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O Fundo tem como propdsito a exploragao
de empreendimentos imobiliarios voltados
primordialmente para operagdes logisticas e
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Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidaddelardaetguFundo Abrilde 2023
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Destaque do Fundo

Desempenho Financeiro

Radiografia do Portfélio
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Apos 3 anos de track record o NewPort LogisticaFll se consolidou como uma das opcoes de
iInvestimento Value-Add RealEstatemaisrentaveisno setor logistico/industrial

Destaques. do Fundo Evolucao. do:FunduersusBenchmarks
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Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. (2) Co2si@ermaestre de 2022. (3) Considera o periodo entre out/19 e dez/22
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Devido a consisténciana geracaode renda e no potencial de ganho de capital dos ativos, o valor de
mercadodo NEWI11tem semantido no mesmopatamarda épocade lancamentoFundo

VALOR DE MERCADO DA COIEANVL E 5 MAIORESSDE LOGISTICA DO MERCADO
Periodo de 6 mesé&s

j NEWL11
\M( ,l = K Fundo 1
N “\q ' "
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Fonte: NewPort Real Estate; (1¢dia dos fundos: 5 maiores Flls de logistica em valor de mercado. (2) Cotagao normalizada em base 100. Abrilde 2023
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O NEWIL1 se posicionou no topo do ranking de retorno financeiro desde a sua criacao quando

comparadocomosdemaisFlisdo setor logistico/industrialno mesmoperiodo

Rankingde Rentabilidadedos FlIsLogistico/Industriaisdesdeoutubro de 2019
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Estratégiasie ValueAdd RealEstateparacadaativo do Fundo

NewlLOG Caxias do Sul

NewLOG Goiania

9A NI GSIALI Conversao de Uso Expansao de ABL Compra Oportunistica
+ | fdiBRSI £ 9 & Adaptacao para imovel de Renda Desenvolvimento e locacao Aquisicao em valor atrativo e
D Urbana e aumento do aluguel de novos galpodes venda com ganho de capital
Renda Adicional
(Mil R$/mas) 483 a 6387 1.335 a 1.640 -
Geragao de Valor adicional _
(Milhdes de R$) TTIH mmn 85 a 125 2,2 a 2,7
Equity Upside
(R$/cota) 38 a 56 42 a 61 1,1 a 1,3

Fonte: NewPort Real Estate; Abrilde 2023
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No NewLOGGoianiaavancamosnos projetos de dois novos galpdesque somam mais de 60 mil m? em
ABLadicionalparanovoslocatariosque demonstraraminteresseem ocuparo imoével

NewLOG:Golanig Projeto de Expansao

t 2 USY-OA T T RS LY ONBYSY U 2

B FASHc Expansadtual

FASH ¢ NovaNave

Potencial de ExpansaABL (m?) 60.720
ABL Final (m?) 131.038
Aluguel Atual (R$/més) 2.100.998,05

Aluguel Adicional (R$/més) 1.520.000

Aluguel Total Potencial (R$/més) 3.620.998,05

Aumento Estimado da Renda 72,3%

s
a—
| _ =" 5 0y 5 ey ‘:»\
FASE | - Galpao A 12.586m?
:Al\oifou — Galpio B + Areas de 49 39810y
Total Potencial Construtivo 61.984m?
ABL(") 60.720m?
Galpao A 12.586m?
Galpao B 48.134m?
Areas de Apoio |.264m?

Pé-direito Livre

GA I8m-GB I2m

Capacidade de Piso Atribuida

GA 9 ton/m? - GB 6 ton/m?

