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Mensagem aos investidores

E com grande satisfacdo que divulgamos o relatério de maio de 2021 do NewPort Logistica Fll, fundo imobilidrio que tem como objetivo investir em
imoveis logisticos/industriais de alta qualidade para geracdo de renda através de contratos seguros, buscando entregar um retorno atrativo ajustado a
risco para investidores em geral.

Neste més o NEWL11 se aproxima do final de mais um ciclo de aquisicdes que representa um passo importante na construcdao de um portfdlio
diversificado de imoveis de qualidade e bem precificados considerando o contexto competitivo do mercado logistico e as perspectivas macro
econdmicas de curto/médio prazo que ja ddo sinais de influéncia no Real Estate brasileiro. Apds a aquisicdo concluida recentemente, continuamos
trabalhando para em breve anunciar novas aquisicdes que continuarao respeitando os mesmos critérios que tem nos guiado até aqui. Continuaremos a
priorizar (i) a qualidade/localizacdo dos imdveis; (ii) contratos atipicos de locacdo firmados com locatarios de alta solidez financeira; e (iii) retorno
ajustado ao risco do ativo baseado em geracao de renda e potencial de apreciacao, e estaremos sempre muito atentos ao valor intrinseco dos nossos
imoveis, a Taxa Interna de Retorno dos nossos investimentos ajustada ao risco e seus mitigantes e, consequentemente, ao yield do Fundo.

Conforme Fato Relevante divulgado no dia 25/05/2021, o Fundo celebrou Escritura com a HYPERA S.A e concluiu a aquisicao da totalidade do imdvel
localizado na cidade de Goidnia/GO, que possui (i) 244.103 m? de terreno, (ii) area construida de 73.013 m?, (iii) 70.318 m? de area bruta locavel (“ABL”),
compreendida em dois galpdes que se encontram 100% locados, e (iv) um terreno de aproximadamente 57.000 m? para expansdo. O valor total da
operacdo foi de RS 231,5 milhdes, sendo RS 91,5 milhdes provenientes de recursos do Fundo e RS 140 milhdes com recursos de uma operacgdo de
securitizagdo que representa uma alavancagem saudavel e segura para o Fundo. Desde a assinatura do CCV em 8 de abril de 2021, o Fundo faz jus a um
aluguel mensal de R$1.739.653,15, através de contratos com empresas lideres no mercado global Farmacéutico, de Cosméticos e de Personal Care.

Os recibos de subscricao NEWL13, NEWL14 e NEWL15 serao convertidos em cotas apds o encerramento da 22. Emissao de cotas. Assim como os cotistas
do Fundo, os titulares dos recibos faro jus ao rendimento de RS0,90 por recibo a ser pago em 15/06/2021.

Desde o inicio do NEWL11, a equipe de gestdao tem se preocupado em alocar rapidamente os recursos captados, minimizando assim o volume de
recursos em caixa no Fundo. Para as préximas aquisi¢coes, pretendemos manter esta politica de sincronizacao entre as futuras integralizacdes de capital
e a alocacao de recursos nos proximos ativos do Fundo. Fazemos isso em respeito ao Patriménio dos investidores e com o objetivo de maximizar os
rendimentos do Fundo.

Agradecemos a confianca e convidamos todos a leitura e analise do relatdrio do NewPort Logistica Fll

Destaques do Fundo

RSZ 1 2’ 9Mi|hc")es . 0,90/cota

Valor de Mercado(®) Distribuidos em Jun/21

111.037 0%

m2 de ABL(?) de Vacancia

10.2%

yield1) a.a.

© 2.583 2 4

Valor médio/m?2 (1) Locatarios

744 bps

de prémio de yield®

5’ 9% valorizacao

sobre cota da 12 emissao

1.376

Investidores

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021).
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Informacgoes gerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPort Logistica

Fundo de Investimento Imobilidrio - Fll
(“NewPort Logistica Fll”, “Fundo” ou “NEWL11" )

CNPJ: 32.527.626/0001-47

Objetivo do fundo:

O Fundo tem por objeto a exploracao de
empreendimentos imobiliarios voltados
primordialmente para operacoes logisticas e
industriais, por meio de aquisicao de
terrenos para sua construcdao ou aquisicao
de imdveis em constru¢ao ou prontos, para
posterior alienacao, locacao ou
arrendamento, inclusive bens e direitos a
eles relacionados, bem como outros imodveis
com potencial de geracdo de renda, e bens e
direitos a eles relacionados

Inicio das atividades:
Outubro de 2019

Administrador:
Banco Genial S.A.

Codigo de Negociacao:
NEWL11

Taxa de Administragao
0,95% a.a do Valor de Mercado!

Taxa de Performance
20 % a.a do que exceder 5% +IPCAM

Maio de 2021
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Mercado de Iméveis Logisticos e Industriais

Tamanho do Mercado Logistico-Industrial Brasileiro(?

Evolucdo do mercado — Demanda, Preco e Vacincia?

