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Mensagem aos investidores

E com grande satisfacio que divulgamos o relatério de abril de 2026 do NewPort Renda Urbana Fll, fundo imobiliario que tem por objetivo investir em
imoveis comerciais urbanos de alta qualidade para geragao de renda, buscando entregar um retorno atrativo ajustado ao risco para investidores em geral.

Desde o inicio da gestao da NewPort Real Estate, o Fundo multiplicou suas receitas e aumentou seu resultado em 300% em decorréncia de uma gestao ativa
dos imoveis com foco na eficiéncia operauonal Hoje, o NEWU possui 3 objetivos de curto/médio prazo. O primeiro deles é incrementar seu NOI
recorrente através da aplicacao de revisoes de seus aluguéis e extensao de seus contratos de locacao. Os avangos neste objetivo sao evidenciados pelas
renovagoes contratuais ocorridas nos ultimos meses nos andares 12 e |3 do Edificio Center |l, que tiveram um aumento do aluguel médio de 42,4%.

O segundo objetivo é continuar seus esforcos de venda a pregos atrativos para geracao de lucro imobiliario e recomposicao de seu caixa patrimonial. As
vendas das salas em Recife a um valor superior a R$6.000/m? foram o primeiro avango neste contexto e, no ano de 2025, houve um avango expressivo com
a venda da totalidade dos iméveis do Fundo no Edificio Suarez Trade em Salvador. Em abril, tivemos mais um avango relevante neste objetivo com a venda
da Loja e da Sobreloja, a um valor de R$6.671/m?, 51% superior ao valor de laudo e 77% superior ao valor investido. Com esse desinvestimento, o Fundo
zera sua vacancia e tem um incremento no resultado mensal de R$0,08 por cota, além de R$6,25 por cota de lucro imobiliario advindo da venda, conforme
Fato Relevante. As transagoes de Recife e Salvador sao consequéncia de esforcos comerciais realizados pela NewPort Real Estate nas pragas onde estao
localizados os imoveis do portfolio e de prospecgao ativa de compradores locais para os ativos.

Com essa venda, o NEWU da mais um passo importante em direcao a conclusio do plano de reestruturacdo e entra na fase inicial do plano de
investimentos para alcancar o objetivo estratégico de se posicionar como um dos fundos de renda urbana de maior retorno absoluto do mercado. Os
resultados alcangados até aqui demonstram nao apenas o crescimento das receitas recorrentes, mas também a criagao de valor através da geragao de caixa
extraordinaria advinda das vendas de alguns ativos do Fundo. Na etapa final do plano de reestruturacao, o NEWU gerou até hoje R$ 19 milhoes em valor
criado com as vendas em Recife e Salvador e podera gerar mais de R$ 25 milhoes com vendas futuras, através da estratégia de Value Add Real Estate.

As aquisi¢des de imoveis de alta qualidade e localizagdes irreplicaveis constituem o terceiro objetivo de curto-médio prazo do NEWU. Para evoluir neste
objetivo anunciamos, em janeiro, a 2° emissao de cotas do Fundo. Com esta emissao, a NewPort Real Estate seguira com o foco em aquisi¢ées de novos
imoveis com elevado potencial de rentabilidade. Como parte da estratégia de renovar o portfélio, tém sido priorizados: (i) a qualidade dos iméveis de valor
perene em localizagoes Unicas nas principais cidades brasileiras; (ii) contratos de locagao seguros com locatarios solidos nos segmentos de varejo essencial,
saude e educacao; e (iii) alto potencial de retorno ajustado ao risco do ativo.

Anunciamos, no més de abril, o rendimento de R$ 0,40 por cota. Este resultado é consequéncia da filosofia de investimentos e de distribuicao de
rendimentos, que prioriza otimizar o risco/retorno do Fundo e manter uma trajetéria de rendimentos sustentavel e crescente.

Agradecemos a confianga e convidamos todos a leitura e analise do relatério do NewPort Renda Urbana Fll.

Destaques do Fundo

h 85,2 milhdes

Valor de Mercado®

5.206

m2 de ABL()

* 8.949

Valor de mercado/m?

0,40/

Distribuidos em Mai/26

0%

de Vacancia

1.028

Investidores

5 Locatarios

2 Imoveis

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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Informacoes gerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPort Renda Urbana Fundo de Investimento
Imobiliario Responsabilidade Limitada
(“NewPort Renda Urbana FIlI”, “Fundo” ou
“NEWU11" )

CNPJ: 14.793.782/0001-78

Objetivo do Fundo:

O Fundo tem como propésito a participacao em
empreendimentos imobiliarios, que gerem ou
possam gerar renda por meio de locacao,
arrendamento, exploragdo do direito de
superficie ou alienacgao, priorizando a aquisicao
de imdveis institucionais ou comerciais, podendo
ser lajes ou prédios de escritorios, imoveis
ocupados por monousuarios localizados na malha
urbana das cidades brasileiras, imoveis comerciais
ou institucionais, bem como outros ativos
permitidos aos Flls.

