FATORES DE RISCO

Conforme disposto no Artigo 5 e posteriores do Regulamento do HIRE LOG | - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, inscrito no CNPJ/ME sob o n? 34.867.728/0001-37, tem por Fatores

de Risco os seguintes:

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem
estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos os investimentos e aplicacdes do Fundo, conforme
descritos abaixo, ndo havendo, garantias, portanto, de que o capital efetivamente integralizado

serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Riscos relacionados a liquidez. A aplicacdo em cotas de um fundo de investimento imobilidrio
apresenta algumas caracteristicas particulares quanto a realizacdo do investimento. O investidor
deve observar o fato de que os fundos de investimento imobilidrio sdo constituidos na forma de
condominios fechados, ndo admitindo o resgate convencional de suas cotas, fator que pode
influenciar na liquidez das cotas no momento de sua eventual negociacdo no mercado

secundario.

Sendo assim, os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento imobilidrio ter dificuldade em
realizar a negociagdo de suas cotas no mercado secundario, inclusive correndo o risco de
permanecer indefinidamente com as cotas adquiridas, mesmo sendo esta objeto de negociagdo
no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas
devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo

prazo.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento. O investimento em cotas de um fundo de
investimento imobilidrio ¢ uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda varidvel, o que
pressupbe que a rentabilidade das Cotas dependerd do resultado da administracdo dos
investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente
das receitas provenientes das locacdes do Imdvel e exploracdo de outros Ativos Imobilidrios que

eventualmente sejam adquiridos pelo Fundo.



Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de resultados que lhes serdo pagos a partir da
percepcdo, pelo Fundo, dos valores pagos pelos locatarios do Imdvel-Alvo, assim como pelos

resultados obtidos pela venda e/ou rentabilidade dos Ativos.

Risco relativo a concentragdo e pulverizagdo. Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista
venha a integralizar parcela substancial da emissdo, passando tal Cotista a deter uma posicdo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais cotistas minoritarios.
Nesta hipdtese, ha possibilidade de: (i) que deliberaces sejam tomadas pelo Cotista majoritario
em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios;

e (ii) alteracdo do tratamento tributario do Fundo e/ou dos Cotistas.

Risco de dilui¢do. Na eventualidade de novas emissGes do Fundo, os Cotistas incorrerdo no risco
de terem a sua participacdo no capital do Fundo diluida, caso decidam ndo exercer seu direito de

preferéncia.

N3o existéncia de garantia de eliminagdo de riscos. As aplicag8es realizadas no Fundo ndo contam
com garantia do Administrador, do Consultor Imobilidrio ou de qualquer instituicdo pertencente
ao mesmo conglomerado do Administrador, ou com qualguer mecanismo de seguro ou, ainda do

Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

Risco de desapropriagdo. Por se tratar de investimento preponderante no Imdével-Alvo, ha
possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do Imodvel-Alvo. Tal
desapropriacdo pode acarretar a perda da propriedade, podendo impactar a rentabilidade do
Fundo. Ndo existe garantia de que a indenizacdo paga ao Fundo pelo poder expropriante seja

suficiente para o pagamento da rentabilidade pretendida do Fundo.

Risco de sinistro. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Ativos Imobiliarios, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro eventualmente contratado dependerdo da capacidade
de pagamento da companhia seguradora, nos termos da apdlice exigida, bem como as
indenizacOes que eventualmente serdo pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparacdo do dano sofrido, observadas as condicGes gerais das apdlices. Na hipdtese de os
valores eventualmente pagos pela seguradora virem a ndo ser suficientes para reparar o dano
sofrido, deverd ser convocada Assembleia Geral de Cotistas para que os Cotistas deliberem o

procedimento a ser adotado.



