da governanca pelas demonstracoes financeiras

A administragdo do Fundo é responsavel pela elaboragio e adequada apresentacdo dessas demonstragoes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil aplicaveis aos fundos de investimento
imobiliario regidos pela Instrugdo CVM ne 516 e pelos controles internos que ela determinou como
necessarios para permitir a elaboracao de demonstracées financeiras livres de distor¢ao relevante,
independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboracio das demonstragoes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliacdo da capacidade
do Fundo continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua
continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracao das demonstracGes financeiras. A
continuidade das operagdes de um fundo de investimento é, adicionalmente, dependente da prerrogativa
dos cotistas em amortizar ou resgatar suas cotas nos termos do regulamento do Fundo.

Os responsaveis pela governancga do Fundo sio aqueles com responsabilidade pela supervisao do processo
de elaboracio das demonstragoes financeiras.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracoes financeiras

Nossos objetivos sio obter seguranca razoavel de que as demonstracoes financeiras, tomadas em conjunto,
estao livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e emitir relatério de
auditoria contendo nossa opiniao. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranga, mas nao uma garantia
de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria sempre
detectarao as eventuais distorcoes relevantes existentes. As distor¢oes podem ser decorrentes de fraude ou
erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro
de uma perspectiva razoavel, as decisées economicas dos usuarios tomadas com base nas referidas
demonstragoes financeiras.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além disso:

» Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢ao relevante nas demonstracgoes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccao de distorcao relevante resultante de fraude é
maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos,
conluio, falsificacdo, omissdo ou representacoes falsas intencionais.

« Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, ndo, com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

- Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contébeis e
respectivas divulgacGes feitas pela administracao.

« Concluimos sobre a adequacao do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagio a
eventos ou condi¢des que possam levantar diivida significativa em relacao a capacidade de
continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos chamar
atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstragées financeiras
ou incluir modificacdo em nossa opinido, se as divulgacGes forem inadequadas. Nossas conclusoes
estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatorio. Todavia,
eventos ou condic¢bes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade operacional.

» Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetido das demonstracées financeiras, inclusive as
divulgacoes, e se as demonstragoes financeiras representam as correspondentes transagoes e os eventos
de maneira compativel com o objetivo de apresentacao adequada.

Comunicamo-nos com os responséveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do alcance
planejado, da época da auditoria e das constatacGes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
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Fornecemos também aos responsaveis pela governanca declaracio de que cumprimos com as exigéncias
éticas relevantes, incluindo os requisitos aplicaveis de independéncia, e comunicamos todos os eventuais
relacionamentos ou assuntos que poderiam afetar, consideravelmente, nossa independéncia, incluindo,
quando aplicavel, as respectivas salvaguardas.

Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com os responsaveis pela governanca, determinamos
aqueles que foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstracées financeiras do
periodo corrente e que, dessa maneira, se constituem os Principais Assuntos de Auditoria. Descrevemos
esses assuntos em nosso relatério de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido divulgacao
publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinamos que o assunto nao
deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de tal comunica¢ao podem,
dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da comunicacdo para o interesse publico.

Sao Paulo, 5 de outubro de 2021
l/—)
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Auditores Independentes
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Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cyrela Thera Corporate
CNPJ n° 13.966.653/0001-71

(Administrado pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)

(CNPJ n° 07.253.654/0001-76)

Demonstrag¢ao do resultado
Periodo de 4 de junho a 6 de agosto de 2021 (data de encerramento)

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Composicdo do resultado do periodo

Propriedades para investimento
Receitas de aluguéis
Despesas com imoveis
Ajuste ao valor justo
Prejuizo na venda de imdveis

Resultado liquido de propriedades para investimento

Outros ativos financeiros
Receita com cotas de fundos de renda fixa

Outras receitas/despesas
Taxa de administragdo
Consultoria juridica e imobiliaria
Auditoria e custédia
Taxa de fiscalizacdo CVM
Demais despesas

Prejuizo do periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras

Nota
explicativa

6el2
12
12
12
12

Periodo de 04/06/2021 a
06/08/2021

(1.310)
(42)

668
(13.439)

(14.123)

100
100

(261)
(126)
(92)
(14)
(12)
(17)

(14.284)



Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cyrela Thera Corporate

CNPJ n° 13.966.653/0001-71
(Administrado pela HEDGE INVESTMENTS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.)