Inicio das atividades:
Abril de 2012

Administrador:
Banco Genial S.A.

Codigo de Negociagao:
NEWU11

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

Taxa de Performance
20 % a.a do que exceder IPCA+5%(1)

Abril de 2026



https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=1168461&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=1168461&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=1093181&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=1093181&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=1093181&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=1093181&cvm=true
https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=1093181&cvm=true
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Desinvestimento Loja e Sobreloja — Recife

O Fundo anunciou em abril de 2026 a assinatura de um Compromisso de Venda e Compra
(CVC) da Loja e da Sobreloja, imoveis anexos ao Center | em Recife, totalizando 2.398,56
metros quadrados.

O valor a ser recebido pelo Fundo em decorréncia da venda dos imoveis é de ";
R$16.000.000,00, correspondente a R$6.671/m?, que vém sendo pagos da seguinte maneira:

* Sinal: R$6.000.000,00, pagos na data de assinatura; ;

* Parcelas Mensais: 10 parcelas mensais e sucessivas, no valor de R$1.000.000,00, corrigidas
mensalmente pela variacao positiva do IPCA, vencendo-se a primeira no més subsequente
ao més em que foi realizado o pagamento do Sinal e as demais nos meses seguintes.

Este valor é 77% superior ao valor investido no imével e 51% superior ao valor de laudo de
2025.

A operacdo gerarda um lucro em regime de caixa de aproximadamente RS6,25/cota, ¥
desconsiderando a correcao mensal por IPCA das parcelas. O lucro sera apurado ao longo das

parcelas e integrara a base de calculo dos rendimentos do Fundo, que prevé a distribuicao de 6.000 Cronograma de Recebimento (R$ mil)™

pelo menos 95% do resultado semestral auferido a regime de caixa. Os imodveis geravam um

NOI mensal negativo de RS 0,08 por cota em funcdo dos custos de ocupacdo. Tais custos

foram assumidos integralmente pelo comprador dos imodveis, o que incrementa o resultado

operacional em valor equivalente. 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000

Esse desinvestimento é resultado direto de esforcos comerciais, representando a
concretizacao da estratégia comunicada pela equipe de gestao nesta nova etapa no Plano de
Reestruturacao do NewPort Renda Urbana, na qual estao previstas vendas de ativos e acoes

de crescimento e renovagﬁo dO portféllo dO FundO abr/26  mai/26  jun/26  jul/l26  ago/26  set/26  out/26 nov/26  dez/26  jan/27  fev/27

Fonte: NewPort Real Estate. (1) Valores ndo consideram a correcao nas parcela por IPCA. Abril de 2026
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Reposicionar o ultimo ativo vago era fundamental para maximizar o valor do NewPort Renda Urbana
A vacancia do Fundo concentrava-se exclusivamente na Loja e Sobreloja do Ed. Center |, cujo custo de ocupacdo era de RS 0,08/cota no resultado mensal.

Cenario Pessimista Cenario Otimista

Projecoes Locacao e Venda x Realizado

Venda Realizada

Vanrér_:_\ée(T:;cisr;wentog 5 milhoes 10 milhdes 0 milhdes
Valor EJIReS\)/enda 18 milhdes 32 milhdes 16 milhdes
CapRatEdevenda ............................................................................. 9% ............................................................................................................. o% ..................................
. lco®$)  amihges  13mindes | 7 mihces
Margem de Lucro 22% 41% 44%

18-32 milhoes 4-13 milhdes

5-10 milhoes

9 milhoes

7 milhoes

9 milhoes

Valor Investido  Valor Investido ~ Valor de Venda  Lucro Projetado  Valor Investido  Lucro Realizado
(Atual) (Futuro) (Projetado) (Atual)

Fonte: NewPort Real Estate.