Risco de despesas extraordindrias. O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios,
estard eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como rateios de
obras e reformas, pintura, decoragdo, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca,
indenizac®es trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutencdo dos Ativos Imobilidrios, conforme aplicdvel. O pagamento de tais despesas pode
ensejar uma reducdo na rentabilidade das Cotas do Fundo. O Fundo estara sujeito a despesas e
custos decorrentes de acdes judiciais necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes
judiciais (despejo, renovatodria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatarios, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos para

reforma ou recuperacdo dos Imoveis.
Risco das contingéncias ambientais. Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais
contingéncias ambientais podem implicar em responsabilidades pecunidrias (indenizacGes e

multas por prejuizos causados ao meio ambiente) para o Fundo.

Risco de concentragdo da carteira do Fundo. O Fundo destinard os recursos captados para a

aquisicdo e desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios, e o saldo restante para os Ativos de Renda

Fixa, que integrardo o patrimdnio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento.

Assim sendo, ndo compde o escopo da Politica de Investimento diversificar os ativos imobiliarios
que o Fundo deverd adquirir, 0 que gera uma concentragdo da carteira do Fundo, estando o
Fundo exposto aos riscos inerentes a concentragdo da carteira nos Ativos Imobilidrios e Ativos de

Renda Fixa.

Riscos tributarios. A Lei n2 9.779/99, estabelece que os fundos de investimento imobilidrio sdo
isentos de tributacdo sobre a sua receita operacional, desde que (i) distribuam, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano; e
(i) apliguem recursos em empreendimentos imobilidrios que ndo tenham como construtor,
incorporador ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele

ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

Ainda de acordo com a mesma lei, os dividendos distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e
os ganhos de capital auferidos sdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento).

Nao obstante, caso o Fundo venha a ter, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas, cada cotista ndo seja



titular de cotas que lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e, ainda, tenha suas cotas admitidas a
negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, de acordo
com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso Il, da Lei n2 11.033/04, alterada pela Lei n2 11.196/05, os
rendimentos distribuidos pelo Fundo as pessoas fisicas ficardo isentos do imposto de renda na

fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas.

Dessa forma, o Fundo apenas terd referido beneficio fiscal caso sejam atendidas as seguintes
condicGes: (i) possua, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas;(ii) tenha suas cotas admitidas a
negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo regulamentados; e desde que (iii)o cotista pessoa
fisica ndo seja titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
cotas do Fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%

(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo.

Os rendimentos das aplicacGes de renda fixa e varidvel realizadas pelo Fundo estardo sujeitas a
incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte a aliquota de 20% (vinte por cento), nos termos
da Lei n? 9.779/99, circunstancia que poderd afetar a rentabilidade esperada para as cotas do
Fundo. Ndo esta sujeita a esta tributacdo a remuneracdo produzida por Letras Hipotecarias,
Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Letras de Crédito Imobilidrio, nos termos da Lei

12.024/09.

Ainda, embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado
diploma legal, inclusive por ocasido da instalagdo de um novo mandato presidencial, existe o risco

de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrentes da criagdo de novos tributos ou
de interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo

previstos inicialmente.

Além disso, cumpre mencionar que existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal
tenha interpretacdo diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como
pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas
operacdes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de

Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condi¢des das demais pessoas



juridicas, com reflexos na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a
recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagBes que anteriormente entendia serem
isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em
operacdes ja concluidas, ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago
aos Cotistas ou mesmo o valor das cotas. Um exemplo disto é o entendimento da Receita Federal
do Brasil manifestado, em 25 de junho de 2014, na Solucdo de Consulta n? 181 — Cosit, publicada
em 04 de julho de 2014, no sentido de que os fundos de investimento imobilidrio passaram a ser
obrigados a recolher o Imposto de Renda sobre ganhos de capital auferidos na venda de posicdes
de sua carteira de cotas de fundos de investimento imobilidrio, fato este que aumentou, de certa

forma, a carga tributaria aplicavel aos fundos de investimento imobiliario.

Nada obstante aos riscos relacionados nos itens anteriores, bem como as regras e tratamentos
tributarios descritos neste Item, o Administrador se compromete a cumprir com todas as
obrigactes legais de sua responsabilidade, para mitigar as possibilidades de alteracGes no

tratamento tributario conferido ao Fundo e aos seus Cotistas.