(CNPJ n°® 07.253.654/0001-76)

Demonstra¢ao das mutagdes do patrimonio liquido
Periodo de 4 de junho a 6 de agosto de 2021 (data de encerramento)

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Nota Cotas Gastos com colocagao Reserva para Amortizacao de cotas Lucro liquido Total
explicativa integralizadas de cotas contingéncias acumulado
Saldos em 02 de junho de 2021 142.025 (4.252) 730 - 80.363 218.866
Prejuizo do periodo - - - - (14.284) (14.284)
Reserva para contingéncias - - (730) - 730 -
Amortizacdo de cotas 19 - - - (138.265) - (138.265)
Distribui¢cao de resultado no periodo 7 - - - - (66.317) (66.317)
Saldos em 6 de agosto de 2021 142.025 (4.252) - (138.265) 492 -




Fundo de Investimento Imobilidrio - Fll Cyrela Thera Corporate

CNPJ n° 13.966.653/0001-71
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Demonstra¢ao dos fluxos de caixa (método direto)

Periodo de 4 de junho a 6 de agosto de 2021 (data de encerramento)

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Recebimento de renda de aluguéis
Recebimento de rendimento de cotas de fundos de investimento
Pagamento da taxa de administragdo
Pagamento de outros gastos operacionais
Caixa liquido das atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Venda de imovel
Caixa liquido das atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Amortizacdo de cotas
Rendimentos pagos

Caixa liquido das atividades de financiamento

Variagao liquida de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa no inicio do periodo
Caixa e equivalentes de caixa no final do periodo

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras

10

Nota
explicativa

19

Periodo de 04/06/2021 a
06/08/2021

810
100
(199)
(365)
346

201.979
201.979

(138.265)
(67.491)
(205.756)

(3.431)
3.431



Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cyrela Thera Corporate
CNPJ: 13.966.653/0001-71

Administradora: Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 07.253.654/0001-76

Notas explicativas da administradora as demonstra¢ées financeiras
Periodo de 4 de junho a 6 de agosto de 2021

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Contexto operacional

O Fundo de Investimento Imobiliario - FII Cyrela Thera Corporate (“Fundo™) iniciou suas
atividades em 21 de novembro de 2011, sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duragdo indeterminado e voltado a investidores em geral.

O objetivo do Fundo era a aquisi¢do dos conjuntos 31, 32, 41, 42, 161, 162, 171, 172, 181 ¢ 182,
com as respectivas vagas de garagem e as respectivas fracdes ideais do terreno, os quais
integravam o Subcondominio Thera Corporate - Setor B, integrante do empreendimento
imobilidrio denominado Condominio Thera One, construido sobre terreno situado na Avenida
Luis Carlos Berrini, 105, na cidade de Sao Paulo, SP, objeto das matriculas n® 234.681 a 234.684
e 234.705 a 234.710, do 15° Oficial de Registro de Imoveis da Capital do Estado de Sao Paulo,
com a finalidade de venda, locag@o tipica ou atipica built to suit, arrendamento ou exploragdo do
direito de superficie das unidades comerciais, podendo, ainda, ceder a terceiros os direitos e
créditos decorrentes da sua venda, locagdo, arrendamento e direito de superficie dessas unidades,
além de outros ativos alvo elencados no Regulamento do Fundo.

A gestdo de riscos da Administradora teve suas politicas aderentes as melhores praticas de
mercado, e esteve em linha com as diretrizes definidas pelos 6rgaos reguladores. Os principais
riscos associados ao Fundo estdo detalhados na nota explicativa n® 17.

Apresentaciao das demonstrac¢oes financeiras

As demonstragdes financeiras foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil aplicaveis aos fundos de investimento imobiliario e com disposigdes previstas na Instrugédo
CVM n° 516 e demais alteragdes posteriores, bem como dos pronunciamentos emitidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, devidamente aprovados pela CVM.

As demonstragdes financeiras estdo sendo apresentadas para o periodo de 4 de junho a 6 de agosto
de 2021, sem comparag@o com o periodo anterior, em func¢do do encerramento das atividades do
Fundo, conforme nota explicativa n°® 19.

As demonstragdes financeiras foram aprovadas pela administrag@o para emissao e divulgacdo em
5 de outubro de 2021.

Resumo das principais politicas contabeis e critérios de apuracio

A elaboragdo das demonstracdes financeiras exigia que a Administradora efetuasse estimativas e
adotasse premissas que afetassem os montantes dos ativos e passivos apresentados, bem como os
montantes de receitas e despesas reportados para o exercicio do relatorio. O uso de estimativas se
estendia as provisdes necessarias para créditos de liquidacao duvidosa, valor justo e mensuragao
de valor recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podiam variar em relagdo as estimativas.

Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa eram representados por depositos bancarios, fundos de
investimento/aplicagdes financeiras de renda fixa, de curto prazo e alta liquidez que eram

10
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(ii)

(iii)

(iv)

(@)

Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cyrela Thera Corporate
CNPJ: 13.966.653/0001-71

Administradora: Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 07.253.654/0001-76

Notas explicativas da administradora as demonstra¢ées financeiras
Periodo de 4 de junho a 6 de agosto de 2021

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

prontamente conversiveis em um montante conhecido de caixa e que estavam sujeitos a um
insignificante risco de mudanca de valor.

Classificaciao dos instrumentos financeiros

Data de reconhecimento
Todos os ativos e passivos financeiros eram inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagdo dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial dependia de suas
caracteristicas ¢ do proposito e finalidade pelos quais os instrumentos financeiros foram
adquiridos pelo Fundo. Todos os instrumentos financeiros eram reconhecidos inicialmente pelo
valor justo acrescidos do custo de transagdo, exceto nos casos em que 0s ativos € passivos
financeiros eram registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de mensuragdo
Os ativos financeiros eram incluidos, para fins de mensuracao, em uma das seguintes categorias:

Mensurados ao valor justo por meio do resultado: essa categoria incluia os ativos financeiros
adquiridos com o proposito de geragdo de resultado decorrente de sua negociagao.

Mensurados ao custo amortizado: essa categoria incluia ativos financeiros adquiridos com o
proposito de receber fluxos de caixa contratuais, e eram ajustados pelas provisdes de perdas
esperadas.

Classificacdo dos ativos financeiros para fins de apresentacdo
Os ativos financeiros eram classificados por natureza nas seguintes rubricas do balanco
patrimonial:

Disponibilidades: saldos de caixa.
Aplicagdes financeiras de natureza nao imobilidria: cotas de fundos de investimento.

Aluguéis a receber: representavam as rendas de aluguéis a receber provenientes das propriedades
para investimento.

Mensuracio dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de
valor justo

Em geral, os ativos financeiros eram inicialmente reconhecidos ao valor justo, que era
considerado equivalente ao preco de transagdo. Os instrumentos financeiros ndo mensurados ao
valor justo por meio do resultado eram reconhecidos ¢ ajustados pelos custos de transacdo. Os
ativos financeiros eram posteriormente mensurados da seguinte forma:

Mensuracdo dos ativos financeiros

11



Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cyrela Thera Corporate
CNPJ: 13.966.653/0001-71

Administradora: Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios Ltda.
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Notas explicativas da administradora as demonstra¢ées financeiras
Periodo de 4 de junho a 6 de agosto de 2021

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Os ativos financeiros eram mensurados ao valor justo, sem deducdo de custos estimados de
transagdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua alienagdo, exceto aqueles
mensurados pelo custo amortizado, cujo valor ndo pudesse ser apurado de forma suficientemente
objetiva.

O “valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data era interpretado como o
valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela data por duas partes bem informadas,
agindo deliberadamente e com prudéncia, em uma transagdo em condi¢des regulares de mercado.
A referéncia mais objetiva e comum para o valor justo de um instrumento financeiro era o prego
que seria pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“preco cotado” ou
“preco de mercado™).

Caso nao existisse prego de mercado para um determinado instrumento financeiro, seu valor justo
era estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente adotadas pelo mercado financeiro,
levando-se em conta as caracteristicas especificas do instrumento a ser mensurado e sobretudo as
diversas espécies de risco associados a ele.

As aplicagOes em cotas de fundo de investimento eram atualizadas diariamente pelo valor da cota
divulgado pelo respectivo administrador.

(ii) Mensuracdo dos passivos financeiros

(iii)

Em geral, os passivos financeiros eram mensurados ao custo amortizado, adotando-se o método
de taxa efetiva de juros.

A “taxa efetiva de juros” era a taxa de desconto que correspondia exatamente ao valor inicial do
instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de caixa estimados, de todas as
espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa
de juros efetiva coincidia com a taxa de juros contratual definida na data de contratagdo,
adicionados, conforme o caso, as comissdes € 0s custos de transagdo que, por sua natureza,
fizessem parte de seu retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a
taxa de juros efetiva coincidia com o retorno vigente em todos os compromissos até a data de
referéncia seguinte de renovacédo de juros.

