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Mensagem aos investidores

Eltom grande satisfacio que divulgamos o relatério de julho de 2022 do NewPort Logistica Fll, fundo imobilidrio cujo objetivo é investir em imdveis
logisticos/industriais de alta qualidade para geragao de renda através de contratos seguros, buscando entregar um retorno atrativo ajustado ao risco para
investidores em geral.

O NewPort Logistica Fll inicia o segundo semestre de 2022 com indicadores que reforgam a consolidagao do Fundo como um investimento de destaque no
setor logistico-industrial, pelo seu excelente perfil de risco/retorno advindo nao apenas da geragao de renda de aluguel de inquilinos com solidez financeira,
mas também da capacidade de valorizagao dos seus ativos. Com imdveis 100% ocupados através de contratos de locagao com prazo médio de 9,2 anos e
aluguel mensal médio de R$ 26,2/m2, o Fundo é composto por ativos de alta qualidade e bem precificados, com todos os inquilinos adimplentes e uma
perspectiva de rendimentos sustentaveis e resilientes. Destacamos que alguns desses imdveis possuem potencial de expansao de ABL e podem, desta
forma, incrementar a receita de aluguel no futuro préximo.

No inicio do més o Fundo assinou novo contrato de locagao do NewlLog Sorocaba apds a finalizagao da rescisao da antiga locataria que ainda cumpria o
periodo de aviso prévio contratual. A Sismetal, nova ocupante, € uma empresa consolidada com 20 anos de experiéncia no setor de siderurgia e metalurgia,
com foco na fabricagao de estruturas para datacenters, e esta expandindo suas operagdes em Sorocaba. Devido ao timing da assinatura do contrato, o
indicador de vacancia do Fundo permaneceu em 0%, mesmo com a saida da locataria anterior. O novo contrato possui prazo de 60 meses, valor nominal de
aluguel 20,8% maior que o anterior, multa de 6 aluguéis vigentes e aviso prévio de 6 meses, entre outros termos contratuais.

Ao longo do semestre anterior, a equipe de gestao ja projetava uma nova elevagao no patamar de rendimentos para a segunda metade do ano. Apds os
repasses integrais dos reajustes contratuais, essa elevagao foi confirmada. Dessa forma, o novo patamar de rendimentos do semestre passa a ser de
R$0,90/ cota, representando um crescimento de 20% em relagao ao patamar do mesmo periodo de 2021. Importante reforcar que a equipe de gestao esta
empenhada em manter esta tendéncia de elevacao dos rendimentos no médio/longo prazo, de maneira responsavel e segura, através da criagcao de valor
nos imdveis que ja fazem parte do portfdlio e da aquisigao de novos ativos a serem adicionados a carteira.

O valor intrinseco dos ativos e a capacidade de geracao de renda do Fundo permitem ao investidor um posicionamento defensivo com equity upside. A
NewPort Real Estate tem estado atenta as variagoes constantes no equilibrio entre a qualidade dos ativos vis-"a-vis a dinamica de precificagao nesse novo
ciclo imobiliario. Em momentos como este, a gestao ativa € ainda mais relevante para destravar valor patrimonial transformando-o em geragao de
rendimentos extraordinarios.

Em respeito ao patrimonio do cotista, a NewPort Real Estate busca sempre sincronizar a disponibilidade de recursos em caixa com a alocagao de capital em
novos ativos, maximizando, assim, os rendimentos do Fundo. Dessa forma, seguimos avangando em alguns processos de aquisigao e desinvestimento,
mantendo nosso compromisso com a geracao de valor crescente e sustentavel para os investidores.

Agradecemos a confianga e convidamos todos a leitura e analise do relatério do NewPort Logistica Fll.
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Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Fonte: NewPort Real Estate.
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Informacgoes gerais do Fundo
LEIA 0 REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPort Logistica

Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(“NewPort Logistica FlI”, “Fundo” ou “NEWLI 1)

CNPJ: 32.527.626/0001-47

Objetivo do fundo:

O Fundo tem como propdsito a exploragao
de empreendimentos imobiliarios voltados
primordialmente para operagdes logisticas e
industriais, por meio de aquisicao de terrenos
para desenvolvimento ou aquisicao de
imoveis em construcao ou prontos, para
posterior alienacao, locacao ou
arrendamento, bem como outros imodveis
com potencial de geragao de renda, incluindo
bens e direitos a eles relacionados.

Inicio das atividades:
Outubro de 2019

Administrador:
Banco Genial S.A.