ABL Total - A e A+ (milhares m2) 14863 Fundamentos Imobiliarios
13616 _
12.555 13196 Valor de Locagdo
12243 Re/m)
TI T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 Va(Csr)‘Cia
2017 2018 2019 2020 ’ |
ABL Total 2016 2017 2018 2019 2020
880

Perfil das Aquisicoes

Evolugao da oferta — A/A+ (milhares m?2)

680

480 Valor médio

280 | (R$/m?)
50 _I u I Il II II = Il II II II lI II II I Cap Rate

2120 !1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 T1 T2 T3 T4 (%)

2017 2018 2019 2020
" Absorc¢ao Liquida B Novo Estoque

2014 2015 2016 2017 2018

Fonte: NewPort Real Estate (31de Maio de 2021) e (2) Cushman & Wakefield

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Maio de 2021
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Novas Aquisicoes e Diversificacao do Portfdlio de Imoveis

O NEWL11 retomou as aquisicoes de imoveis de qualidade com contratos de locacao seguros e retorno atrativo ajustado ao risco

Avaliacao do Portfdlio de Ativos

de cada um.

Avaliacao individual de cada Ativo

(o LocalizacOes de alto valor: rodovias ) 4 A
e sub-mercados estratégicos
» Qualidade do “tijolo” — pé direito, ImOoveis de Diversificacao
piso, patio, etc. qualidade Geografica
 Alta atratividade para ocupantes
\* Potencial para conversao deuso ) \_ Y,
('« Contratos Atipicos e mecanismos ) g A
de protecao a desocupacao Diversificagéio
* Locatario com alta solidez Contratos de Novas Setorial dos
financeira locagao seguros . o~
* Garantias compativeis com o risco Aqum;oes Locatarios
(_ € valor do imdvel ) N 5 y
4 ) 4 N
* Valor de aquisicao atrativo em Previsibilidade @
relacdo a m2 comparaveis Retorno atrativo de Renda /
* Taxa Interna de Retorno (TIR)e ajustado a risco
Dividend Yield atrativos no Longo Prazo .
- / o %

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo  Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021). Maio de 2021
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Resultados e rendimentos do Fundo

O Fundo distribuird RS 0,90 de rendimentos por cota referentes ao més de

Demonstrativo de Resultados (2)

Maio de 2021 e distribuird também o mesmo valor de RS 0,90 por recibo para Acumulado
os titulares dos recibos NEWL13, NEWL14 e NEWL15. (Valores em reais: R$) Maio - 21 Abril - 21 2021
Devido a nova aquisicdo, no més de Maio o Fundo recebeu aluguel referente a Receita de Locaggol! 2.289.679 2.476.023 7.802.048
Abril de 2021, calculado pro rata die contemplando o periodo compreendido Lucros Imobilidrios(! 0 0 0
entre a assinatura do Compromisso de Compra e Venda do Imédvel e o ultimo Receitas FII(V 0 0 0
dia do més de referéncia, impactando positivamente as receitas de locacao. Receita Financeira(l 53296 1.064 60.101
O Grupo Brinox tem cumprido com todas as suas obrigacdes locaticias em Total de Receitas 2.342.906 2.477.086 7.862.149
especial com a realizacdao dos pagamentos de aluguel corrente e diferido. Os o

o ) o ) N _ Despesas Imobilidrias?) 0 113.400 113.400
locatarios do Imovel de Goiania também estao adimplentes com suas
obrigacdes. Despesas Operacionais(?) 196.337 205.463 1.075.596
O valor de rendimento foi determinado com base na politica de distribuicao de Total de Despesas 196.337 318.863 1.118.996
rendimentos do Fundo e em linha com a regulamentac3do vigente que prevé a Resultadol! 2.146.569 2.158.223 6.673.154
distribuicdao de pelo menos 95% do resultado semestral auferido a regime de Rendimentos® 1.830.017 1.281.829 5.813.420
caixa, que se encerrou nesse més. O resultado contempla as receitas Rendimento/Cota 0,90 0,90 4,5

provenientes das locacdes, receitas financeiras, despesas operacionais do
Fundo e despesas de imdveis vagos, se houver.

No fechamento de Maio de 2021, o valor patrimonial da cota foi de R$107,87 e
o valor de mercado da cota foi de RS 105,87.

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo

A rentabilidade atual ou passada nao é indicativo de garantia de rentabilidade

futura. Fundos de Investimento ndo contam com garantia do Administrado, Gestor,

qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito(FGC). Leia o

regulamento antes de investir.

Nota: (2) O Fundo possui o valor integralizado remanescente relativo aos recibos

NEWL13, NEWL14 e NEWL15 aplicado em LFT.

Nota: (3) Os Rendimentos correspondem a distribuicdo de RS 0,90 para as cotas

NEWL11 e recibos NEWL13, NEWL14 e NEWL15

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021).

Maio de 2021
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O valor de fechamento da cota no més de Maio de 2021 foi de
RS 105,87. Notou-se ainda a manutencdo da tendéncia de crescimento da
pulverizacao vista nos ultimos meses, com o Fundo fechando o més de Maio
de 2021 com um total de 1.376 cotistas, um aumento de 19,13% em relacao
ao més anterior.