Reconhecimento de variagoes de valor justo
Como regra geral, variacdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros para negociagao,
eram reconhecidas na demonstracao do resultado, em suas respectivas contas de origem.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento estavam demonstradas pelos seus respectivos valores justos,
os quais foram obtidos através de laudos de avaliagdo elaborados por entidades profissionais com
qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pela Administradora do Fundo. A variagdo no
valor justo das propriedades para investimento era reconhecida na demonstracéo do resultado do
exercicio em que a referida valorizacao ou desvalorizagao tenha ocorrido.
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CNPJ: 13.966.653/0001-71

Administradora: Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores
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Notas explicativas da administradora as demonstra¢ées financeiras
Periodo de 4 de junho a 6 de agosto de 2021

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

Provisoes de ativos e passivos contingentes
O Fundo, ao elaborar suas demonstragdes financeiras, podia fazer a segregacao entre:

(i) Provisoes: saldos credores que cobriam obrigacdes presentes (legais ou presumidas) na data
do balango patrimonial decorrentes de eventos passados que poderiam dar origem a uma perda ou
desembolso para o Fundo, cuja ocorréncia fosse considerada provavel e cuja natureza fosse certa,
mas cujo valor e/ou época fossem incertos.

(i1) Passivos contingentes: possiveis obrigacdes que se originassem de eventos passados e cuja
existéncia somente fosse confirmada pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de um ou mais eventos
futuros que ndo fossem totalmente sob o controle do Fundo.

(iii) Ativos contingentes: ativos originados em eventos passados e cuja existéncia dependia, e
somente fosse confirmada, pela ocorréncia ou ndo ocorréncia de eventos além do controle do
Fundo. Nao eram reconhecidos no balango patrimonial ou na demonstragdo do resultado.

Reconhecimento de receitas e despesas
As receitas e as despesas eram apropriadas ao resultado segundo o regime contabil de
competéncia.

Estimativas e julgamentos contabeis criticos

A Administradora do Fundo efetuava estimativas e julgamentos contabeis, com base em
premissas, que poderiam, no futuro, ndo ser exatamente iguais aos respectivos resultados reais.
As estimativas e julgamentos que, na opinido da Administradora, poderiam ser consideradas mais
relevantes, ¢ podiam sofrer variagdo no futuro, acarretando eventuais impactos em ativos e
passivos do Fundo, estavam descritas a seguir:

(i) Valor justo dos instrumentos financeiros: o valor justo dos instrumentos financeiros que nao
possuiam suas cotagdes disponiveis ao mercado, por exemplo, Bolsa de Valores, eram
mensurados mediante utilizagdo de técnicas de avaliacdo, sendo considerados métodos e
premissas que se baseavam-se principalmente nas condicdes de mercado e, também, nas
informagdes disponiveis, na data das demonstragdes financeiras. As politicas contabeis descritas
nas notas explicativas 3(b) e 3(c) apresentam, respectivamente, informagdes detalhadas sobre
“definicao e classificagdo dos instrumentos financeiros” e “mensuracdo dos ativos e passivos
financeiros e reconhecimento das mudangas de valor justo”.

(i1) Valor justo das propriedades para investimento: conforme descrito na nota explicativa 3(d), o
valor justo dos imoveis para renda era obtido através de laudos de avaliagdo elaborados por
entidades profissionais com qualificagdo reconhecida, sendo utilizadas técnicas de avaliagdo,
como por exemplo, projecdes de desempenho futuro do fluxo de receitas e despesas descontado
a valor presente. As informagdes sobre as referidas propriedades para investimento estdo descritas
na nota explicativa 5.
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Contas a receber
Compreendiam aluguéis a receber, vencidos e vincendos, relativos as areas ocupadas.

Em 6 de agosto de 2021, o Fundo ndo possuia contas a receber de aluguéis.

No periodo de 4 de junho a 6 de agosto de 2021, o Fundo estornou o montante de R$ (1.310) a
titulo de linearizagdo de receita de aluguéis em funcao do encerramento das atividades do Fundo.

Propriedade para investimento

O valor justo da propriedade para investimento estava suportado por Proposta de Aquisicdo
recebida pelo Fundo e mencionada no Termo de Apuragdo de Consulta Formal datado de 31 de
maio de 2021, no montante total de R$ 214.750, posteriormente aditado para R$ 215.418,
conforme detalhado na nota explicativa n® 19.

A movimentacdo ocorrida na conta propriedades para investimento no periodo esta descrita a
seguir:

Saldo em 2 de junho de 2021 214.750
Ajuste de valor 668
Retengdes e outras despesas na venda do imovel (13.439)

Venda liquida do imovel (201.979)
Saldo em 6 de agosto de 2021 -

Descricao

Corresponde a 100% do 3°, 4°, 16°, 17° ¢ 18° andares do empreendimento denominado Edificio
Thera Corporate, localizado na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, 105, Berrini, Sdo Paulo/SP,
¢ esta construido sobre um terreno de 33.598,40 m? objeto das matriculas n* 234.681 a 234.684
e 234.705 a 234.710 do Registro de Imodveis — 15° Oficial de Registro de imoveis de Sdo Paulo,
possuindo area construida total de 9.476,00 m>.