Loja e Sobreloja — Ed. Center |

Abril de 2026
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Desde o inicio do NewPort Renda Urbana e da execucao do plano de reestruturacao, o Fundo multiplicou sua receita

e teve o resultado operacional aumentado em 300%

Fase 1: regularizacao dos imoveis e gestao de crise na pandemia

Fase 2: realizacao de obras e loca¢oes

Fase 3: reciclagem do portfélio

l

: 2022

: Conclusdo obras Suarez Trade} Regularizagdo Suarez Trade: Vendas 1001 e 1002 Center Il i 1 nova locagdo

: 2020

: NewPort Real Estate
assume a gestao do Fundo

: 2021

Regularizacao Center |l e ll

3 novas locacoes

I

: 2 novas locacgGes

: 1 nova locacao

|
) 4

} 2025 } 2026
2 novas locacdes Venda Loja e Sobreloja
Venda Suarez Trade Renovatdrias Recife

* Renovatorias Recife

{—[ Total de Receitas: crescimento de 140% | l
Em milh&es de reais 2021 2022 2023 2024 2025 2026 est!)
(+) Total de Receitas 2,2 2,9 4,8 3,8 5,3 7,1
(-) Despesas Imobiliarias -1,9 -1,9 -1,6 -1,5 -1,7 -0,4
(-) Despesas Operacionais -1,2 -1,3 -1,4 -1,5 -1,6 -1,6
(=) Resultado Operacional -1,0 -0,2 1,8 0,7 2,0 5,1

Fonte: NewPort Real Estate. Notas: (1) Estimativa para o ano de 2026 considera o portfdlio atual do Fundo, sem novas aquisicdes ou novas vendas.

l—[ Resultado Operacional: crescimento de 300% }

Abril de 2026
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O avanco deste plano pode ser observado pelo impacto nos principais indicadores de performance do Fundo

Resultado / més

+R$ 635.260

Janeiro de 2021

/.)

568.605

Atual®

-66.655

Vacancia Fisica Aluguel / m?
Ativo Jan/2021| Atual |Jan/2021| Atual | Potencial
Center | 56,5% 0% 29,7 43,4 70 a 85
Center i 49,5% 0% 24,8 56,9 70a 85
Suarez Trade 100% | Vendido - Vendido | Vendido
Total 69,9% 0% 26,3 52,1 | 70a 85

REAL ESTATE
Vencimento dos Contratos (% Receita) — Jan/2021
49% >1%
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Vencimento dos Contratos (% Receita) — Atual

30%
0 0 21%
14, 18% P 18%
0%0%0%0%0%0%0%0%|I IO%O%O%I

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Considera a média mensal do Resultado no segundo semestre de 2026

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Abril de 2026
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A gestao ativa no plano de reestruturacdao do NewPort Renda Urbana contribuiu para a valorizacao dos imdveis de
26,4% no ultimo ano completo e de 80,1% desde o inicio

Valorizacdo dos Ativos do Fundo®)

Valor de laudo Reavaliagao Valor criado

Variacao

(R$)"

72
20 +26,4% Center | 14,7 27,5 87,3% 12,8
/ Center Il 12,2 25,6 109,8% 13,4
60 57
53 Suarez Trade 16,3 24,79 51,5% 8,4
49
50 Total 43,2 77,8 80,1% 34,6
e O Center | foi reavaliado a um valor justo de R$22,1 milhdes (R$5.201,98/m?2), representando um aumento
40 de 14% sobre o valor da avaliacao do ultimo ano e de 50,3% frente ao valor de laudo em dezembro de 2020.
A Loja e a Sobreloja, imdveis integrantes do Center |, foram vendidas por R$16 milhdes (R$6.670,67/m?),
30 valor 51,4% superior ao laudo de avaliac3o.

30 /8 Dezembro de 2020 Dezembro de 2025

O Center Il foi reavaliado a um valor justo de RS25,6 milhdes (R$6.396,18/m?), representando um aumento

20 de 30% sobre o valor da avaliagdao do ultimo ano e de 109,8% frente ao valor de laudo em dezembro de
2020.
10 * O Suarez Trade foi vendido em junho de 2025 por R$24,7 milhdes (R$5.350,00/m?). Este valor é 44,5%
superior ao valor de laudo vigente do Imdvel no momento da venda.
0 Apos essa reavaliacdao e as vendas realizadas, o valor total do portfélio de ativos do Fundo atingiu uma
(3) . ~ C ~ C o~ .
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 valorizacao historica de 80,1% em relacao ao valor de laudo de dezembro de 2020. Esta visao € evidenciada pela
Center |2 B Center 11(2) B Suarez Trade(2) resiliéncia dos ativos do Fundo, que se valorizaram mesmo frente a cenarios desafiadores.