Foram negociadas no periodo 21.432 cotas, movimentando um volume de
RS 2.253 mil. A liquidez média diaria na bolsa foi de RS 112,32 mil.

NEWL11 Maio 2021
Presenca em Pregoes 100%
Quantidade de Cotas 855.793
Dias Uteis de Negociacdo 21
Volume Negociado no Periodo (Em RS) 2.253.731
Quantidade de Cotas Negociadas no Periodo 21.432
Valor de Mercado (Em RS) 105,87
Valorizacdo da Cota (% do valor de emissao) 5,87%

Fonte: B3, NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021). Maio de 2021
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Investimentos e carteira imobiliaria do Fundo

Indice de Reajuste contratual (% Receita)

Anterior a Aquisicao Apos a conclusao da Aquisicao

1 -3'*-'

|
| 10,44%
|
B !

4 _
g m IGP-M | = IGP-M
ﬁ l m IPCA
= :
g :

|
|

89,56%

e
=, %

Por atividade dos locatarios (% da Receita)

Anterior a Aquisi¢cao Apds a conclusao da Aquisicao

M IndUstria de
Transformacao

M Industria de Produtos

M Industria de de Higiene Pessoal

Transformacao
Industria de Produtos
Cosméticos

IndUstria Farmacéutica

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021). Maio de 2021
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Investimentos e carteira imobiliaria do Fundo

Locatarios (% Receita)
Anterior a Aquisicao Apos a conclusao da Aquisicao

B Brinox

m Ontex

B Brinox
Coty

W Hypera
100%

Classe de Ativos (% de ativos) @
&

Tipo de Contrato (% Receita)

m Titulos

Piblicos W Atipico

B Imdveis

90,26%

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021). Maio de 2021
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Receita (% Localizacao)

Rio Grande do Sul

Caxias do Sul (26% Ativos)

Dados dos Ativos

Antes da Aquisicao

Goiania (74% Ativos)

Apos a Aquisicao

Imdveis 1 2
Area Bruta Locavel®) (m2) 40.719 111.037
Vacancia Fisica 0,0% 0,0%
Vacancia Financeira 0,0% 0,0%
Aluguel Mensal Médio (R$/m?) 20,65 23,26

---ﬂ'-' ;o H g——a
NewPort Log Goiania .

| am—

o

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo  Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021).

Maio de 2021
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NewPort Log Goiania — Aquisicao concluida — Maio de 2021

Valores de Aquisicdo (RS Milhoes)

Valor Total da Aquisicao: 231,46 Cap Rate!V 10,1%
Valor de Aquisi¢ao dos Galpdes: 207,38 p
Valor de Aquisi¢do do Terreno: 24.08 Valor (R$/m?) 2} 2.840,32 TN, <=
IR N - = Federal de Goiénia
Contratos de Locacao
Locatario Hypera Pharma Coty Ontex
/ L
Estrutura Contratual Sale (Z)Zik case Buy to Lease Buy to Lease
Area Total Locavel (m2) 15.723 24.153 30.442
o3
~ Ga, pfao Galpao Galpao
Componente de Ocupacao Logistico- L .
. Logistico Logistico
Industrial
Prazo (Anos) 10 13 13
Inicio 04/2021 03/2021 12/2019
Indice de Reajuste IPCA IGP-M IGP-M
Revisional de Locagao Sem Revisional
Aviso Prévio (Meses) 12 18 18
) Fianca Bancaria Fianca Fianca
Garantia de 12 linha Corporativa Corporativa

Fonte: NewPort Real Estate; Nota (1) Aluguel total anual dividido pelo Valor de Aquisicdo dos Galpdes; (2) Valor de Aquisicdo dos Galpdes dividido pela Area Construida de 73.013 m? Maio de 2021
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Estrutura de Capital e Fontes de Recursos (RS Milhoes)

Valor Parcela Equity 91,46
Valor Total da Aquisicao 231,46 .
Valor Parcela CRI": 140,00
Valor Mensal Valor/Cota' .
Yield
(R$) (R$/Cota)
Aluguel 1.739.652,00 0,85 9,0%2
Servigco da Divida 654.042,73 0,32 5,6%?3
Rendimento Liquido 1.085.609,27 0,53 14,2%*

1- Quantidade de cotas: 2.033.352;

2- Cap Rate da aquisicao (Aluguel/Valor total de aquisicao);
3- Juros do CR;

4- Cash-on-cash yield (Rendimento liquido/ Parcela Equity)

Com o objetivo de gerar valor para os seus cotistas, a NewPort Real Estate planejou
realizar parte do pagamento desta aquisicao com a recursos do Fundo (Parcela Equity),
financiando o restante com recursos dos CRI (Parcela CRI), conforme tabela acima. A
operacdo possui juros de 5,60% ao ano, saldo corrigido anualmente pelo IPCA (indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo), e prazo de 121 (cento e vinte e um) meses,
com 3 (trés) meses de caréncia de juros e 37 (trinta e sete) meses de caréncia de
amortizacao do principal. Apds o periodo de caréncia o Fundo iniciara um cronograma
de amortizacao, que mantém uma amortizacao extraordinaria devida apenas ao final
da operacdo, com valor nominal de aproximadamente RS 55 milhdes. Com esta
estrutura de capital o Fundo se beneficiara de rendimentos crescentes através de uma
alavancagem segura e conservadora mantendo indices de endividamento saudaveis.

