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Mensagem aos investidores

Eldom grande satisfacio que divulgamos o relatério de dezembro de 2022 do NewPort Logistica Fll, fundo imobiliario cujo objetivo é
investir em im&veis 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.

Em Dezembro de 2022, o NEWLI| completou 3 anos de track record. Ao longo deste periodo, o Fundo se consolidou como um
investimento de destaque e hoje se posiciona no topo do ranking de retorno financeiro entre os Flls do setor logistico/industrial, e
vem entregando consistentemente aos cotistas um dividend yield com prémio de mais de 550 pontos base acima do titulo publico de
referéncia IPCA+ 2035 (NTN-B 2035). No encerramento deste semestre anunciamos a distribuicao de rendimentos extraordinaria de
R$1,30 por cota e consequentemente, um rendimento mensal médio de R$0,97 no semestre (dividend yield de | 1,9%).

Desde o langamento do Fundo, nosso time tem implementado a estratégia de investimento Value-Add Real Estate e, com disciplina na
originagao, selegao e negociacao de ativos, vem adquirindo imoveis de qualidade que possuem alta capacidade de geragao de renda de
aluguel bem como potencial de criagao de valor (equity upside). Buscamos incansavelmente adquirir imoveis locados perto de grandes
centros urbanos e, em cada um deles, executamos agoes especificas para multiplicar o valor investido. Projetos de expansao de ABL,
como no NewlLOG Goiania, ou de conversao de uso, como no NewlLOG Caxias do Sul, sao alguns exemplos de agdes que temos
conduzido para entregar ainda mais valor aos nossos cotistas.

Em 2022, também conduzimos conversas com potenciais compradores de nossos imdveis e, eventualmente, poderemos realizar
desinvestimentos com objetivo de realizar lucro e adquirir novos ativos para o Fundo. Nos ultimos meses temos observado uma
reaceleragao das transagdes no mercado privado e estamos bem posicionados para novas aquisicoes no preco adequado para o ciclo
imobiliario atual. Acreditamos que boa parte da criagao de valor em Real Estate se da no momento da compra.

No NewlLOG Goiania, nossa locataria Ontex formalizou a intengao de cumprir o contrato em sua integralidade até 2033 e estamos
avancando com os projetos de expansao que gerara por volta de R$ 1,5 milhao por més em renda de aluguel adicional advindo de
potenciais novos locatarios que demonstraram interesse em ocupar o imovel.

Esta € uma edigao especial do nosso relatério mensal onde fazemos um balango dos 3 anos do NEWLI |. Agradecemos a confianga e
convidamos todos a leitura e analise do NewPort Logistica FlI.

Destaques do Fundo
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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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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()
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Destaques do Fundo

Desempenho Financeiro

Radiografia do Portfdlio
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Apos 3 anos de track record, o NewPort Logistica Fll se consolidou como uma das opgoes de
investimento Value-Add Real Estate mais rentaveis no setor logistico/industrial
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Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério.
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Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo. (2) Considera o rendimento médio do semestre. Dezembro de 2022
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Hoje o NEWLI | se posiciona no topo do ranking de retorno financeiro desde a sua criagao quando

comparado com os demais Flls do setor logistico/industrial no mesmo periodo
Ranking de Rentabilidade dos Flls Logistico/Industriais desde outubro de 2019
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Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (I) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo, (2) Considera o 2° Semestre de 2022
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Nosso time vem conduzindo estratégias especificas de Value Add Real Estate para cada imoével do
NEWLI I, com objetivo de incrementar o aluguel e multiplicar o valor investido pelo Fundo

Estratégias de Value-Add Real Estate para cada ativo do Fundo

NewlLOG Caxias do Sul

NewlLOG Goiania

NewlLOG Sorocaba

R

Estratégia de Conversao de Uso Expansao de ABL Compra Oportunistica
Value-Add Real Estate Adaptagao para imovel de Renda Desenvolvimento e locagao Aquisicao em valor atrativo e
Urbana e aumento do aluguel de novos galpoes venda com ganho de capital
Renda Adicional
Geragao de Valor adicional
(Milhdes de R$) 77 a 114 85 a 125 2,2 a 2,7
Equity Upside
RS leote) 38 a 56 42 a 6l LI a 1,3

Fonte: NewPort Real Estate; Dezembro de 2022
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No NewLOG Goiiania avancamos nos projetos de dois novos galpoes que somam mais de 60 mil m? em
ABL adicional para novos locatarios que demonstraram interesse em ocupar o imovel