O empreendimento encontrava-se segurado quanto aos riscos e aos montantes considerados como
suficientes pela administracéo.

Conforme Fato Relevante de 8 de julho de 2021, o Fundo firmou a escritura definitiva de compra
e venda dos conjuntos 31, 32,41, 42, 161, 162, 171, 172, 181 e 182, com as respectivas vagas de
garagem, os quais integram o Subcondominio Thera Corporate — Setor B, integrante do
empreendimento imobiliario denominado Condominio Thera One, construido sob terreno situado
na Avenida Luis Carlos Berrini 105, objeto das matriculas n°® 234.681 a 234.684 ¢ 234.705 a
234.710 do 15° Oficio de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo
(“Imovel”), pelo valor de R$ 215.417.750,52 (duzentos e quinze milhdes, quatrocentos e
dezessete mil, setecentos e cinquenta reais e cinquenta e dois centavos), o qual foi ajustado em

14



Fundo de Investimento Imobiliario - Fll Cyrela Thera Corporate
CNPJ: 13.966.653/0001-71

Administradora: Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios Ltda.
CNPJ: 07.253.654/0001-76

Notas explicativas da administradora as demonstra¢ées financeiras
Periodo de 4 de junho a 6 de agosto de 2021

Em milhares de reais, exceto valor unitario das cotas

funcdo da apropriagdo, pelo comprador, de valores de aluguéis e contas a receber e a pagar
referentes a exploragcdo do Imovel, proporcionais ao periodo de propriedade de cada parte.

Encargos e taxa de administracao

O Fundo pagava a Administradora uma taxa de administragdo correspondente a até 0,50%
(cinquenta centésimos por cento) sobre o patrimonio liquido do Fundo, observado o valor minimo
mensal de R$ 30, atualizado anualmente pela variagio do IGP-M (indice Geral de Pregos de
Mercado), apurado e divulgado pela Fundagao Getulio Vargas - FGV, a partir do més subsequente
a data de autorizacdo para funcionamento do Fundo, provisionada diariamente e paga
mensalmente até o 5° (quinto) dia 1til de cada més subsequente ao da prestacao dos servigos.

No periodo de 4 de junho a 6 de agosto de 2021, foi apropriada a importancia de R$ 126 a titulo
de taxa de administragéo.

Politica de distribuicao dos resultados

O Fundo distribuia aos seus cotistas no minimo 95% dos resultados auferidos, apurados segundo
o regime de caixa, com base em balangos semestrais encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro
de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo ¢é distribuido aos cotistas,
mensalmente, no 10° (décimo dia util) do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.

O saldo de rendimentos a distribuir foi calculado como segue:
Periodo de
04/06/2021 a

Distribuicio de rendimentos 06/08/2021
Caixa liquido das atividades operacionais no periodo 346
Venda de imovel 64.941
Base calculo 65.287
Resultado minimo a distribuir no periodo — 95% 62.022
Rendimentos apropriados no periodo 66.612

Pagamento no periodo (valores brutos)

Rendimentos referentes ao periodo anterior 1.174
Rendimentos referentes ao resultado auferido no periodo 66.317
Total pago no periodo 67.491

Saldo de rendimentos do periodo a distribuir -
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Condicoes para emissdes e amortizacoes
O Fundo poderia realizar novas emissdes de cotas mediante prévia aprovagdo da assembleia geral
de cotistas.

O Fundo ndo emitiu cotas durante o periodo.

Nao havia previsdo no Regulamento para amortiza¢ao de cotas do Fundo. A amortizacao de cotas
do Fundo deveria ser aprovada em assembleia geral de cotistas.

No periodo encerrado em 6 de agosto de 2021, houve amortizagdo e a liquidagdo de cotas do
Fundo no valor de R$ 138.265, conforme nota explicativa n® 19.

Divulgacio de informacoes

A Administradora divulgava as informagdes periddicas e pontuais referentes ao Fundo e suas
atividades de acordo com as regras da CVM: na pagina da Administradora na rede mundial de
computadores e mantida disponivel aos cotistas em sua sede, além do envio das informagdes
referidas ao FundosNet (sistema integrado de envia de informagdes da CVM e da B3 S.A. - Brasil,
Bolsa, Balcao).