Fonte: NewPort Real Estate

ien =

=

Sl

o

Imagem Aérea

Portz_;\ria Principal

Maio de 2021
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NewPort Log Goiania — Localizacao

Localizacao

Avenida Perimetral
Norte

Avenida
MNerdpolis

Passeio das Aguas
Shopping

Aproports
de Golénia

Av. Nerépolis

NewPort Log Goiania

I. o Bwsenida Perimetral
Norte

Golania

Fonte: NewPort Real Estate Maio de 20211 3



NewPort Log Goiania — Detalhamento Técnico-Operacional do Imoével
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Planta do Imovel Descricao Técnica

Areas dos Componentes do Imével

Caracteristicas do Imodvel

Galpao Logistico

Galpao Logistico-

Industrial

Area Construida 59.351m?2 10.967m2

* 15mcom 18m na
Pé direito Livre Cum(,eelra 7me 8m

* 3m Areas

Administrativas;

Capacidade de Piso 9 ton/m? 8 ton/m?
Quantidade de Docas 53 11

Cobertura

Telhas Metadlicas

Telhas Metadlicas

Acabamentos externos

Blocos de concreto
com pintura e
azulejos ceramicos

Blocos de concreto
com e sem pintura

Vagas

Caminhd&es 87; Carros: 274; Onibus: 7; Moto
e bike: 252

Galpao Logistico 1 59.351 m?
Galpao Industrial e Estruturas Acessodrias 3 10.967 m?
Terreno excedente 2 56.657 m?

Fonte: NewPort Real Estate

Ano de Construgao

2015

2010

Maio de 2021



& NEWPORT

REAL ESTATE

NewPort Log Goiania — Oportunidade de Expansio da Area Bruta Locavel

Descricao Qualitativa do Imadvel

Condicdo de conservagio Excelente
Investimento do ocupante no Imével Elevado
Relevancia do Imével para a operagao do ocupante Elevada

Investimento no Terreno

Area Total para Ampliacio (m>) 56.657
Potencial Construtivo estimado (m?) 30.000
Valor de Aquisi¢cdo Terreno (R$ MM) 24.081 5

CCICCINNN  Area Total Para

Logistico

Oportunidade de Expansao

Ampliagcoes
56.657m2

O Imovel é composto por Galpdes Logisticos-industriais de excelente qualidade e um
terreno anexo com potencial construtivo que podera ser explorado através de uma
operacao de Built-to-Suit para uma das locatarias atuais ou terceiros interessados.

O terreno possui localizacao estratégica adjacente a vias arteriais da cidade de
Goiania, como a Avenida Perimetral Norte, que permite facil acesso as principais
rodovias da regiao e componentes imobilidrios logistico-industriais e comerciais.

Fonte: NewPort Real Estate Maio de 2021
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NewPort Log Goiania — Locataria — Hypera Pharma

Perfil Estratégico e Operacional

Resultados Recentes

Mais de 330 empregados focados em inovagao — a empresa
conta com um robusto time de especialistas, com dedicacao
exclusiva na invencao de novos produtos.

A Hypera Pharma é lider no mercado Farmacéutico e tem apresentado
resultados crescentes recentemente. Com receita de aproximadamente RS
6 Bilhdes, geracao de caixa expressiva e uma agenda de crescimento
organico e inorganico, a empresa tem implementado uma estratégia de
longo prazo que abrange trés pilares: (i) consolidacdo nos mercados nos
quais ja é lider, (ii) inovacao em setores com demanda reprimida e (iii)
criacao em segmentos ainda nao desenvolvidos. O que fortalece a tese de
solidez da empresa no mercado brasileiro

Portfolio e Desenvolvimento de Produtos

m&ggﬁ BENEGRIP NEOSORO

0 BEM CONTAGIA
neo
quimica Epocler

Mais de 220 Médicos Representantes — o que garante maior
0 apoio de especialistas, na indicacao dos OTCs da empresa.

Aproximadamente 20% do Market-Share OTCs — relevancia
da empresa no segmento.

Mais de 330 projetos no pipeline — busca por inovacao e

Criagdao de Novos Produtos: garantindo a capacidade de se reinventar.

0]®Je
A I QI
o, (52 _ Foram Lan¢ados 95 Novos Produtos em 2019 — o que reduz a
ESpCerCi;acl;sas/ Anvisa exposicao a riscos especificos de determinados setores.