Fonte: NewPort Real Estate; (1) Nota:

O NewLOG5oianiaestaposicionadcem um mercadode baixavacanciae

escasserle imoveisdesenvolvidosom qualidadeinstitucional O imoével

estalocalizadodentro da cidadede Goiania,possuiuma estrutura AAAe

tem alta atratividade para ocupantesgque buscamse instalar no Centro
Oestedo Brasil Algunsinquilinosja demonstraraminteressena ocupacao
dosnovosgalpdesgue estaosendodesenvolvidosio NewLOG5oiania O

projeto de expansadem o potencialde gerarcercade R$ 1,5 milhdesem

receitaadicionalde aluguel

Projeto podera sofrer alteracéo ao longo da execucao para atender as exigénéiesciosp@tgntes Abrilde 2023
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Evquc;ao do Fundo NewPort LogistichlEWL11
.1 _0uT/2019 JAN/2020 JUL/2020 JAN/2021 JUL/2021 JAN/2022 W! i K H H JAN/2023 ABR/2023
. Valor de Mercado da Cota (R$)
100,00 123,50 98,00 106,00 106,60 103,70 94,40 99,39 100,00

. Valor Patrimonial da Cota (R$)

. MnnXddg| 101,05 101,80 114,50 115,67 115,60 120,23 120,11 MHNOX
Indicadores
do Fundo
NUmero de Investidores
51 216 384 920 1.746 3.325 3.998 3.727 3.468
Valor Médio (R$/mf) M)
H®PAHD HDOppY 2.008 2.162 2.658 2.901 2.909 odninn 3.004
Indicadores
dos Ativos

"t NI T2 aSRAZ t2VRENIREREIRZ2E 0/ 2V INI (24
1,9 1,7 M2 H 0,7 M 2|H 9,6 9,2 8,7 8,5

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossério, ao final deste relatorio. Em caso de duvidaddewardoetpuFundo Abrilde 2023
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Resultados e Rendimentos do Fundo

: ApoOso rendimento extraordinariodo fim do ano passadoanunciamosm janeiro o
Demonstrativo de Resultados novo patamar de rendimento para o semestre corrente de R$0,93/cota. Os

&T jmpcg ck pc Abril - 23 Marco - 23 Acumulado 12 Meses ~ Fendimentosreferentesao més de Abril de 2023 de R$0,93/cota, serdaopagosaos
Receita de Locaciol! 3.092.902 3.092.902 36.535.443 cotistasno dia 15 de maio de 2023 A determinacaodo valor do rendimento teve
como baseuma projecaosustentaveldos resultadosdo Fundoe ocorreu em linha
Receitas Operacionais( 645.666 658.843 8.984.377 com a sua politica de rendimento e com a regulamentacaovigente, que prevé a
o distribuicaode pelo menos95%do resultadosemestralauferidoa regimede caixa
Lucros Imobilidrios(! 0,00 0,00 0,00 o . " . - .
Todasaslocatariaspagaramos alugueisdo mésemdia e estdoadimplentescomsuas
Receita FII() 112.017 119.905 1.647.039 obrigac6es Nessemeés, ocorreu a aplicacadodo reajuste anual integral por IPCAdo
Receita Financeira(!) 3.824 23,013 470 309 valorde locacaoda IocatarlaHype[a,no NewLOGSoianiaO valordo aIugue)pas_sara
a serde R$311.329,07 e comecaraa ser pagono mésde maio de 2023 Alemdisso,
Total de Receitas 3.854.408 3.944.664 47.637.168 tivemos nesse més um aporte de R47.95300 para recomposicdodo fundo de
reservado CRI
Despesas Imobilirias(!) 664.252 666.371 8.920.888 _ _ . .
As receitas operacionaisincluem o reembolso de taxas condominiaise outras
Despesas Operacionais(!) 390.385 371.992 4.590.756 despesagperacionaispagaspelo Fundoe reembolsadagor nossoslocatarios Em
funcdoda naturezadessasiespesaselaspodemapresentampequenasvariacbesnés
Despesas Financeiras(" 784.642 736.689 8.875.211 ameés,que saorepassadamtegralmenteaoslocatarios
No fechamentode Abril de 2023 o valor patrimonial da cota foi de R$120,64 e seu
Total de D .8309. 775. 22.386.855 . ’
otal de Despesas 1.839.278 1.775.052 valorde mercadofoi de R$ 100,00.
Resultado() .015. .169. 25.250.31 . ~
esultado 2.015.130 2.169.611 5.250.313 Receitas de Loca;ao
Rendimentos() 1.890.782 1.890.782 24.437.850
Rendimento/Cota 0,93 0,93 12,02 05/04/2023 Brinox 941.602,1 |
06/04/2023 Sismetal 64.137,75
A renFabllldadeﬂatuaI ou passada nao € garantia de rentabilidade futura. Fundos de 10/04/2023 Hypera 297.493 3]
Investimento nao contam com garantia do Administrador, Gestor, qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). 1070472023 Ontex 1.010.325,58
Leia o regulamento antes de investir. 20/04/2023 Coty 779.343,40
Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossério, ao final deste relatorio. Em caso de duvidaddewardoetpuFundo Abrilde 2023
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Resultados e Rendimentos do Fundo