Codigo de Negociagao:
NEWLI |

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

Taxa de Performance
20 % a.a. do que exceder 5% +IPCA()

Julho de 2022
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NewPort Logistica — Linha do Tempo

NewPort Log Caxias do Sul
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Fonte: NewPort Real Estate. Julho de 2022


http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Aquisic%CC%A7a%CC%83o%20Imo%CC%81vel%20-%20Caxias%20do%20Sul.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Fechamento%20-%20NEWL%20(6).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Fechamento%20NEWL11%20-%20Sorocaba%20(1)%20(1).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Comunicado%20ao%20Mercado%20-%20Inicio%20de%20%20negociac%CC%A7a%CC%83o%20NEWL11%20(Revisado).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Renegocia%C3%A7%C3%A3o%20Brinox.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/20201118_NEWL11_Fato%20Relevante_2%C2%AA%20Emiss%C3%A3o_Pre%C3%A7o%20Total.pdf
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Evolu¢ao NewPort Logistica

OoUT/2019 JAN/2020 JUL/2020 JAN/2021 JUL/2021 JAN/2022 JUL/2022
o . Valor de Mercado da Cota (R$)
100,00 123,50 98,00 106,00 106,60 103,70 94,40

Valor Patrimonial da Cota (R$)

100,99 101,05 101,80 114,50 115,67 115,60 120,23
Indlcadores Namero de Investidores

do Fundo

51 216 384 920 1.746 3.325 3.998

Liquidez Média Diaria (mil Reais)

0 144 28 55 137 354 257

L____________________i — g - M—
___________________ . Valor Médio (R$/m?) ()
; | 2.029 2.538 2.008 2.162 2.658 2.901 2.909
‘Indicadores! ___ .S
dos Ativos . Prazo Médio Ponderado dos Contratos “WAULT” (anos)
| L9 1,7 1,2 0,7 10,2 9,6 9,2

_____________________

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Julho de 2022



Resultados e Rendimentos do Fundo
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No inicio do ano, haviamos elevado o patamar de rendimentos correntes do Fundo
de R$0,75 para R$0,80 por cota, optando pela cautela em relagao as perspectivas
de reajustes dos contratos de locagao. Ao projetar os novos valores de aluguel em
periodos de pressao inflacionaria, buscamos equilibrar os valores dos contratos no
curto prazo e a parceria de longo prazo com os inquilinos do Fundo, cumprindo o
nosso dever fiduciario e mantendo o foco no retorno ajustado ao risco dos nossos
investidores.

Devido ao desempenho obtido nos reajustes dos contratos de locagao, a NewPort
Real Estate decidiu elevar o patamar de rendimentos correntes do Fundo para
R$0,90/cota. Isto equivale 2 um aumento de 20,0% frente ao patamar do mesmo
periodo de 2021.

Como destaque neste més, tivemos a assinatura do novo contrato de locagao do
NewlLog Sorocaba. Devido a agilidade na conclusao desta locagao, o imovel
manteve seu fluxo de receita positivo e crescente, aumentando, assim, o resultado
operacional do ativo e do Fundo. O novo contrato possui prazo de 60 meses, valor
nominal de aluguel 20,8% maior que o anterior, multa de 6 aluguéis vigentes e aviso
prévio de 6 meses, entre outros termos contratuais. Ainda no que se refere a este
processo, o recebimento das obrigagdes contratuais da antiga locataria gerou
impacto positivo nas receitas do Fundo.

A determinagao do valor de rendimento teve como base a politica de distribuicao
de rendimentos do Fundo e ocorreu em linha com a regulamentacao vigente, que
prevé a distribuicao de pelo menos 95% do resultado semestral auferido a regime
de caixa. O resultado contempla as receitas provenientes das locagdes, receitas
financeiras, despesas operacionais do Fundo e despesas de imdveis vagos, se
houver.

No fechamento de Julho de 2022, o valor patrimonial da cota foi de R$120,23 e
seu valor de mercado foi de R$ 94,40.

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

Demonstrativo de Resultados

(Valores em reais: R$) Julho-22 Junho-22 Acumulado
Receita de Locacio(!) 3.439.047 3.082.648 20.344.595
Receitas Operacionais(!) 733.078 743.717 5.692.309
Lucros Imobiliarios(!) 0 0 0
Receita FII(1 | 73.547 |'72.585 1.120.988
Receita Financeira(!) 134.945 69.578 474412
Total de Receitas 4.480.617 4.068.528 27.632.304
Despesas Imobiliarias(!) 808.388 747.927 5.729.846
Despesas Operacionais(!) 387.344 348.698 2.422.722
Despesas Financeiras(!) 736.689 806.525 4.812.438
Total de Despesas 1.932.421 1.903.150 12.965.006
Resultado() 2.548.195 2.165.377 14.667.298
Rendimentos® 1.829.789 3.456.268 13.418.453
Rendimento/Cota 0,90 1,70 6,60

A rentabilidade atual ou passada nao é garantia de rentabilidade futura. Fundos de
Investimento nao contam com garantia do Administrador, Gestor, qualquer

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

Leia o regulamento antes de investir.