Fonte: Rl Hypera Pharma Maio de 2021
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NewPort Log Goiania — Locataria — Coty

Modelo de Negocios

Estratégia & Categorias Atuacao

Coty Inc. representa uma das maiores multi-segment beauty
companies do mundo, possuindo um portifdlio relevante de marcas
voltadas para fragrancias, cosméticos, cuidados com o corpo e pele,
ocupando posicao de lideranca nos mercados norte-americano e
europeu.

Luxury Brand Professional Beauty Consumer Brand

%

Mais de 12 marcas utilizadas Mais de 16 marcas do

e validadas por profissionais
do mercado de beleza

Mais de 19 marcas do
segmento premium.

Marcas e Parceiras da Coty

(= GuUCClI mona@g@

WELLA =
Londo LACOSTE cﬁ%as

Fonte: Rl Coty

segmento de consumo.

Colaboradores - Mais de 18 mil colaboradores em mais de 46
paises, focados em garantir padroes de exceléncia e inovacao
nos produtos.

o;

Segmentos — Estrutura organizacional criada para atender
diferentes segmentos da economia e crescer de maneira
organica e inorganica de modo sustentavel.

Marcas & Branding — Mais de 75 marcas espalhadas em
diferentes segmentos de atuacao.

Canais de distribuicao e vendas no varejo — Distribui
produtos em mais de 150 paises e suas vendas no varejo sao
feitas por meio de lojas proprias e parceiros.

Inovagao — Um dos pilares do Business é a construcao de
produtos das marcas existentes por meio da tecnologia.

Maio de 2021
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NewPort Log Goiania — Locataria — Grupo Ontex

Estratégia & Categorias Atuacao Modelo operacional

O objetivo da Ontex é entregar crescimento sustentavel e lucrativo a
partir de dois pilares estratégicos: fortalecimento das posicoes de

lideranca em suas trés divisOes e expansao de sua operacao para &8&
novos negodcios e geografias em suas core categories. Apresentou
receita global de 2.28 B € em 20109.

Diferenciagao - Proposicao de valor ao cliente, com marcas
gue atendem as necessidades dos consumidores locais

Baby Care Adult Care Feminine Care Posicionamento - Inserida no mercado de maneira Unica para
obter consolidacao na industria e gerar valor para os
stakeholders

o Eficiéncia de Mercado - Ampliacao de margens por meio de
o geracao de valor e exceléncia em custos
Abrange a maior parte Produtos voltados para Portifélio amplo de
do Business da empresa, incontinéncia, vendidos produtos para necessidades
envolvendo a produgéo diretamente para femininas compativeis com
de fraldas para marcas revendedores ou diferentes necessidades e Eficiéncia Operacional - Cadeia de suprimentos agil e
proprias ou revendedores instituicbes de saude estilos de vida interligada — Flexibilidade oriunda de engenharia prépria

Marcas Ontex

“Fornecedor de escolhas inteligente” — Marcas, produtos e
servicos de qualidade.

Fonte: Rl Ontex Maio de 2021
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NewPort Log Caxias do Sul — Aquisi¢cao concluida — Outubro de 2019

Valores de Aquisicao

Valor Total da Aquisicdo: RS 82.4 milhoes
CAP RATE):
Valor de Aquisigdo (RS/m?) RS 2.025/m? 11,5%

Prazo de Pagamento 100% a vista

Detalhes do Contrato de Locacao
Valor Aluguel Mensal RS 790.170,87 — reajuste anual a IGP-M

Contrato Atipico com vencimentos em Maio/21 e Maio/23
Aviso Prévio 8 meses
Garantia Fianca da Holding que detém o controle da Locataria

Detalhes da Aquisicao

No dia 22 de Outubro de 2019 o Fundo finalizou a aquisicao do Imovel
efetuando o pagamento de RS 82.440.217,09. A partir desta data o
NEWL11 se tornou o unico proprietario do imovel e dos direitos sobre
as receitas do aluguel pago mensalmente pelo atual locatario, Brinox
Metallrgica S.A., no valor mensal atualizado de RS 790.170,87 que
equivale a aproximadamente RS 0,92/cota.

Esta aquisicao € o primeiro passo para o NEWL11 se posicionar como
uma opc¢ao de investimento seguro e de retorno diferenciado. Os
valores de Cap Rate e do metro quadrado marcam o inicio de um ciclo
de investimento com: (i) geracdao de renda “atipica” acima da média
advinda de um contrato seguro e um ocupante solido e (ii) potencial
de valorizacao imobiliaria advinda de uma possivel venda futura do
imovel de excelentes localizacao e perfil técnico.

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo  Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021). Maio de 2021
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Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021).

Macro Localizagcao

O imovel fica no entroncamento de duas das principais
rodovias que servem a cidade de Caxias do Sul: a RS-
122 que liga a cidade ao norte do estado e ao oeste do
estado de Santa Catarina e a BR-453, no sentido leste
oeste, que liga a cidade ao litoral e interior. A BR-1116,
principal rodovia que cruza a cidade, esta a 8km do
imovel com acesso facil e direto pela BR-453, em
10min.