Riscos do prazo. Considerando que a aquisicdo de Cotas do Fundo € um investimento de longo
prazo, pode haver alguma oscilacdo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de
acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas em mercado

secundario.

Risco juridico. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econédmico e juridico deste Fundo
considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange
a este tipo de operacdo financeira, em situa¢Ges de estresse, poderd haver perdas por parte dos
Investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco

contratual estabelecido.

Riscos de crédito. Os Cotistas do Fundo terdo direito ao recebimento de rendimentos que serdo,
basicamente, decorrentes dos valores pagos a titulo de locacdo do Imdvel-Alvo do Fundo. Dessa
forma, o Fundo estara exposto aos riscos de ndo pagamento por parte dos locatérios dos aluguéis

convencionados ou outras obrigacdes decorrentes dos contratos de locacdo a serem firmados.



Risco de Vacancia. Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a locacdo do
Imdével-Alvo, ainda que o Administrador seja ativo e probo na condugdo da gestdo das locacGes e
exploracdo do Imdével-Alvo, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia

deste, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Risco relacionado a Oferta via Instrucdo CVM 476.Tendo em vista que as cotas objeto da Primeira
Emissdao do Fundo serdo ofertadas nos moldes da Instrugdo CVM 476, tal oferta ndo sera
registrada perante a CVM, estando os Cotistas que subscrevam cotas no ambito dessa oferta

expostos aos riscos inerentes a tal dispensa de analise da CVM.

Risco de revisdo judicial dos contratos de locagdo. Conforme disp&e o artigo 51 da Lei 8245/91,
nas locacBes de imdveis ndo residenciais, o locatario terd direito a renovacdo do contrato, por
igual prazo, desde que, cumulativamente: | — o contrato a renovar tenha sido celebrado por
escrito e com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Ill - o locatario esteja explorando seu
negocio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos. Em consequéncia, ainda
gue ndo seja do interesse do Fundo renovar os contratos de locacdo existentes, os locatdrios
poderdo pleitear a renovagdo compulsdria destes instrumentos. Ainda em funcdo dos contratos
de locacdo, se, decorridos trés anos de vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver
acordo entre Fundo e locatario sobre o valor da locacdo, poderd ser pedida a revisdo judicial do
aluguel a fim de ajusta-lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locagdo poderdo variar

conforme as condi¢®es de mercado vigentes a época da ac¢do revisional.

Risco de rescisdo de contratos de locagdo “built to suit” e revisdo do valor do aluguel. Apesar de
os termos e condi¢Bes dos contratos de locagdo “built to suit”, tomando como base o artigo 54-
A da Lei 8.245 de 18 de outubro de 1991 (“Lei de Locagdo”), em que, em havendo na locagdo ndo
residencial de imdvel urbano a prévia aquisicdo, construcdo ou substancial reforma pelo locador
ou por terceiros, prevalecerdo as condic¢des livremente pactuadas no contrato celebrado entre
as partes e ainda as disposicdes prevista em referido artigo legal, nada impede eventual tentativa
dos locatarios de questionar juridicamente a validade de tais cldusulas e termos, questionando,
dentre outros, os aspectos abaixo: (a) rescisdo do contrato de locacdo pelos locatarios
previamente a expiracdo do prazo contratual, com devolucdo do imdvel objeto do contrato
atipico de locacdo. Embora venha a constar previsdo no referido contrato do dever do locatério
de pagar a indenizacdo por rescisdo antecipada imotivada, estes poderdo questionar o montante

da indenizagdo, ndo obstante o fato de tal montante ter sido estipulado com base na avenca



comercial; e (b) revisdo do valor do aluguel, alegando que o valor do aluguel ndo foi estabelecido
em funcdo de condi¢cdes de mercado de locacdo e, por conseguinte, ndo estar sujeito as
condicBes previstas no artigo 19 da Lei n? 8.245/91, para fins de revisdo judicial do valor do
aluguel. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade
das partes ao estabelecer os termos e condi¢cdes do contrato de locagdo “built to suit” em funcdo
das condicGes comerciais especificas, aplicando a Lei n2 8.245/91 a despeito das caracteristicas e
natureza atipicas do contrato de locagdo “built to suit”, podera afetar negativamente o valor das

cotas do Fundo.