D'?: $",EOV(;’(')')' | 205 201" 1°S 202 2°S 202l 1°S 2021 2°S 20218 1°S 20228 2°S 2022J 1°S 2028

(+) Receita Imobilidria 2.371 3.120 5.163 9.549 17.648 21.865 22.563 15.329
(+) Receita Financeira 75 25 24 85 719 1.287 1.122 571
(+) Lucro Imobiliario 0 0 0 0 0 0 0 0

(=) Total de Receitas 2.446 3.145 5.187 9.634 18.367 23.152 23.685 15.900
() Total de Despesas 221 -1.023 914 -1.218 -7.624 11.033 11.347 7.244
(=) Resultado 2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338 8.657
(=) Rendimento 2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792 7.563
(%) Resultado Medio 0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,99 1,01 1,42
B LEMLIGnss it 0,60 0,40 0,80 0,93 0,84 0,95 0,97 0,93

(R$/cota)

Nota: (|) Considera resultados desde o IPO; (2) Considera resultados até o més de referéncia deste relatério; (3) Saldo acumulado no Ultimo més de cada semestre; Abrilde 2023




Reavaliacao Contabil dos Ativos do Fundo - Julho de 2022
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Data de Valor de Reavaliagao — Reavaliagao — Reavaliagdo Variacao desde % do Total de NalORCE : Valo.r :
Aquisicio Aquisicio @  Junho de 2020 Junho de 2021 Junho de 2022  a Aquisicdo Iméveis Mercado dos Patrimonial dos  Diferenca
9 Ativos (1) Ativos
NewLOG Caxias do Sul | Outubro de 2019 82,4 95,2 13,9 | 14,1 38,40% 30% 98,1 | 14,1 0,16
NewlLOG Goiania Maio de 2021 236,5 - - 263,5 | 1,40% 68% 226,6 263,5 0,16
NewLOG Sorocaba Junho de 2021 6,5 - - 7,9 23,10% 2% 6,8 7,9 0,16
Total - 325,4 95,2 113,9 385,6 18,50% 100% 331,5 385,6 16,30%

Analise sobre o processo de reavaliagao

Como parte do fechamento contabil do exercicio anual, os ativos do Fundo passaram por um processo de reavaliagaio no més de julho de 2022.

O NewlLOG Caxias do Sul foi reavaliado a um valor justo de R$ 1 14,1 | milhdes (R$2.802/m?), representando um aumento de 0, 5% sobre o valor
da avaliagao realizada em junho de 2021, de R$113,9 milhdes (R$2.798/m?) e um aumento de 38,4% frente ao valor de aquisicao de R$82,4
milhdes (R$2.025/m?).

O NewlLOG Goiania e o NewlLOG Sorocaba, adquiridos no primeiro semestre de 2021 foram reavaliados em R$263,5 milhdes (R$3.748/m?) e
R$7,9 milhdes (R$2.258/m?), respectivamente, representando uma elevagao de 13,9% e 27,9% frente aos valores de aquisigao.

ApOs a reavaliagao dos ativos, o portfdlio de Imdveis do Fundo teve uma elevagao de 20,5% 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 imobilidrios, analisando cada um dos fatores que compdem o valor/m? de cada imovel.