Julho de 2022
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DRE NEWLI |
(R$ "000) 2°8 2020 1°§ 2021 2°8 2021

(+) Receita Imobiliaria
(+) Receita Financeira
(+) Lucro Imobiliario
(=) Total de Receitas

(-) Total de Despesas

(=) Resultado

(=) Rendimento

(=) Resultado Médio

(R$/cota)

(=) Rendimento
Médio (R$/cota)

2.371 3.120 5.163 9.549 | 7.648 21.865 4.172

75 25 24 85 719 1.287 308

0 0 0 0 0 0 0

2446 3.145 5.187 9.634 18.367 23.152 448
22| 1.023 914 1.218 7.624 1 1.033 1.932
2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 2.548
2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 1.830
0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,99 1,25

0,60 0,40 0,80 0,93 0,84 0,95 0,90

Julho de 2022

Nota: (|) Considera resultados desde o IPO; (2) Considera resultados até o més de referéncia deste relatério.



Reavaliagao Contabil dos Ativos do Fundo
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(Valores em Data de Valor de Reavaliagao — Reavaliagao — Reavaliagdo Variacao desde % do Total de NalORCE . Valo.r :
S S S o S Mercado dos Patrimonial dos  Diferenca
milhoes de R$) Aquisicao Aquisicao Junho de 2020 Junho de 2021 Junho de 2022 a Aquisicao Imoveis . :
Ativos () Ativos
NewPort Log Caxias do Sul| Outubro de 2019 82,4 95,2 13,9 | 14,1 38,4% 30% 98,1 | 14,1 -
NewPort Log Goiania Maio de 2021 236,5 - - 263,5 | 1,4% 68% 226,6 263,5 -
NewPort Log Sorocaba Junho de 2021 6,5 - - 7,9 23,1% 2% 6,8 7,9 -
Total - 325,4 95,2 113,9 385,6 18,5% 100% 331,5 385,6 16,3%

Analise sobre o processo de reavaliagao

Como parte do fechamento contabil do exercicio anual, os ativos do Fundo passaram por um processo de reavaliagio no més de julho.

O NewPort Log Caxias do Sul foi reavaliado a um valor justo de R$1 14,1 | milhdes (R$2.802/m?), representando um aumento de 0,15% sobre o

valor da avaliagao realizada em junho de 2021, de R$1 13,9 milhdes (R$2.798/m?) e um aumento de 38,4% frente ao valor de aquisicio de R$82,4
milhdes (R$2.025/m?).

O NewPort Log Goiania e o NewPort Log Sorocaba, adquiridos no primeiro semestre de 2021 foram reavaliados em R$263,5 milhoes
(R$3.748/m?) e R$7,9 milhdes (R$2.258/m?), respectivamente, representando uma elevacao de 23,1% e | 1,4% frente aos valores de aquisicao.

Apos a reavaliagao dos ativos, o portfélio de Iméveis do Fundo teve uma elevagao de 18,5 % em seu valor patrimonial.

Sempre atenta as oportunidades de adicionar valor aos ativos do Fundo, a equipe da NewPort Real Estate realiza suas aquisicoes levando em conta
diversos fundamentos imobiliarios, analisando cada um dos fatores que compdem o valor/m? de cada imoével. Dessa forma as compras sao
realizadas abaixo do valor patrimonial de cada ativo, como apresentado acima.

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo
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Nova Locacao — NewPort Log Sorocaba

assinamos, no dia 08 de julho, um novo contrato de locagao do NewlLog Sorocaba.

A nova locataria, Sismetal LTDA, faz parte do grupo Green4T, lider em solugdes de 2N
tecnologia e infraestrutura digital para empresas na América Latina. '

A Sismetal atua ha mais de 20 anos nos ramos de siderurgia e metalurgia, com foco
na fabricacdao de estruturas para datacenters e estd expandindo suas operacdes em s
Sorocaba.

O inicio dessa nova parceria simboliza o compromisso da NewPort Real Estate com
a gestao ativa de seu portfélio com foco em solugdes rapidas e eficientes, alinhadas |
aos objetivos dos nossos inquilinos e investidores.

Detalhes do Contrato de Locacao

Locataria Sismetal LTDA

Setor de Atuagao Industria Siderdrgica e Metalurgica

R$ 66.894,61 - equivalente a R$19,00/m? com
reajuste anual pelo |GP-M

Prazo de Locacao Vencimento em Jul/27

Aviso Previo / Multa 6 meses / 6 aluguéis vigentes

R$4,00/m?2do 4° ao 9° més de locacao; e R$2,50/m? do
|0° ao |5° més de locacgao;

Valor Aluguel Mensal

Descontos

Imagem Interna

Caréncia 3 primeiros meses de aluguel

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Julho de 2022
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Liquidez NEWLI |

O valor de fechamento da cota no més de Julho de 2022 foi de
R$ 94,40.