Risco de desvalorizagdo dos Ativos Imobilidrios. Como os recursos do Fundo destinam-se a
aplicacdo nos Ativos Imobilidrios, um fator que deve ser preponderantemente levado em
consideracdo com relacdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a médio
e longo prazo, da regido onde estdo localizados os mesmos. A analise do potencial econémico da
regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econémico corrente, como também deve
levar em conta a evolucdo 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

Iméveis locados e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Risco de alteragio da legislagdo aplicavel a locagdo. As receitas do Fundo decorrem
substancialmente de recebimentos de aluguéis. Dessa forma, caso a Lei n2 8.245/91 seja alterada
de maneira favordvel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relacdo a
alternativas para renovagdo de contratos de locacdo e definicdo de valores de aluguel) a

rentabilidade do Fundo poderd ser afetada adversamente.

Riscos de engenharia e de construgdo. Os empreendimentos, obras e benfeitorias eventualmente
realizadas no Imovel-Alvo do Fundo deverdo ser realizadas de acordo com todos os rigores e
exigéncias das autoridades publicas, exigindo-se todo o cuidado que toda empresa ativa e proba
costuma empregar no setor de construcdo civil. Entretanto, tais obras estdo sujeitas a ocorréncia
de casos fortuitos, tais como chuvas, vendavais, furacées, ciclones, tornados, granizos, impacto
de veiculos terrestres e aéreos, incéndio, entre outros, bem como contra a pratica de atos com
culpa ou dolo pela empresa de engenharia responsavel pelas obras. A ocorréncia de quaisquer
dos eventos descritos acima podera prejudicar, impedir ou atrasar a conclusdo das obras e,

portanto, o recebimento de valores advindos de sua exploracdo imobilidria pelo Fundo.

Risco relativo aos efeitos de doencas infectocontagiosas. Surtos ou potenciais surtos de doencas



infectocontagiosas, como o novo Coronavirus (Sars-Cov-2), o Zika, o Ebola, a gripe avidria, a febre
aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome
Respiratdria Aguda Grave ou SARS, cujos efeitos ndo podem ser controlados ou previstos, podem
afetar as decisGes de investimento e poderdo resultar em volatilidade esporadica nos mercados
de capitais globais. Além disso, esses surtos podem resultar em restricdes as viagens e transportes
publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, interrup¢des na cadeia de suprimentos,
fechamento do comércio e redugdo de consumo de uma maneira geral pela populagdo, além da
volatilidade no preco de matérias-primas e outros insumos, fatores que conjuntamente exercem
um efeito adverso relevante na economia global e na economia brasileira. Qualquer mudanga
material nos mercados financeiros, imobilidrio ou na economia brasileira como resultado desses
eventos pode afetar material e adversamente os negdcios, a condicdo financeira, os resultados
das operacdes e a capacidade de pagamento das contrapartes em eventuais contratos de

locacdo, e, consequentemente, impactar negativamente o Fundo.

Risco de Amortizagdo em Ativos. Em caso de iliquidez dos Ativos do Fundo, as Cotas do Fundo,
por orientacdo do Gestor e do Consultor Imobilidrio, poderdo ser amortizadas mediante entrega
dos respectivos Ativos aos Cotistas, proporcionalmente. Nesse caso, os Cotistas poderdo

encontrar dificuldades para alienar tais ativos entregues como pagamento da amortizagao;

Risco de Sucessdo Processual. Nas hipdteses de liquidagdo ou dissolugdo do Fundo, os Cotistas
passardo a ser os Unicos responsaveis pelos processos judiciais e administrativos do Fundo. Nesse
caso os Cotistas poderdo vir a sofrer prejuizos em decorréncia de eventual condenagdo nos

processos do Fundo.

S3o Paulo, 09 de dezembro de 2022.
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