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo; (2) Em milhdes de R$;

Abrilde 2023
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Liquidez NEWL11

O valor de fechamentoda cota no més de abril de 2023 foi de
R$ 100,00.

O Fundo fechou o més de abril com um total de 3.468
Investidores representandouma diminuicaode 6,9% em relacao
a janeiro de 2023 Foramnegociadasno periodo 58.744 cotas,
movimentando aproximadamente R$5,9 milhbes A liquidez
meédiadiarianabolsafoi de R$ 327,5 mil.

NEWLI | Abril de 2023
Presenca em Pregdes 100%
Quantidade de Cotas 2.033.099
Dias Uteis de Negociacio 19
Volume Negociado no Periodo (em R$) 5.895.321
Quantidade de Cotas Negociadas no Periodo 58.744
Valor de Mercado (em RY) 100,00
Variacao da Cota (% do valor da primeira emissao) 0,0%

Fonte: B3, NewPort Real Estate. Abrilde 2023
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Composi¢ao do Patrimonio Liquido e Alavancagem Financeira

Composi¢ao do Patrimonio Liquido (em Milhoes)

3857 8’4 II’9 I’3 'I6I,9

Imoveis Titulos Publicos  Flls Qutros CRI

Alavancagem Financeira (em Milhoes)

409,92

161,9

Ativos Totais CRI

L —

Nota: (1) Loan to Value — Saldo do CRI dividido por ativos totais; (2) Valores
B de Avaliacdo dos Imdveis, Titulos Piblicos, Disponibilidades Flls e a Receber.

Abrilde 2023



Cronograma de Amortizacao do CRI
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Amortzacao.do-Saldo Devedgem Milhoes)

161,9 157.6

150,9
138,3
122,3
105,4
87,5
68,6 68,6
16,00 1698 17,9
12,5

0,0
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Saldo Amortizado M Saldo Devedor

Fonte: NewPort Real Estate;

O CRlemitido em julho de 2021 paraa aquisicacdo NewLOG5oianiapossuijuros

de 5,60%ao ano e tem seusaldocorrigidoanualmentepelo IPCAO CRIsegueno

periodo de carénciade amortizacaodo principal, portanto, hoje, as parcelas

mensaissaocompostasde juros. No primeiro ano de seuaniversariocompletado

em 26 de junho de 2022 o saldodevedorfoi atualizadopelo IPCAdo periodo,

calculadoem 12,66%

A amortizacaoseguirdo cronogramade pagamentosestabelecidono Termode

Securitizacao,de um sistema Price customizado, estruturado para reduzir a

pressaade amortizacaalo CRhosprimeiros5 anos

O saldodo principalserdamortizadoda seguinteforma:

A DeMaio/2021aMaio/2024 Carénciale Principale Amortizacaade 0%

A De JunhoR024 a Maio/2026 Os valores amortizadosmensalmentevariam
entre R$532,6 mil até 556,7 mil

A De JunhoR026 a Abril/203% Os valores amortizadosmensalmentevariam
entre R$1,27 milhdesaté R$1,65 milhdes

A Em Maio/2031 Amortizacdode 40% do volume total e ParcelaBULLETe
R$64,1 milhdesem valoresatuais

Hoje, o NEWI1 possuium indice de cobertura 4,22 e uma carteira de ativos

solida para arcar com todas as obrigacdes de pagamento desta divida,

representandouma alavancagensaudavelsegurae agregadorade valor paraos

cotistasdo Funda

Osativosdo Fundopossuenmum valor R60,2 milhdesmaior que o valorgastonas

aquisicdoese um alto potencialde valorizacaodevido aslocalizacGeslos imoveis

de perfil last mile que estdo dentro do perimetro urbano de cidadesbrasileiras

relevantes

Abrilde 2023
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ografia do Portfolio
oy
NEWLOG CAXIAS DO SUL

NEWLOG GOIANIA

NEWLOG SOROCABA

Abrilde 2023
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NewPort Logistica — Linha do Tempo