Caxias do Sul é importante hub da industria de
transformacao na regiao Sul e uma cidade
economicamente muito desenvolvida, a principal
economia da Serra Gaucha e a segunda do estado.

Especificamente para a industria de cutelaria e artigos
domésticos, o entorno é sede das duas principais
produtoras do Brasil, estabelecendo uma completa
rede de mao de obra especializada e Supply Chain na
regiao.

A regido de influéncia de Caxias do Sul (raio de 150km),
composta pela Serra Gaucha, eixo Caxias-POA e Sul de
Santa Catarina, concentra 44% do PIB da regiao Sul.

Maio de 2021
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Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021).

Micro Localizacao

O imovel esta localizado a pouco mais de 4,5km do marco zero da
cidade de Caxias do Sul, com facil acesso para a regiao central da
cidade.

O entorno do imoével é composto por imodveis de uso
logistico/industrial vizinhos e por componentes imobilidrios
tipicamente urbanos, como residéncias, comércios e servicos,

indicando que a malha urbana de Caxias ja atingiu o local. A
proximidade do centro e de equipamentos urbanos residenciais e
comerciais da cidade indicam potencial de valorizacao imobiliaria
futura.

O principal shopping de Caxias do Sul, por exemplo, o Shopping
lguatemi Caxias, esta a uma distancia semelhante do centro da cidade.

Com o6tima infra-estrutura de acesso as principais rodovias para
escoamento da producao e um porto seco a 400 metros de distancia,
a localizacao do imovel é estratégica para o locatario.

Principais Distancias:

« A margem da RS-122

* 400m do Porto Seco Serra Gaucha

* 9Km da BR-116

* 4,5km do centro de Caxias do Sul/RS
e 130km de Porto Alegre/RS

Maio de 2021
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Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo

\ Gases

Tipo de Ativo Galpao Industrial/Logistico AAA
Localizagcdo Rodovia RS 122, Caxias do Sul/RS
Area do Terreno 79.675m?
ABL®M 40.719m?

Area Fabril 19.966m?

Area de Armazenamento 16.775m?

Area Administracio 2.773m?

Area Refeitério/Loja 1.205m?
P¢é direito Livre (1) 9,05-13,80 m
Capacidade de Piso Atribuida 5 - 6 Toneladas/m?
Quantidade Total de Docas 21

Ano de Construgdo

2007 /2011 /2013

Ocupante Brinox (Industria de Transformagao)
Sistema de seguranca:
Sistema de combate a incéndio:
Estacionamento (todas dentro do site)
Detalhes Técnicos Balanca rodoviaria com 80 toneladas.

2 subestacOes de energia com geradores
Estacdo de Tratamento de Efluentes (ETE)
Coleta de dgua de chuva com cisterna

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021). Maio de 2021
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NewPort Log Caxias do Sul — Locataria — Grupo Brinox

Fundado em 1988 por empreendedores da regiao de Caxias do Sul, o
GRUPO BRINOX isteriee

Grupo Brinox € um dos maiores fabricantes de utilidades domeésticas

do Brasil

15% de market share na industria
Marcas Importantes: Brinox, Coza e HausConcept

Diversidade de itens: 4.000 SKUs, sendo os principais panelas,
talheres, lixeiras e organizadores domésticos

Clientes pulverizados com baixa inadimpléncia

Posicionamento
do negdcio

Desempenho
financeiro

Endividamento saudavel e bom relacionamento com bancos
Investimentos programados para expansao da linha de producao
Busca continua por eficiéncia operacional e tributaria

- Boa capacidade de geracao de caixa e margem EBITDA crescente

Time de profissionais altamente qualificados com mais de 15 anos de

Gestao Companhia — varios deles participaram da fundacao

O imével é a Unica fabrica e CD da empresa. Além da evidente
relevancia do imovel para sua operacao, a empresa tem investido
uma grande quantidade de recursos nas suas instalacoes

Relevancia
do Imovel

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021). Maio de 2021
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Perguntas e Respostas

Qual a programacao de pagamentos de aluguel prevista no aditivo assinado com o Grupo Brinox?

O acordo formalizado com o Grupo Brinox determina regras de diferimento do pagamento do aluguel durante os meses de maior impacto
da crise do Covid-19. O acordo nao incluiu desconto e/ou caréncia no aluguel a ser pago e teve como objetivo auxiliar a locataria com uma
reducao das despesas nos meses mais criticos, fornecendo alivio no seu fluxo de caixa nos meses de maior queda no seu faturamento.
Com o diferimento negociado o Fundo ira receber o Fluxo de aluguéis projetado conforme grafico abaixo:

Receita Contratada

(o)
150% 128% 128% 128% 128% 128% 128% 128% 128% 128% 128% 128% 128%

. 100% 100% 100% 100% 100%
(0]
67% 69%
50%
° 26% I I
» 0% l

jan/20 fev/20 mar/20 abr/20 mai/20 jun/20 jul/20 ago/20 set/20 out/20 nov/20 dez/20 jan/21 fev/21 mar/21 abr/21 mai/21 jun/21 jul/21 ago/21 set/21

Qual a estimativa de rendimentos a ser distribuido pelo Fundo apds a renegocia¢ao?