Negociacao das cotas
O Fundo possuia suas cotas negociadas na B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao, sob o codigo THRAT11.
O preco de fechamento da cota no tltimo dia de negociacdo de cada més encontra-se abaixo:

Data Cotacgao
30/06/2021 137,90
07/07/2021 138,50

Rentabilidade

A rentabilidade percentual média das cotas do Fundo no periodo de 4 de junho a 6 de agosto de
2021 (apurada considerando-se o resultado do periodo sobre a quantidade média ponderada de
cotas integralizadas) foi de -14,50%.

O percentual médio dos rendimentos distribuidos por cota no periodo de 4 de junho a 6 de agosto

de 2021 (apurado considerando-se rendimentos apropriados no periodo sobre a quantidade média
ponderada de cotas integralizadas) foi de 67,30%.

Encargos debitados ao Fundo

Periodo de 04/06/2021

.2 06/08/2021

Valores %

Taxa de administracao 126 0,13
Consultoria juridica e imobiliaria 92 0,09
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Auditoria e custodia 14 0,01
CVM 12 0,01
Demais despesas 17 0,02
Total de despesas 261 0,26

Percentual calculado sobre o patrimonio liquido médio mensal no periodo de 4 de junho a 06 de
agosto de 2021, no valor de R$ 98.542.

Tributacao

Da carteira do Fundo

Os rendimentos e ganhos auferidos pelas carteiras dos fundos de investimento imobiliario sdo
isentos de imposto de renda (IR) e imposto sobre operagdo financeira (IOF), salvo os oriundos de
aplicacdes financeiras de renda fixa e renda variavel bem como o ganho de capital auferido na
negociacao de cotas de fundos de investimento imobiliario.

Aplicava-se a carteira do fundo a isengdo de imposto de renda na fonte sobre os rendimentos
auferidos nos investimentos em cotas de fundos de investimento imobiliario, letras hipotecarias,
certificados de recebiveis imobiliarios e letras de crédito imobiliario.

Eventual imposto de renda incidente sobre as aplica¢des financeiras do fundo era passivel de
compensacdo, de forma proporcional, com o imposto devido na distribuicdo de rendimentos do
fundo.

Dos cotistas do Fundo
Os rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobilidrio estavam sujeitos a
incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 20%, salvo:

os rendimentos pagos a pessoas fisicas que ndo possuiam participagdo no fundo e/ou no
rendimento do fundo em percentual igual ou superior a 10%, desde que o fundo de investimento
imobiliario tivesse suas cotas negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcao organizado e possuia, no minimo, cinquenta cotistas, os quais eram isentos de imposto de
renda na fonte; e

os rendimentos pagos a investidores estrangeiros, de acordo com as normas do Conselho
Monetario Nacional, que nao fossem residentes em jurisdigdes consideradas paraiso fiscal, os
quais estavam sujeitos a incidéncia de imposto de renda na fonte a aliquota de 15%.

Demandas judiciais
Nao ha registro de demandas judiciais, quer na defesa dos direitos dos cotistas, quer desses contra
a administragdo do Fundo.

Servicos de tesouraria, escrituracao e custodia
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Os servigos de controladoria e custodia do Fundo eram prestados pelo Itai Unibanco S.A. e o
servigo de escrituragdo era prestado pela Administradora.

Partes relacionadas
Durante o periodo, além da taxa de administracdo, conforme detalhado na nota explicativa n° 6,
o Fundo realizou a venda do empreendimento, conforme detalhado na nota explicativa n® 19.

Riscos associados ao Fundo

Riscos de crédito

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderiam compor a carteira do Fundo estavam
sujeitos a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetavam as condigdes financeiras dos emissores dos
titulos, bem como alteracdes nas condi¢des econOmicas, legais e politicas que pudessem
comprometer a sua capacidade de pagamento podiam trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez dos ativos desses emissores. Mudangas na percepgdo da qualidade dos créditos
dos emissores, mesmo que ndo fundamentadas, poderiam trazer impactos nos pregos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.

Risco alteracio da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

Embora as regras tributarias relativas a fundos de investimento imobiliarios estivessem vigentes
hé anos, ndo existindo perspectivas de mudangas, existia o risco de tal regra ser modificada no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario englobava o risco de perdas
decorrente da criagdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de
quaisquer tributos ou a revogagdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos nao previstos inicialmente.