NewlLOG Caxias do Sul

£

— - —_— $E
NewlLOG Goiania VQH

IA 1> Emissio do NEWLI |

! Pandemia: acordo de I Aquisicdo I Renovacao de cqntrato
A Aquisicio do I diferimento de aluguéis | NewLOG Goiinia ! como Grupo Brinox por
I NewLOG Caxias do Sul : com o Grupo Brinox I : mais 10 anos
[
1 OUT/19 1 JUN/20 1 MAI/21 1 JUL/21
| DEZ/19 : NOV/20 |; JUN/21 | JUL22
: Inicio da negociacao | 22 Emissdo do NEWLI |  Aquisicao I Novo contrato de
na B3 I I NewlOG Sorocaba I locagdao no NewlLOG
: ! I Sorocaba com a
I empresa Sismetal
== g I LTDA
|- @ | |

- o
— p

NewlLOG Sorocaba

Fonte: NewPort Real Estate. Abrilde 2023


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%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%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/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/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/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

Portfolio do Fundo

& NEWPORT

REAL ESTATE

Receita (% Localizagao)

Caxias do Sul (30,3%)

Sao Paulo

Sorocaba (2,1%)

Indicadores do Portfolio Imobiliario

Imoveis 3
Area Bruta Locavel() (m?) 114.557
Vacancia Fisica 0,0%
Vacancia Financeira 0,0%
Aluguel Mensal Médio (R$/m?) 27,12

Imoveis do Portfolio

Ativo Locatarios Area de Terreno (m?) Area Locavel (m?) Vacancia (%) % da Receita
NewlLOG Goiania 3 244.103 70.318 0,0% 67,6%
NewLOG Caxias do Sul l 79.675 40.719 0,0% 30,3%
NewLOG Sorocaba I 3.520 3.520 0,0% 2,1%
Portfolio 5 327.298 114.557 0,0% 100%
Abrilde 2023

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatdrio. Em caso de ddvidas leia o regulamento do Fundo
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Portfolio do Fundo - Classes de Ativos, Locatarios e Contratos de Locagao

Indice de Reajuste Contratual

Classe de Ativos (% de ativos)

% Receita

M Titulos Publicos = IPCA

| Flls
m IGP-M

B Imobveis

Por Atividade dos Locatarios

Locatarios (% Receita) (% da Receita)
(1)

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

Fonte: NewPort Real Estate. Abrilde 2023
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Portfolio do Fundo — Vencimentos e Reajustes dos Contratos de Locagao

Vencimento dos Contratos (% da Receita)

W
NN

Més de Reajuste dos Contratos (% da Receita)
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Fonte: NewPort Real Estate; Nota (1) (Weighted Average of Unexpired Lease Term) — Prazo médio dos contratos

| > ~
Abrilde 2023 5 " NewlLOG Goiania
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Descrigéo Detalhada dos Imoveis do NEWLI |
M == NEWLOG CAXIAS DO SUL

2.

<=1 ABL

[N

LOCALIZACAO
Caxias do Sul - RS

|€<—>|

40.719 m?

NEWLOG GOIANIA

LOCALIZA;I\O - \ DATA DA AQUISIQI\O LOCATARIOS
Goiania - GO i -|| Maio de 2021 A Hypera
A Coty
A Ontex
_I<=1 aBL ACESSO
I 70318 m? 0 ativo possui localizacao privilegiada, com facil acesso a

Av. Perimetral Norte e BR-153

NEWLOG SOROCABA

2.