NewlOG Goiania — Projeto de Expansao Potencial de Incremento de Receita de Aluguel
B FASE | — Expansio Atual Potencial de Expansao — ABL (m2) 60.720
FASE Il — Nova Nave ABL Final (m2) 131.038
v\ Aluguel Atual (R$/més) 2.060.693
I Aluguel Adicional 1.520.000
\\_ \\\\\ Aluguel Total Potencial 3.578.69
, = =y S \»\ Aumento Estimado da Renda 713,7%
FASE | - Galpao A 12.586m?
FASE Il - Galpio B + Areas de O NewlLOG Goiania esta posicionado em um mercado de baixa vacancia e
Apoio 49.398m? escassez de imoveis desenvolvidos com qualidade institucional. O imédvel
Total Potencial Construtivo 61.984m? estd localizado dentro da cidade de Goiania, possui uma estrutura AAA e
ABL() 60.720m* tem alta atratividade para ocupantes que buscam se instalar no Centro
Galpao A 12.586m? Oeste do Brasil. Alguns inquilinos ja demonstraram interesse na ocupagao
. Galpaoc B 48.134m? dos novos galpdes que estao sendo desenvolvidos no NewlLOG Goiania. O
Areas de Apoio | 264m? projeto de expansdao tem o potencial de gerar cerca de R$ [,5 milhdes em
Pe-direito Livre GA 18m -~ GB 12 m receita adicional de aluguel.
Capacidade de Piso Atribuida GA 9 ton/m?2 - GB 6 ton/m?

Fonte: NewPort Real Estate; (1) Nota: Projeto podera sofrer alteragao ao longo da execugao para atender as exigéncias dos érgaos competentes Dezembro de 2022
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Evolu¢ao NewPort Logistica

OuUT/2019 JAN/2020 JUL/2020 JAN/2021 JUL/2021 JAN/2022 JUL/2022 DEZ/2022
o . Valor de Mercado da Cota (R$)
100,00 123,50 98,00 106,00 106,60 103,70 94,40 97,50

Valor Patrimonial da Cota (R$)

100,99 101,05 101,80 114,50 115,67 115,60 120,23 120,77
Indicadores . Namero de Investidores
- doFundo : ™, 216 384 920 1.746 3.325 3.998 3.914

Liquidez Média Diaria (mil Reais)

0 144 28 55 137 354 257 102
E_ ___________________ i — A—L—*—
_____________________ ' Valor Médio (R$/m?) ("

2.029 2.538 2.008 2.162 2.658 2.901 2.909 2.955
‘Indicadores’ __ s <
d oS AtiVOS . Prazo Médio Ponderado dos Contratos “WAULT” (anos)
| L9 1,7 1,2 0,7 10,2 9,6 9,2 8,8
_____________________ -0

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

) ivo de Resultad Neste fechamento de semestre anunciamos a distribuicao de rendimentos
SrLsasiae G sl e s extraordinaria de R$1,30 por cota, com referéncia ao més de dezembro, a ser paga aos

cotistas no dia |3 de janeiro de 2023. A determinagao do valor de rendimento teve

(Valores em reais: R$) Dezembro-22 Novembro-22 Acumulado 12 Meses

i 50() - TR
Receita de Locacao 2014.018 4027772 35:105.099 a regulamentacio vigente, que prevé a distribuicio de pelo menos 95% do resultado
Receitas Operacionais(!) 673.991 702.806 9.452.642 semestral auferido a regime de caixa.
Lucros Imobiligrios() 0.00 0.00 0.00 Como havia ocorrido no més anterior um pagamento em duplicidade da locataria
’ ’ ’ Ontex e um pagamento a maior da Hypera, os valores foram corrigidos neste més de
Receita FII() 58.375 134.105 1.826.220 dezembro, gerando uma diminuigao extraordinaria nas Receitas de Locagao. Alem
o - disso, tivemos o recebimento do primeiro aluguel cheio de nossa locataria Sismetal,
Receita Financeira 69 3-.088 >83.173 apos o periodo de caréncia de pagamento do aluguel.
Total de Receitas 2.746.453 4.899.770 46.967.135 As receitas operacionais incluem o reembolso de taxas condominiais e outras despesas
Despesas Imobiliarias() 771 844 790.067 9.624.1 16 operacionais pagas pelo fundo e reembolsadas por nossos locatarios. Em fung¢ao da
' ' o natureza dessas despesas, elas podem apresentar pequenas variagdes més a més, que
Despesas Operacionais(!) 379.447 368.163 4389.819 sao repassadas integralmente aos locatarios.
No fechamento de dezembro de 2022, o valor patrimonial da cota foi de R$120,77 e
. . (|) - ’ b
Despesas Financeiras 736.689 736.689 8.495.882 seu valor de mercado foi de R$ 97.50.
Total de Despesas 1.887.979 1.824.919 22.509.817 Receitas de Loca;io
Resultado(! 858.474 3.074.851 24.457.318
Rendimentos(!) 2.643.029 1.829.789 23.380.639 0571272022 Brinox 741.602
Rendimento/Cota 1,30 0,90 11,50 0571272022 Sismetal 64.138
07/12/2022 Hypera 243.154
A renFabiIidadeﬂatuaI ou passada nao égarantia de rentabilidade futura. Fundos de 09/12/2022 Ontex 0,00
Investimento nao contam com garantia do Administrador, Gestor, qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC). 20/12/2022 Coty 765.124