A volatilidade observada nos Ultimos meses trouxe uma aceleracao na tendéncia
de crescimento da pulverizagao da base de cotistas, com o Fundo fechando o
més de julho com um total de 3.998 investidores, representando um aumento
de aproximadamente 6% em relacao ao més anterior e de 20% em relacao ao
inicio do ano. Foram negociadas, no periodo, 57.804 cotas, movimentando

aproximadamente R$ 5,4 milhdes. A liquidez média diaria na bolsa foi de R$
256,9 mil.

Presenga em Pregdes 100%
Quantidade de Cotas 2.033.099
Dias Uteis de Negociacio 21
Volume Negociado no Periodo (em R$) 5.394.464
Quantidade de Cotas Negociadas no Periodo 57.804
Valor de Mercado (em RY) 94,40
Variacao da Cota (% do valor da primeira emissao) -5,60%

Fonte: B3, NewPort Real Estate. Julho de 2022
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Composi¢ao do Patrimonio Liquido e Alavancagem Financeira

=

Composi¢ao do Patrimonio Liquido (em Milhoes)

Imoveis Titulos Publicos  Flls Qutros CRI

Alavancagem Financeira (em Milhoes)

410,32

162,9

Ativos Totais CRI

L —

-+ Nota: (I) Loan to Value — Saldo do CRI dividido por ativos totais; (2) Valores
B de Avaliacdo dos Imdveis, Titulos Pdblicos, Disponibilidades Flls e a Receber.

NewPort Log Goiania

Julho de 2022
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Introducao a Carteira Imobiliaria do Fundo
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Receita (% Localizagao)

Indicadores da Carteira Imobiliaria

Sao Paulo
Sorocaba (2,2%)

Caxias do Sul (31,4%)

Imoveis 3
Area Bruta Locavel() (m?) 114.557
Vacancia Fisica 0,0%
Vacancia Financeira 0,0%
Aluguel Mensal Médio (R$/m?) 26,20

Imoveis da Carteira Imobiliaria

Ativo Locatarios Area de Terreno (m?) Area Locavel (m?) Vacancia (%) % da Receita
NewPort Log Goiania 3 244.103 70.318 0,0% 66,4%
NewPort Log Caxias do Sul I 79.675 40.719 0,0% 31,4%
NewPort Log Sorocaba I 3.520 3.520 0,0% 2,2%
Portfolio 5 327.298 114.557 0,0% 100%
Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatdrio. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Julho de 2022
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Investimentos e Carteira Imobiliaria do Fundo

indice de Reajuste Contratual (% Receita)

W Titulos

PUblicos = IPCA
mFlls m IGP-M
B Imodveis

Por Atividade dos Locatarios (% da Receita)

W Industria de Transformacac

m Brinox
ont m Industria de Produtos de
montex Higiene Pessoal
Coty Industria de Produtos
Cosmeéticos
Hypera IndUstria Farmacéutica
m Sismetal

m Industria Siderdrgica e
Metallrgica

NewPort L Xi ul
ew s og Caxias dossS Fonte: NewPort Real Estate. Julho de 2022
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Carteira Imobiliaria do Fundo - Detalhes dos Contratos de Locagao

Vencimento dos Contratos (% da Receita)
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Fonte: NewPort Real Estate; Nota (1) (Weighted Average of Unexpired Lease Term) — Prazo médio dos contratos Julho de 2022 57 NewPort Log Goiania
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RADIOGRAFIA DOS IMOVEIS

¥ _
NEWPORT LOG CAXIAS DO SUL

NEWPORT LOG GOIANIA

NEWPORT LOG SOROCABA

Julho de 2022
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NEWPORT LOG CAXIAS DO SUL

[N

LOCALIZAGCAO DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
Caxias do Sul - RS i -|| Outubro de 2019 A Grupo Brinox
IS pBL 9= AcEsso
I 40.719 m? (—f O ativo possui localizagao privilegiada, com facil acesso as
— ' rodovias BR-116 e BR-453
NEWPORT LOG GOIANIA
- o] - -
LOCALIZACAO @ DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
Goiania - GO i I| Julho de 2021 A Hypera
A Coty
A Ontex
= ABL ACESSO
I 70318 m? 0 ativo possui localizacao privilegiada, com facil acesso a

Av. Perimetral Norte e BR-153

NEWPORT LOG SOROCABA

(L P

LOCALIZACAO , DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
‘ Sorocaba - SP 'l il Julho de 2021 A Sismetal
_IS21 ppL ACESSO
I 3.520 m? O ativo possui localizacao privilegiada, com facil acesso as

rodovias Raposo Tavares, Castelo Branco e Senador José
Ermirio de Moraes (“Castelinho”)