<=1 ABL

(L P

LOCALIZACAO

Sorocaba - SP

I 3.520 m*

LOCATARIOS
A Grupo Brinox

DATA DA AQUISICAO
Outubro de 2019

&

ACESSO

O ativo possui localizagao privilegiada, com facil acesso as
rodovias BR-116 e BR-453

LOCATARIOS
A Sismetal

DATA DA AQUISI;T\O
Junho de 2021

ACESSO

O ativo possui localizacao privilegiada, com facil acesso as
rodovias Raposo Tavares, Castelo Branco e Senador José
Ermirio de Moraes (“Castelinho”)
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NewLOG Caxias do SpAquisicao Concluidg Outubro de 2019

Valores de Aquisicao Imagem Aérea |

Valor Total da Aquisicao R$ 82.4 milhdes
. 2) CAP RATE
Valor de Aquisi¢cao R$ 2.025/n4 11.97%
100% a vista

Prazo de Pagamento

Termos do Contrato de Locacao

Aluguel Mensal AtuaR$ 941.602,11c reajuste anual pelo IPCA.

Contrato Vencimento em 19 de maio de 2031

A 12 aluguéis caso rescisio ocorra até o 60° més
A 6 aluguéis a partir do 61° més;
A Devolucdo de descontos e isenc¢des

Multa por
Rescisao Antecipads

Aviso Prévio 18 meses ocupados ou indenizados

Garantia Fianca Corporativa

Outros detalhes do Novo Contrato de Locacao

O Contratoprevé uma carénciado aluguel,com vencimentoem junho de
2021, e a concessaale descontosno aluguelmensalde R$ 1,96/m? até o
6° mése de R$ 0,98/m2 do 7° ao 12° més Adicionalmente,0 Contrato §
prevé condicoesespecificaspara a contratacédo de fianca bancéariade
primeira linha, com cobertura renovavelde 12 aluguéismensaiscomo
garantiasubstitutaa fiancacorporativaatual.

Imagem Interna

Fonte: NewPort Real Estate; Nota (1) Aluguel anual vigente na aquisic&o dividido pelo Valor Total da Aquisicdo; (Bdvsigédelividido pela Area Total Locavel. Abrilde 2023



NewLOG Caxias do SyulLocalizacao
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N

Maringa o
©  Londrina

Casgavel PARANA

Curitiba
Fozydo lguagu IP
4 nville
/I °
/ Balnea’ri.q
Chageco SANTA / Cam‘?onu
.CATARI N/A Florianopolis
7 % x
/ -’
/ v 7
1
RIO GRANDE !grmox Metalurgica S/A
DO S L’ -
Samaaer - '\i:'avg.\dc»
Porto g\legre
» o D A 5
- 0 D0Orto Aledare
- o]0 anta Maria
A 450 oriandpa

Pelotas
0

Fonte: NewPort Real Estate.

Bento
Goncoalves

Macrolocalizacao

O imovelfica no entroncamentode duasdasprincipais
rodoviasque servema cidadede Caxiasdo Sul a RS
122 queligaacidadeao norte do estadoe ao oestedo

estadode SantaCatarina,e a BR453, no sentidoleste
oeste,que ligaa cidadeao litoral e interior. A BR116,

principal rodovia que cruzaa cidade, esta a 8km do

Imoével com acessofacil e direto pela BR453 em

10min.

Caxiasdo Sul é um importante hub da industria de
transformacao na regido Sul e uma cidade
economicamente muito desenvolvida, a principal
economiada SerraGaucheae a segundado estada

Especificamentgara a industriade cutelariae artigos
domésticos, 0 entorno é sede das duas principais
produtoras do Brasil, estabelecendouma completa
rede de mao de obra especializada supplychainna
regiaa

Aregiaode influénciade Caxiasio Sul(raio de 150km),

compostapela SerraGauchagixo CaxiadPOAe Sulde
SantaCatarinaconcentrad4%do PIBdaregiaoSul

Abrilde 2023



NewLOG Caxias do SyulLocalizacao
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R. 8oriolo Zanrossd

'Briﬂox Metallargica S/A
Porto Seco

g2ZRaIpuy 0

Av. Rubem Bent, Al
%

UCS -

do Sul...

4

Caxias do Sul

R Pinheiro Machado

O PELEGRINO

S

® Os D-_-,'-"'_o do Forte
_ R Marco Zero
Shoppqng » Gaxias do Sul
lquatemi Caxias 2km

Antigos pavilhbes

@

&

Cantergiani

@

Y
o
<)
9
'~
2
£

Universidad
de Caxias

Fonte: NewPort Real Estate.