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Em milhdes de reais. (2) Considera vendas parciais ou totais ja realizadas. (3) Considera valores de avaliacao de 2025, tendo em vista que a janela de

reavaliacdao dos ativos do Fundo ocorre ao fim do ano de referéncia. Abril de 2026
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Esta estratégia de reestruturacao ja gerou aproximadamente 35 milh6es em valor criado, com potencial para gerar
até 43 milhoes no portfdlio atual do Fundo, sem considerar novas aquisicoes

Valor ja criado Valor potencial
Em milhées de reais
Valor de Laudo (dez/20) = Valor de Laudo (Atual) Valor Criado Valor Potencial Valor Criado
d. Center | - 7,5 16,0? 8,5 16,02 8,5
_lojaeSobreloja
Ed. Center | — Conjuntos 7,2 11,5 4,3 14,8 7,6
Ed. Center I 12,2 25,6 13,4 31,0 18,8
Ed. Suarez Trade 16,3 24,79 8,4 24,79 8,4
Total 43,2 77,8 34,6 86,5 43,3
> 87 milhdes

> 78 milhOes , ery
- Até 43 milhoes de
35 milhdes em valor potencial
valor criado :
43 milhdes a ser criado

- Ed. Center | — Loja e Sobreloja

- Ed. Center | — Conjuntos
Ed. Center Il

Ed. Suarez Trade

Valor de Laudo (dez/20) Valor Atual Valor Potencial

Fonte: NewPort Real Estate. Notas: (1) Considera vendas dos conjuntos 1001 e 1002 ja realizadas. (2) Ativo desinvestido, considera o valor de venda. Abril de 2026
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Como consequéncia do crescente resultado operacional ao longo do plano de reestruturacao, o NEWU vem elevando
de forma consistente e conservadora a distribuicao de rendimentos aos cotistas

Rendimentos Distribuidos por Cota (RS)

Total no Semestre
(@]
o
00
o
O
00
00

e T ) ]
0.70 0,73 0,78

3

2

|

N

2024* 2025% 152026 252026 152027 252027 152028
. Total de Rendimentos Distribuidos no Semestre Total de Rendimentos Projetados no Semestre Rendimentos Mensais

*Foi considerada a média semestral do ano, para fins de comparacdo com os semestres projetados.

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: Esta projecao foi elaborada considerando o portfélio atual do Fundo, sem novas aquisigoes. Abril de 2026
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O NEWU avanc¢a em sua consolidacao como um dos fundos de renda urbana de maior retorno absoluto do mercado,
estabelecendo um novo patamar de rendimentos para os proximos 2 anos

Rentabilidade dos Flls Renda Urbana — de jul/20 a dez/25

| NEWU

Fundo 2

Fundo 3

Fundo 4

Fundo 5

Fundo 6

Fundo 7

Fundo 8

Fundo 9

Fundo 10

58,8%

1

1
i

M!!
M

|

3,5%

6,2%

5,6%

Retorno Absoluto
(1) ivi ; (1)(2)
Valor de Mercado (V) TIR % a.a. Dividend Yield %

13,2%

11,6%

10,4%

11,4%

12,2%

|

12,8%

|

8,7%
.

10,8%
11,0%

,5%
10,4%

11,4%

12,5%

NewPort Renda Urbana

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatdrio. (2) Considera o periodo entre jun/25 e dez/25. (3) Considera o Dividend Yield

médio projetado para os proximos 2 ano com a cota de fechamento do més.

Atual Target 3-5 anos
Pat,rlmonlo 24 milhdes 800.— {.200
Liquido milhdes
Tipologia Escritorios Renda Urbana
Imoveis 100% 100%
Quantlldac?le 5 15 _ 95
de Imoveis
Prazo medio 4,8 anos 10— 15 anos
dos contratos
Atipicidade 0% 50— 100%
dos contratos
Dividend Yield o/ (2) o
(12m) 3,9% 9-11%
Abril de 2026
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Os proximos passos sao fundamentais para consolidar o NEWU dentre os Flls de maior rentabilidade do setor

Proximos passos do
NewPort Renda Urbana

___________________ Alocacao do caixa gerado pelas
ultimas vendas

Melhoria operacional do portfdlio
(adequacdes e novas locacdes)

Geracao de caixa através de novos

desinvestimentos e emissoes

------------------- Novo periodo de alocacao de caixa

Posicionamento entre os Fundos de
maior retorno do mercado

Fonte: NewPort Real Estate.