Risco juridicos

O Fundo poderia vir a ser parte em demandas judiciais relacionadas aos seus ativos, em especial,
mas nado se limitando, em relagdo aos imoveis integrantes de sua carteira, tanto no polo ativo
quanto no polo passivo. A titulo exemplificativo, tais demandas judiciais poderiam envolver
eventuais discussoes acerca do recebimento de indenizagdo em caso de desapropriacdo dos
imodveis, disputas relacionadas a auséncia de contratagdo e/ou renovacdo pelos locatarios dos
imoéveis dos seguros devidos nos termos dos contratos de locacdo e a obtengdo de indenizagdo no
caso de ocorréncia de sinistros envolvendo os imoveis, entre outras. Em virtude da reconhecida
morosidade do sistema judiciario brasileiro, a resolucdo de eventuais demandas judiciais podia
ndo ser alcangada em tempo razoavel, o que podia resultar em despesas adicionais para o Fundo,
bem como em atraso ou paralisacdo, ainda que parcial, do desenvolvimento dos negdcios do
Fundo, o que teria um impacto na rentabilidade do Fundo.

Risco de desvalorizacao do imdvel

Como os recursos do Fundo destinavam-se a aplicacdo em imdveis, um fator que devia ser
preponderantemente levado em consideracdo com relagdo a rentabilidade do Fundo era o
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potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estava, localizados os
iméveis. A analise do potencial economico da regido devia se circunscrever nao somente ao
potencial econdmico corrente, como também devia levar em conta a evolucao deste potencial
econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica
da regido, com impacto direto sobre o valor dos imoveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Risco relativo as receitas mais relevantes

Os principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo eram:

(1) Quanto a receita de locagdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicaria nao
recebimento de receitas por parte do Fundo, uma vez que os aluguéis eram sua principal fonte de
receitas. Além disso, na ocorréncia de tais hipoteses o Fundo poderia néo ter condi¢des de pagar
seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas serem
convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

(i1) Nos casos de rescisdo dos contratos de locagdo, incluindo por decisdo unilateral do locatario,
antes do vencimento do prazo estabelecido no seu contrato de locagdo sem o pagamento da
indenizagdo devida, as receitas do Fundo poderiam ser comprometidas, com reflexo negativo na
remuneracdo do cotista.

Inexisténcia de garantia de eliminacio de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeitava o investidor aos riscos aos quais o Fundo ¢ a
sua carteira estavam sujeitos, que poderiam acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas
no Fundo. O Fundo nao contava com garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, para redugdo ou eliminagdo
dos riscos aos quais estava sujeito, e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderiam
estar sujeitos. Em condigdes adversas de mercado, referido sistema de gerenciamento de riscos
poderia ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estavam
limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podiam ser futuramente
chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

Riscos tributario

De acordo com a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o fundo de investimento imobilidrio que
aplicasse recursos em empreendimentos imobiliarios que tivessem como incorporador, construtor
ou sbcio, cotista que detinha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeitavam-se
a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributa¢do corporativa
cabivel (IRPJ, CSLL, Contribui¢do ao Programa de Integracdo Social - PIS ¢ COFINS).

Risco de liquidez

Além das despesas extraordinarias, a manuteng@o do Fundo também gerava custos que podiam
interferir na rentabilidade do Fundo e do cotista. Eram eles: custodia, auditoria, publicagdes
legais, honorarios advocaticios e laudos de avaliagdo anuais ou quando necessario - decorrentes
de contratos firmados, ou a serem firmados, esses itens constituiam-se praticamente em custo fixo
do Fundo, ja que todos eram resultantes de exigéncias legais. Variagdes, no entanto, podiam
existir anualmente em fun¢do da atualizagdo monetaria dos valores dos contratos.
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Gerenciamento de riscos

a) Risco de Crédito

A administradora possuia regras, procedimentos, estruturas de governanca e controles
operacionais, devidamente documentados, para aquisi¢do ¢ monitoramento de ativos de crédito
privado; bem como mecanismos de mitigacao e limites financeiros para manutencao da exposicao
ao risco de crédito em niveis aceitaveis e compativeis com as politicas de investimento de cada
fundo.

b) Risco de Liquidez

A administradora possuia politicas, procedimentos e controles operacionais para o gerenciamento
da liquidez dos ativos componentes das carteiras de valores mobiliarios, com o objetivo de
garantir que os fundos de investimento sob sua administracdo conseguissem honrar com suas
obrigagdes sem incorrer em perdas significativas ou afetar suas operac¢des diarias, bem como as
medidas de contingéncia a serem adotadas no caso de situagoes de extrema iliquidez.