Microlocalizacao

O imovel esta localizadoa pouco mais de 4,5km do marco zero da
cidade de Caxiasdo Sul, com facil acessopara a regiao central da
cidade

O entorno do imoOvel &€ composto por imoveis de uso
logistico/industrial vizinhos e por componentes imobiliarios
tipicamente urbanos, como residéncias, COmércios e Servigos,
indicando que a malha urbana de Caxiasja atingiu o local A
proximidade do centro e de equipamentosurbanos residenciaise
comerciaisda cidade indicam potencial de valorizacaoimobiliaria
futura.

O principal shopping de Caxiasdo Sul, por exemplo, 0 Shopping
lguatemiCaxiasestaa umadistanciasemelhantedo centrodacidade

Com oOtima infraestrutura de acessoas principais rodovias para
escoamentada producéoe um porto secoa 400 metros de distancia,
alocalizacaalo imovele estrategicgparao locataria

Principais Distancias:

A Amargemda RS122

A 400mdo Porto Seco Serra Galcha
A 9Kmda BR116

A 4 5kmdo centro de Caxias do Sul/RS
A 130kmde Porto Alegre/RS

Abrilde 2023



NewLOG Caxias do SuDetalhamento Técnicéperacional do Imodvel
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Principais Componentes Imobiliarios Principais Caracteristicas Técnicas

\\ \ \ Tipo de Ativo Galpéao Industrial/Logistico AAA
¥ & l ‘,i 3 Localizacao Rodovia RS 122, Caxias do Sul/RS
+ = e A&ntral de Area do Terreno 79.675n%
Tt ! . ABLO 40.719m?
: \ Area Fabril 19.966n7
3 3 Area de Armazenamento 16.775n%
Areade ) ’ Area Administragéo 2.773n%
Armazenamento,  Area d~e . Area Refeitdrio/Loja 1.205n%
| | Producao i p&direito Livre® 9,05 - 13,80m
/ a " Capacidade de Piso Atribuida 5 - 6 Toneladas/m?
]_ Quantidade Total de Docas 21

Refeitério -
I Lojz '

Ano de Construgao

2007 72011 72013

Ocupante

Brinox (Industria de Transformagao)

Estacionamento

Detalhes Técnicos
Portaria

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossério, ao final deste relatorio. Em caso de duvidaddewardoetpuFundo

o o o Do Po Do

T

Sistema de seguranga;

Sistema de combate a incéndio;
Estacionamento (todas dentro do site);
Balancga rodoviaria com 80 toneladas;

2 subestagoes de energia com geradores;
Estacao de Tratamento de Efluentes
(ETE);

Coleta de 4gua de chuva com cisterna.

Abrilde 2023
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NewLOG Caxias do SylLocatariac Grupo Brinox

Locatario

GRUPO BRINOX Historico

.. A Marcasimportantes Brinox,Cozae HausConcept
Posicionamento

Fundado em 1988 no polo industrial de Caxiasdo Sul ¢ RS por um
empreendedor visionario da regiao, representa hoje um dos melhores

fabricantesde utilidadese utensiliosdomeésticos

A Diversidadede itens. 6.000 SKUssendoos principaispanelas,talheres,

do negdcio e _ |
lixeirase organizadoreslomésticos

A Clientespulverizadoom baixainadimpléncia

A gestdoatual se mostrou bastantehabil, inovadorae resilienteao longodo

Desempenho periodo de pandemia Mesmoinseridaem um setor fortemente impactado
financeiro pela crise, a empresa alcangou um aumento expressivoem seu lucro
operacional saindode R$ 23 milhdesem 2019paraR$ 42 milhéesem 2020
Time de profissionaisaltamente qualificados com mais de 15 anos de
Gestao companhiag variosdelesparticiparamdafundacao
SelEEne Oimovel é a unicafabricae CDda empresa Alemda evidenterelevanciado
do imoével imével parasuaoperacédo,a empresatem investidouma grandequantidade
de recursosnassuasinstalacoes

Fonte: NewPort Real Estate. Abrilde 2023
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NewLOG Goiania — Aquisi¢ao Concluida — Maio de 2021
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Valores de Aquisicao (R$ Milhoes)

+ f2NJ ¢ 201 f

Valor de Aquisicao dos Galpoes

Valor de Aquisicao do Terreno

Contratos de Locagao

Locatario

RI ! 231,46

207,38
24,08

Hypera Pharma

Cap Rate(!)
10,1%

Valor (R$/m?))