Pipeline atual de Imoveis Alvo

Ativo Setor Contrato Value Add
> Ativo A Monousuério 10,apos Compress3o de
Corporativo Atipico Cap Rate
f&
4
. , 9 anos 3
Ativo B Saude o Convers3o de uso
Tipico
: . 15 anos C 3o0d
Ativo C Educacional L ompressao de
Atipico Cap Rate
. . 15 anos C 30d
Ativo D Varejo , . ompressao ae
Atipico Cap Rate
i , 5 anos
= > Ativo E Saude o Convers3o de uso
Tipico
) . 10 anos
Ativo F Varejo . Conversdo de uso
Atipico
: . 5 anos
Ativo G Varejo . Conversdo de uso
Tipico
: . 15 anos C 3o d
Ativo H Varejo , ompressao e
Atipico Cap Rate

Abril de 2026
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Além dos resultados historicos que o NewPort Renda Urbana ja gerou aos seus cotistas, a estratégia de investimento
de novos recursos fornece perspectiva de multiplicacao de capital nos proximos anos

Valor de Mercado
2020

Valor de Mercado
em dez/25

Novos
Investimentos

Valor Potencial

Fonte: NewPort Real Estate.

29 RS 39,07

Milhdes Cota de mercado

+RS 4,7 milhdes em jun/2020

distribuidos
RS 6,30/cota
- R$ 105,00

I Cota de mercado
Milhoes em dez/2025

RS 92,19

Cota patrimonial em
fev/2026

Distribuicdo de RS 10 a
RS 20/cota

RS 120,00

Cota Potencial apos
estabilidade

21,3%
a.a.

TIR realizada

>20%
a.a.

TIR projetada

Valor Criado até dez/25

RS 54 Milhodes

169% de valorizacao

Valor Potencial a ser criado
30% de valorizacao

Abril de 2026
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A multiplicacao de capital se dara através de estratégias de Value Add Real Estate com potencial de trazer retornos

Estudo de Caso — Incorporagao Residencial

extraordinarios ao cotista

Estratégias de Value Add Real Estate

Investimento em Modernizag¢ao

Retrofit nos ativos da Carteira

(

©)

TIR Real

Multiplicagao de

EY

Aumento da Area Bruta Locavel

. . ; i Renda Anual
Expansao da Area Construida | 9,5%a11%

timing de mercado e gestao do risco do investimento

Capital
=k Conversao de Uso
= elevacdo do aluguel/m? alterando ocupacdo !
I :-':::':.t
/! Revisdo de Aluguel | o
elevacao do aluguel por revisional ao fim do contrato ! )
~ i Aquisicao de Imdvel Urbano Conversao de Uso em
Compressao de Cap Rate ! Gerador de Renda Residencial

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2026
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Desempenho Financeiro do Fundo

Abril de 2026



Resultados e rendimentos do Fundo
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Em abril, informamos distribuicdo de RS 0,40 por cota. O rendimento referente
ao més de abril sera pago aos cotistas no dia 15 de maio de 2026.

A determinacao deste valor de rendimento tem como base a politica de
distribuicao de rendimentos do Fundo e ocorre em linha com a
regulamentacao vigente, que prevé a distribuicao de pelo menos 95% do
resultado semestral auferido a regime de caixa.

Todos os locatarios estao adimplentes com seus aluguéis e os reajustes anuais
estao sendo repassados integralmente.

O resultado do més de abril foi impactado principalmente pela Receita de
Locacao, em funcao do atraso do pagamento do aluguel por parte da BRK
Ambiental, que ja foi recebido pelo Fundo no més de maio.

Para mais clareza na apresentacao do Demonstrativo de Resultado aos cotistas,
as Receitas de Locacdo e as Despesas Imobiliarias do Edificio Suarez Trade
foram retiradas do Demonstrativo de Resultados, de forma que seu impacto no
Fundo em virtude da compensacao do NOI do ativo é contabilizado na parcela
de venda do més subsequente, a qual esta consolidada junto ao recebimento
das parcelas da venda na linha Lucros Imobiliarios.

No fechamento de abril de 2026, o valor patrimonial da cota foi de RS 96,12 e
seu valor de mercado foi de RS 114,43.

Demonstrativo de Resultados

Acumulado 12

(Valores em reais: RS) Abril-26 Margo-26 Meses
Receita de Locacdo!) 182.436 264.068 4.463.437
Lucros Imobilidrios) 52.753 -90.139 -37.385
Receita FII(Y) 46.601 48.154 362.594
Outras Receitas Imobiliarias 0 0 23.270
Lucro com Fll 0 0 94.430
Receita Financeira 0 0 728.423

Total de Receitas 281.790 222.083 5.634.768
Despesas Imobilidrias) -59.467 -59.428 -1.482.553
Despesas Operacionais'!) -124.559 -124.098 -1.562.001

Total de Despesas -184.027 -183.526 -3.044.554

Resultado'®) 97.763 38.557 2.678.905

Rendimento” 304.974 186.131 2.695.476

Rendimento/Cota 0,40 0,25 3,62

A rentabilidade atual ou passada nao é indicativo de 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.