Com o acordo firmado, o Fundo segue nesse més com o periodo de incremento nos rendimentos em funcao do inicio de pagamento do
diferimento negociado com o Locatario e projeta, considerando o portfolio atual, manter esse novo patamar préoximo de RS 0,90/cota até
o fim do semestre atual. Salientamos que a rentabilidade estimada leva em conta somente a atual situacao do Fundo e nao representa
nem deve ser considerada, sobre qualquer hipotese, como promessa, sugestao ou garantia de rentabilidade futura.

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021). Maio de 2021
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Perguntas e Respostas

Como o Grupo Brinox utiliza o imovel do NewPort Logistica FII?

O imovel de Caxias do Sul de propriedade do NEWL11 é a sede do Grupo Brinox onde a empresa opera sua fabrica e seu Centro de
Distribuicdao. O imdvel é locado através de (i) um contrato de locacdao de 32.792,51 m2 relativos a Fabrica e a parte do Centro de
Distribuicdo com vencimento em Maio de 2021 e (ii) um contrato de locacdao de 7.926,09 m2 relativos ao Centro de Distribuicdo com
vencimento em Maio de 2023. O imovel foi construido sob medida e tem alta relevancia para a operacao do Grupo Brinox onde estao
instaladas todas as suas linhas de producao incluindo as maquinas de producao de panelas e talheres. O Centro de Distribuicao esta
automatizado e integrado a Fabrica, possui alta capacidade de armazenamento e abastece todos os clientes do grupo bem como a nova
operacado piloto de montagem de panelas iniciada em Janeiro de 2020 na cidade de Linhares/ES. O grupo pretende expandir suas
atividades com a construcdao de um segundo imdvel ainda sem data prevista para escolha do terreno/localizacdo especifica e inicio das
obras.

Qual sera o impacto da nova aquisicao do Imdével NewPort Log Goiania no rendimento por cota do Fundo?

Quando o Fundo iniciar o pagamento das primeiras parcelas mensais do CRI, a aquisicdo gerara para o Fundo RS 1.085.609,27 em receitas
remanescentes apds o pagamento do servico mensal da divida, representando RS 0,53 por cota considerando um total de 2.033.352 cotas,
referente a quantidade de cotas equivalente ao total de cotas apos as ultimas 3 liquidacdes realizadas pelo Fundo. Para fins de projecao de
rendimento, esse valor nao deve ser somado ao nivel de distribuicao atual, pois ambos devem ser considerados sobre a nova base de cotas
maior apos as ultimas integralizacdes de capital. Estas informagoes nao representam promessa ou garantia de rentabilidade ou isencao
de riscos para os Cotistas.

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021). Maio de 2021
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Glossario

Seccao: Mensagem aos Investidores — Paginas2 e 3

Valor da multiplicacao da quantidade total de cotas pelo valor de negociacao da cota ao final do més somado ao numero de

Valor de Mercado . .
recibos multiplicacao pelo seu valor

Valor da multiplicacdo da quantidade total de cotas pelo valor de negociacao da cota ao final do més, somado ao valor de

Valor médio/m2 aquisicdo do NEWPORT LOG GOIANIA e subtraido o caixa, dividido pela drea bruta locéavel

Termo em inglés que representa a taxa percentual de dividendo anual relativa aos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo.

Vield Calculado pela divisao dos rendimentos anualizados pelo valor de mercado da cota.

ABL Area Bruta Locdvel. Area total na parte interna de um edificio que pode ser destinado a locacdo contratual.

IPCA Indice de Precos ao Consumidor Amplo. Principal indice que mede a inflacdo acumulada

TIR Taxa Interna de Retorno — taxa de desconto que deve ter um fluxo de caixa para que seu Valor Presente Liquido (VPL) iguale-se a

zero

Seccao: Rendimentos

Compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperacoes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da exploracao das

Receita de Locagao , .
areas comuns dos empreendimentos.

Lucros Imobilidrios Compreende Lucros advindos da venda de ativos imobiliarios
Receitas Fll Receita advinda dos rendimentos ou lucros na venda de fundos de investimento imobilidrio
Receita Financeira Receita advinda dos rendimentos de ativos de Renda Fixa

Compreende despesas diretamente relacionadas aos imoveis, tais como: condominio, IPTU, taxas, seguros, energia,

Despesas Imobilidrias . o
intermediacdes, entre outros.

Compreende despesas relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administracao, taxa de performance honorarios juridicos,

Despesas Operacionais o, o L o
P P assessoria técnica, assessoria imobiliaria, contabil, taxas da CVM e B3, entre outros.