2.840,32

Coty

Ontex

Estrutura Contratual

Sale and Lease

Buy to Lease

Buy to Lease

Back
Area Total Locavel (m?) 15.723 24.153 30.442
Galpao - -
Componente de Ocupagao Logl'slsicg - Ligllst?c(:)o L(;;Et?cc:)o
Industrial
Prazo (anos) 10 13 13
Inicio 04/2021 03/2021 12/2019
indice de Reajuste Anual IPCA IGP-M IGP-M
Revisional de Locacao Sem Revisional
Aviso Prévio (meses) 12 18 |8
Garantia Fia(rngal E ﬁgﬁiria Seguro Fianca Cotsgfjtiva

Fonte: NewPort Real Estate; Nota (1) Aluguel anual vigente na aquisicio dividido pelo Valor Total da Aquisicio; (2) Valor de Aquisicio dividido pela Area Total Locavel.

Universidade
Federal de
Goiania

Abrilde 2023
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NewLOG Goiania — Aquisi¢ao Concluida — Maio de 2021

Estrutura de Capital e Fontes de Recursos (R$ Milhoes) Imagem Aérea

Valor Total da )31 46 Valor Parcela Equity 91,46
Aquisicao Valor Parcela CRI': 140,00
|
Valor Mensal Valor/Cota(!) Yield
(R$) (R$/Cota)
Aluguel Atual 2.100.998,05 1,03 10,9%®)
Servico da Divida /36.688,79 0,36 5,4%0)
Rendimento Liquido 1.364.309,26 0,67 17,9%@
(1)- Quantidade de cotas: 2.033.352 ; (2)- Cap Rate da aquisicao (Aluguel/Valor total de aquisi¢ao); Com o objetivo de gerar valor para os seus cotistas, a NewPort Real Estate
(3)- Juros do CRI; (4)- Cash-on-cash yield (Rendimento liquido anual/ Parcela Equity) planejou realizar parte do pagamento desta aquisicao com recursos do Fundo

(Parcela Equity), financiando o restante com recursos provenientes da emissao
Informagoes Sobre o CRI de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs (Parcela CRI), conforme

tabela ao lado. Apds o periodo de caréncia, o Fundo iniciara um cronograma

Saldo Devedor Indexador Prazo Vencimento de amortizagcdo, que mantém uma amortizacao extraordinaria devida apenas
(R$ milhaes) ao final da operacido, com valor nominal de aproximadamente R$ 55 milhdes.
161.9 IPCA 12| meses 28/05/203 | A operagao possui juros de 5,60% ao ano, saldo corrigido anualmente pelo
’
IPCA e prazo de 12| meses, com 3 meses de caréncia de juros e 37 meses de
o Caréncia de Periodicidade de caréncia de amortizagao do principal.
Caréncia de Juros . Juros . S .
Amortizagao Pagamento Com esta estrutura de capital, o Fundo se beneficiara de rendimentos
crescentes atraves de uma alavancagem segura e conservadora mantendo
3 meses 37 meses 5,6% Mensal & &

Indices de endividamento saudaveis.

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (I) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Abrilde 2023
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NewLOG Goianig Localizacao

Localizacéao —_— —

BR153

Aeroporto de
Goiania

[

NewLOG Goiania

Universidade
Federal de Goiania

Avenida
Perimetral Norte

Passeio das Aguas
Shopping

—

Av. Neropolis

Fonte: NewPort Real Estate Abrilde 2023