¢) Risco de Mercado

A administradora possuia politicas, estruturas de governanga e limites financeiros para o
gerenciamento do risco de mercado e precificacdo dos ativos presentes nas carteiras. Para fundos
de investimentos compostos predominantemente por valores mobiliarios negociados em ambiente
de bolsa, a administradora utilizava procedimentos e controles operacionais preponderantemente
estatisticos, tais como analise de varidncia-covariancia, testes de cenarios de stress e expected
shortfall. Para fundos de investimento que alocavam seus recursos predominantemente em
determinados ativos pelos quais ocorria sua participagdo em empreendimentos imobiliarios, a
administradora utilizava procedimentos e controles operacionais preponderantemente
qualitativos, baseados na solicitagdo de informacdes e acompanhamento das atividades de gestdo
dos empreendimentos, e em reavaliagdes periddicas dos ativos em relagdo aos seus valores de
emissao ¢ contabilizagdo.

d) Risco Operacional

A administradora possuia regras, procedimentos, estruturas de governanga e controles
operacionais, devidamente documentados, para o gerenciamento do risco operacional, que
incluiam: o mapeamento das atividades e controles utilizados em todas as areas da empresa, a fim
de aperfeicoa-los para minimizar possiveis riscos; o monitoramento constantemente das
atualizagdes nas normas vigentes e avaliagdes do cumprimento de todos os requerimentos legais
e regulatorios; o controle de enquadramento legal dos fundos; a condugéo de diligéncias prévias
e periddicas de prestadores de servico; procedimentos para o controle de ordens de clientes;
controles de registro, acompanhamento e resolucdo de eventuais erros operacionais; bem como
treinamentos periodicos para todos os colaboradores, com o objetivo de disseminar o
conhecimento quanto a estrutura de controles internos da administradora, a cultura de respeito aos
normativos e a boa-fé no desempenho das atividades.
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Outros servicos prestados pelo auditor independente

Em atendimento a Instrug¢do CVM n° 381, informamos que o Fundo contratou a auditoria
independente somente para a prestacdo de servicos de auditoria das demonstragdes financeiras,
ndo tendo referida empresa prestado qualquer outro tipo de servigo ao Fundo.

Alteracoes estatutarias

Assembleia Geral Extraordinaria realizada em 6 de maio de 2021 deliberou a substituicdo da
administradora do Fundo de BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios pela Hedge Investments Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
inscrita no CNPJ sob o n°® 07.253.654/0001-76, a partir da abertura dos mercados do dia 4 de
junho de 2021.

Em 7 de julho de 2021, o Fundo comunicou que firmou o Instrumento Particular de Compromisso
Irretratavel e Irrevogével de Compra e Venda de Bem Imovel e Outras Avengas para alienagdo
do imével do Fundo.

Em 8 de julho de 2021, o Fundo firmou a escritura definitiva de compra e venda do imovel, pelo
valor de R$ 215.418, o qual foi ajustado em fun¢éo da apropriacdo, pelo comprador, de valores
de aluguéis e contas a receber e a pagar referentes a exploragdo do imodvel, proporcionais ao
periodo de propriedade de cada parte. Tendo em vista que a outorga da escritura definitiva de
compra e venda do imovel foi em 8 de julho de 2021 e de forma a dar inicio aos procedimentos
de liquidagdo do Fundo, conforme proposto e deliberado, a Administradora informou que 7 de
julho de 2021 foi o ultimo dia que as cotas do Fundo foram negociadas no mercado secundario
da B3 sob o ticker THRAT11.

Em fato relevante complementar de 9 de agosto de 2021 comunicou os cotistas € o0 mercado em
geral o pagamento final referente a liquida¢do do Fundo. Uma vez apurado o patriménio liquido
final do Fundo, a Administradora informou que a liquidacao se deu da seguinte forma: (a) primeira
parcela de R$ 84,50 (oitenta e quatro reais e cinquenta centavos) por cota, paga em 16 de julho
de 2021, a titulo de amortizagdo parcial de cotas; e (b) segunda e tltima parcela de R$ 9,3832
(nove reais virgula trés oito trés dois) por cota, paga em 13 de agosto de 2021, a titulo de resgate
da integralidade das cotas do Fundo. Ainda, em complemento a distribui¢ao de rendimentos paga
em 16 de julho de 2021, sera pago um valor de R$ 0,13 (treze centavos) por cota a titulo de
distribui¢ao de rendimentos final, considerando o resultado acumulado do Fundo até o dia 6 de
agosto de 2021, ultimo dia de funcionamento do Fundo.

* ok sk

Weslei Pacheco Lima
Contador CRC 1SP305053/0-9

Maria Cecilia Carrazedo de Andrade
Diretora Responsavel
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