Resultado Calculado pela diferenga entre as Receitas e as Despesas geradas pelo Fundo no periodo

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021). Maio de 2021
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Glossario

Seccao: Mercado de Galpoes Logisticos

IFIX O IFIX é o unico e principal indice da bolsa referente aos fundos imobiliarios

SELIC é a sigla de Sistema Especial de Liquidacao e de Custddia, taxa basica de juros da economia no Brasil, que é utilizada no mercado

SELIC . : : : . . - N : , - :
bancario nacional e internacional para o financiamentos de operacdes com duracao diaria, tendo como garantias os titulos publicos federais

Jargao estrangeiro para investimento imobiliario que prevé a construcao de uma edificacdo sob medida para as necessidades de um
Built to Suit - BTS locatario especifico e a assinatura de um contrato de aluguel nos termos do Artigo 54-A da Lei das LocagOes entre o locatario e o
proprietario

Vacancia Porcentagem da area bruta locavel vaga em m? em relacdo a area bruta locavel total do mercado

Seccao: Investimentos e Carteira Imobiliaria

IGP-M Indice Geral de Precos do Mercado. Principal indice que mede a inflacdo nos setores elétricos e de locacdo de imdveis
Vacancia Fisica Porcentagem da area bruta locavel vaga em m2 em relacdo a area bruta locavel total
Vacancia Financeira Porcentagem da receita de locacao potencial das areas vagas sobre a receita de locacao total

Seccao: Aquisicao Caxias do Sul

Cap-Rate Jargao estrangeiro para indice de capitalizacdao que é calculado como o aluguel anual do imével dividido pelo seu custo de aquisicao

Pé Direito Livre Distancia vertical entre o piso e a parte inferior do teto ou forro.

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Maio de 2021). Maio de 2021
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Disclaimer

Este material foi preparado com base em informacgdes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas e nao deve ser entendido como analise de valor mobilidrio, material
promocional, solicitacdao de compra ou venda, oferta ou recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocacao ou adocao de estratégias por parte dos destinatarios.
Recomendamos uma consulta a assessores de investimento e profissionais especializados para uma analise especifica, personalizada antes da sua decisdao sobre produtos, servicos e investimentos.
Fundos de investimento ndo contam com a Garantia do Administrador do Fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC).
Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e regulamento do Fundo de Investimento antes de
aplicar seus recursos. Para fundos que perseguem a manutencao de uma carteira de longo prazo, nao ha garantia de que o Fundo tera tratamento tributario para fundos de longo prazo. Caso o indice
comparativo de rentabilidade utilizado neste material nao seja o benchmark descrito no regulamento do Fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica. Tais fundos podem estar
sujeitos a risco de perda substancial do patrimoénio liquido em caso de eventos que acarretem o nao pagamento dos ativos integrantes da sua carteira. Os fundos apresentados podem estar expostos a
significativa concentragao em ativos de poucos emissores, variagdao cambial e outros riscos ndao mencionados neste material. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o
investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre eventuais riscos previamente a tomada de decisao sobre investimentos. Este material nao deve
substituir o julgamento independente dos investidores. Verifiqgue a data de inicio das atividades dos fundos. Para avaliar a performance de fundos de investimento, é recomendavel uma analise de, no
minimo, 12 meses. Este material apresenta conclusdes, opinides, portfélios hipotéticos, sugestdes de alocacao e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas. Ainda que a NEWPORT acredite
gue essas premissas sejam razodveis e factiveis, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condicdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinacdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecoes e hipdteses. As conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecdes e hipdteses sao baseadas nas condicdes de
mercado e em cenarios correntes e passados que podem variar significativamente no futuro. Projecdes nao significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfélio ou sugestao de alocacao
equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados indicativos daqueles aqui descritos. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecdes e hipdteses
apresentadas sao uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencao de risco pela NEWPORT. Os dados deste relatdrio constituem uma estimativa e
nao asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou isen¢ao de risco para o investidor. Eventuais mudancas nas premissas, analises, estimativas, cenarios, conclusdes e projecdes podem
impactar ou modificar o conteudo deste material. As analises aqui apresentadas nao pretendem conter todas as informacdes relevantes que um investidor deve considerar e, dessa forma, representam
apenas uma visao limitada do mercado. As informacgdes, conclusdes e analises apresentadas podem sofrer alteracao a qualguer momento e sem aviso prévio e podem ser diferentes ou contrarias
aguelas apresentadas por outras areas, colaboradores ou empresas do grupo. A NEWPORT nao esta obrigada a divulgar tais materiais diversos. Alguns produtos e ativos mencionados podem nao estar
disponiveis ou cotados nos precos esperados ou projetados no momento da contratacao ou do investimento pelo investidor. A NEWPORT ndo garante a disponibilidade, liquidacdo da operacao, liquidez,
pagamento de juros, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. A NEWPORT nao garante a veracidade e integridade das informacdes e dos dados, tampouco que
estejam livres de erros ou omissdes. As informacdes se referem as datas mencionadas, podem sofrer alteracao a qualquer momento e nao serdo atualizadas. A NEWPORT nado se responsabiliza por erros,
omissdes nem pelo uso das informagdes contidas neste material. Este material nao pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da NEWPORT.

Newport Real Estate
www.newport-realestate.com
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