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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Carteira Imobiliaria do Fundo

Classes de Ativos (% de ativos) Vencimentos dos Contratos (% Receita)

30%

B mévei o 21%
moveis 18% 18%
B Renda Fixa 14%
| Flls
Valor a receber

2028 2029 2030 2031 2035

Indices de Reajuste Contratual (% Receita) Por Atividades dos Locatarios (% Receita)

W IPCA

H IGP-M W IndUstria de Oleo e Gas
MW Industria de Saneamento
W Setor Imobiliario

m Aluguel de Carros

W Advocacia

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2026
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Carteira Imobiliaria do Fundo

Receita (% Localizacao) Ativos Recife

Pernambuco
100% Receita

Dados dos Ativos

Imoveis 2
Area Bruta Locavel® (m2) 5.206
Vacancia Fisica 0% Aeroporto Sfopping ReCIf;
Internacional .
Vacancia Financeira 0% do Recifa @ Boa Viagem
o 5
Aluguel Mensal Médio (RS/m?) 52,07 TR . /

Abril de 2026

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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Caracteristicas Gerais do Imdvel

* R. Padre Carapuceiro, 733 - Boa Viagem, Recife — PE

* Localizagao AAA (ao lado do Shopping Recife)
- ABL por laje: 462,50 m?

Sala M?

Status

Sobreloja 947,28

Loja 1.451,28 éVenda concluida

Sala 402 231,25

Venda concluida

Fonte: NewPort Real Estate.

Ed. Center | Contratos de Locagao

Locatario BRK
Inicio do contrato 07/02/2020

Prazo de contrato (meses) 120

ABL (m?) 1.850

Aluguel nominal (RS) 80.243

Aluguel nominal (R$/m?) 43,37

Indice de Reajuste Anual IGP-M

Més de Reajuste Fevereiro

Aviso Prévio (dias) 180

Multa

6 aluguéis vigentes

Garantia

Seguro Fianca

ABL. .o 1.850 m?
Participacao (%Receita)......ccccceeeeeeeeeennnne. 29,6 %
AV [oF= ] o Lo I T 0,0 %
Classificagan....ccoeeevvveiieeneeiiiineeeenns Lajes Tipo A

Abril de 2026
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Caracteristicas Gerais do Imdvel

* R. Antonio Lumack do Monte, 96 - Boa Viagem, Recife - PE

* Localizagao AAA (ao lado do Shopping Recife)

- ABL por laje: 679,3 m?a 1.317,7 m?

Ed. Center Il Contratos de Locacao

Fonte: NewPort Real Estate.

Multa

6 aluguéis
vigentes

6 aluguéis
vigentes

6 aluguéis
vigentes

6 aluguéis
vigentes

Garantia

Seguro Fiang¢a

Seguro Fiang¢a

Fianca Bancaria

Seguro Fianga

Sala ~ M* Status Locatario Foco Nogueira | TT Work | Martorelli
1001 339 67 évenda concluida Inicio do contrato 01/04/2023 29/07/2021 18/01/2026 01/12/2022
................................. Prazo de contrato . o N .
1002 339,67 Venda concluida (meses)
................................. ABL (m?) 679,34 679,34 679,34 1.317,7
1101 = 339,67 :
................................. e N Foco Locadora A'“g”‘zl'a';;’m'“a' 37.234 47.554 50.000 56.045
1102 @ 339,67
................................. Aluguel nominal
....... 1201 333,67  Nogueira (R$/m?) - e me e
1202 339,67 Corretores ""dicessﬁaj““e IPCA IGP-M IPCA IGP-M
1301 339,67 Més de Reajuste Abril Julho Janeiro Dezembro
| | TT Work

................................. or

1302 339,67 Aviso Prévio (dias) 180 180 180 180

ABL. .o 3.356 m?
Participacao (%Receita)......ccccceeeeeeeeeennnne. 70,4 %
(V= (o= ] o Lo I T 0,0 %
Classificacao.....ccceeevvvvveeeeeeeerniennne, Lajes Tipo A

Abril de 2026
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Desinvestimento Ed. Suarez Trade — Estrutura da Venda

Impacto no Resultado Operacional Estrutura da Venda e Cronograma de Recebimento

O Fundo anunciou em junho de 2025 a assinatura de um CVC cujo A venda foi realizada de forma parcelada, com as parcelas corrigidas pela variacdo
objeto € a venda de todas as unidades de sua propriedade no positiva do IPCA, de forma a maximizar a rentabilidade do Fundo. Para maior
Edificio Suarez Trade em Salvador/BA, totalizando 4.620 metros preservacdo do patriménio e mitigacdo de riscos, o imdvel continuard sendo de
quadrados. propriedade do Fundo, sendo que a outorga da escritura definitiva ocorrera
O valor nominal a ser recebido pelo Fundo em decorréncia dessa concomitantemente ao pagamento da Parcela Final.

venda é de R$24.717.000,00, correspondente a R$5.350,00/m?, que O recebimento das parcelas priorizard a recomposicdo do patrimdnio do Fundo, com
vem sendo pago da seguinte maneira: o lucro sendo reconhecido parcialmente ao longo do cronograma de recebimento.

* Sinal: R$7.500.000,00, valor ja recebido;
* Parcelas Mensais: 35 parcelas mensais e sucessivas, no valor de

RS 434.771,42, corrigidas mensalmente pela variacdo positiva do
|PCA,’ e W Patriménio M Lucro

* Parcela Final: R$2.000.000,00, corrigida pela variacdo positiva do
IPCA, a ser paga em até 30 dias apds o vencimento da ultima
Parcela Mensal, oportunidade em que havera a outorga da
escritura definitiva de venda e compra pelo Fundo a

Cronograma de Recebimento

Compradora.
Este valor € 32,1% superior ao valor investido no imovel e 44,5% 35 parcelas
superior ao valor de laudo de 2024. ' ‘
A operacao gerara um lucro em regime de caixa de . . . . . .
aproximadamente RS$3,88/cota, desconsiderando a correcdo mensal
jul/25 ago/25 set/25 out/25 ® @ @ abr/28 mai/28 jun/28 jul/28

por IPCA das parcelas.

Fonte: NewPort Real Estate. Notas: (1) Valores por cota. (2) Projecdes da equipe de gestao, ndao configuram promessa ou garantia de resultados futuros. Abril de 2026
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Perguntas e Respostas

Por que o0 nome da locataria DUE do Center Il foi alterado para Martorelli Advogados? Houve troca de locatario?

O Fundo concluiu a cessao do contrato de locacao das salas 1401 e 1402 do Edificio Center Il da DUE Incorporadora para a Martorelli Advogados
em agosto de 2025, com manutencao dos termos gerais da locacao e extensao de prazo contratual da locacao até o ano de 2035, aumentando o
WAULT do Fundo e sua estabilidade no longo prazo.

Como posso acompanhar a 22 Emissao de Cotas do NEWU11?

Os documentos referentes a 22 Emissao de Cotas do NEWU estao disponiveis no site da NewPort Real Estate, na secao "Comunicados" localizada
na aba "Nossos Investimentos". Adicionalmente, estes documentos também podem ser acessados através do site da Administradora do Fundo ou
do Coordenador Lider da Oferta. As principais movimentacoes da Oferta também serao comunicadas através de Fatos Relevantes, Comunicados a
Mercado e Relatorios Gerenciais. A NewPort Real Estate reafirma seu compromisso de divulgar as informacdes do Fundo de forma abrangente,
equitativa e simultanea para todo o mercado, para que cada investidor consiga tomar suas decisdes de investimento conscientemente.

Por que o valor da cota na 22 Emissao de Cotas do NEWU11 sofreu uma mudang¢a?

O valor da cota da 22 Emissao de Cotas do NEWU11 foi ajustado em razao da atualizacao do valor patrimonial do Fundo, com base no novo laudo
de avaliacdao de seus ativos. Esta nova avaliacao indicou valorizacao relevante do portfélio, como reflexo das movimentacdes comerciais e da
gestao ativa dos imoveis, que foi responsavel por elevar o aluguel médio dos imodveis significativamente em comparacao a ultima avaliacao. Como
consequéncia da valorizacao dos imodveis, a cota patrimonial teve uma valorizacao superior a 12%, de forma que a gestao avaliou que seguir com a
emissao nos patamares inicialmente propostos traria prejuizos de curto prazo aos cotistas do Fundo, justificando a atualizacao do preco de
emissao de forma compativel com a nova precificacao dos ativos. Os cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia terao a possibilidade de
retratacao das cotas ou aportar o valor complementar para as novas cotas, conforme detalhado em Comunicado a Mercado.

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2026
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Glossario

Secao: Mensagem aos Investidores

ABL Area Bruta Locdvel. Area total na parte interna de um edificio que pode ser destinada a locacdo contratual.
IPCA Indice de Precos ao Consumidor Amplo, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Principal indice que mede a inflacdo acumulada.
Valor da multiplicacdo da quantidade total de cotas pelo valor de negociacdo da cota ao final do més somado ao nimero de recibos multiplicados pelo
Valor de Mercado plicag a P & ¢ P P
seu valor.
vield Termo em inglés que representa a taxa percentual de dividendo anual relativa aos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisao dos

rendimentos anualizados pelo valor de mercado da cota no inicio do periodo de apuracao.

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.

Secao: Novos Investimentos

Allowance Adiantamento de um valor para que o locatario possa realizar obras de infraestrutura necessarias no imovel.

Cap-Rate Jargdo para indice de capitalizacao, calculado como o aluguel anual do imdvel dividido pelo seu custo de aquisicao.

Caixa Patrimonial € um termo de natureza gerencial que designa os recursos disponiveis em caixa cuja origem é patrimonial, ou seja, provenientes de
Caixa Patrimonial emissOes de cotas, vendas de ativos ou amortizagdes de capital. Esses valores nao compdem o lucro auferido segundo o regime de caixa, base para a
distribuicdo obrigatdria de, no minimo, 95% deste resultado, conforme determina a Lei n2 8.668/1993

Dividend Yield Termo em inglés que representa a taxa percentual de dividendo anual relativa aos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisao dos
rendimentos anualizados pelo valor de mercado da cota no inicio do periodo de apuracao

Somatodrio de todos os rendimentos distribuidos desde o inicio até o fim do periodo considerado e a (des)valorizacdo do valor de mercado da cota no

Retorno Absoluto: Valor de Mercado ,
mesmo periodo.

Abril de 2026
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Secao: Desempenho Financeiro do Fundo

Despesas Imobiliarias

Compreende despesas diretamente relacionadas aos imodveis, tais como: condominio, IPTU, taxas, seguros, energia, intermediacdes, entre outros.

Despesas Operacionais

Compreende despesas relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administracdo, taxa de performance, honorarios juridicos, assessoria técnica, assessoria
imobiliaria, contabil, taxas da CVM e B3, entre outras.

Lucro com Fll

Lucros auferidos com a venda de cotas de fundos de investimento imobiliario.

Lucros Imobiliarios

Compreende lucros advindos da venda de ativos imobiliarios.

Receita Financeira

Receita advinda dos rendimentos de ativos de Renda Fixa.

Receita de Locagao

Compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperacdes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da exploracao das areas comuns dos
empreendimentos.

Receitas Fll

Receita advinda dos rendimentos de fundos de investimento imobiliario.

Resultado

Calculado pela diferenca entre as Receitas e as Despesas geradas pelo Fundo no periodo.

Vacancia Financeira

Porcentagem da receita de locacao potencial das areas vagas sobre a receita de locagao total.

Vacancia Fisica

Porcentagem da area bruta locavel vaga em m? em relacdo a area bruta locavel total.

Abril de 2026
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Disclaimer

Este material foi preparado com base em informacdes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas e nao deve ser entendido como andlise de valor mobilidrio, material
promocional, solicitacdo de compra ou venda, oferta ou recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestdao de alocacao ou adoc¢ao de estratégias por parte dos destinatarios.
Recomendamos uma consulta a assessores de investimento e profissionais especializados para uma anadlise especifica, personalizada antes da sua decisdao sobre produtos, servicos e investimentos.
Fundos de Investimento Imobilidrio 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, ndao 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. O Fundo apresentado pode estar exposto a
significativa concentracao em ativos de poucos emissores, variacao cambial e outros riscos nao 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, portfdlios hipotéticos, sugestdes de alocacao e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas. Ainda que a NEWPORT acredite
gue essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndao pode assegurar que sejam precisas ou validas em condicdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinacao dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecoes e hipoteses. As conclusdes, opinides, sugestoes 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 hipodteses
apresentadas sao uma mera estimativa e nao 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 isencdo 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 informacdes, conclusdes e analises apresentadas podem sofrer alteracao a qualguer momento e sem aviso prévio e podem ser diferentes ou
contrarias aquelas 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 contratacdo ou do investimento pelo investidor. A NEWPORT nao garante a disponibilidade, liquidacao da
operacao, liguidez, 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, podendo sofrer alteracao a qualquer momento. A NEWPORT nao se responsabiliza por
erros, omissdes nem pelo uso das informacdes contidas neste material. Este material ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da
NEWPORT.

NewPort Real Estate
www.newport-realestate.com

Abril de 2026
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