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

como base a politica de distribuicao de rendimentos do Fundo e ocorreu em linha com

Dezembro de 2022
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(+) Receita Imobiliaria
(+) Receita Financeira
(+) Lucro Imobiliario
(=) Total de Receitas
(-) Total de Despesas
(=) Resultado

(=) Rendimento

DRE NEWLI |
(R$ "000) 2°5 2019() | 1°5 2020 [ 2°S 2020 [ 1°S 2021 m m 2°S 202202

(=) Resultado Médio (rsicota)

(=) Rendimento Médio (rs/cota)

2.371 3.120 5.163 9.549 17.648 21.865 22.563
75 25 24 85 719 |.287 1.122
0 0 0 0 0 0 0

2446 3.145 5.187 9.634 18.367 23.152 23.685

22 | 1.023 914 1.218 7.624 1 1.033 1 1.347

2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338

2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792

0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,99 1,01

0,60 0,40 0,80 0,93 0,84 0,95 0,97

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;

Dezembro de 2022
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Reavaliacao Contabil dos Ativos do Fundo - Julho de 2022

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
Ativos (1) Ativos
NewLOG Caxias do Sul | Outubro de 2019 82,4 95,2 13,9 | 14,1 38,4% 30% 98,1 | 14,1 -
NewlLOG Goiania Maio de 2021 231,5 - - 263,5 13,9% 68% 226,6 263,5 -
NewLOG Sorocaba Junho de 2021 6,2 - - 7,9 27,9% 2% 6,8 7,9 -
Total - 320, 1 95,2 113,9 385,6 20,5% 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 reavaliagaio no més de julho.

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$;



&S NEWPORT

REAL ESTATE

Liquidez NEWLI |

O valor de fechamento da cota no més de Dezembro de 2022 foi de
R$ 97,50.

O Fundo fechou o més de Dezembro com um total de 3.914
investidores, representando um aumento 8% em relagao ao inicio do
ano. Foram negociadas, no periodo, 23.017 cotas, movimentando

aproximadamente R$2,14 milhdes. A liquidez média diaria na bolsa foi de
R$ 101,8 mil.

NEWLI | Dezembro 2022
Presengca em Pregdes 100%
Quantidade de Cotas 2.033.099
Dias Uteis de Negociacio 21
Volume Negociado no Periodo (em R$) 2.137.855
Quantidade de Cotas Negociadas no Periodo 23.017
Valor de Mercado (em R$) 97,50
Variacao da Cota (% do valor da primeira emissio) -2,50% Y i | 7

s do Sul

Fonte: B3, NewPort Real Estate. Dezembro de 2022 s o -, o I
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Composi¢ao do Patrimonio Liquido e Alavancagem Financeira

Composi¢ao do Patrimonio Liquido (em Milhoes)

0,5 -162,0

Imoveis Titulos Publicos  Flls Qutros CRI

Alavancagem Financeira (em Milhoes)

410,32

162,0

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.

Dezembro de 2022
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Cronograma de Amortizacao do CRI

O CRI emitido em julho de 2021 para a aquisicao do NewlLOG Goiania possui juros
de 5,60% ao ano e tem seu saldo corrigido anualmente pelo IPCA. O CRI segue no
periodo de caréncia de amortizagao do principal, portanto, hoje, as parcelas
161,9 161,9 mensais sao compostas de juros. No primeiro ano de seu aniversario, completado

157,6 150.9 em 26 de junho de 2022, o saldo devedor foi atualizado pelo IPCA do periodo,
’ calculado em 12,66%.
138,3 A amortizacao seguira o cronograma de pagamentos estabelecido no Termo de
122,3 Securitizagao, de um sistema Price customizado, estruturado para reduzir a pressao
de amortizagao do CRI nos primeiros 5 anos.
105,4 O saldo do principal serd amortizado da seguinte forma:
A De Maio/2021 a Maio/2024: Caréncia de Principal e Amortizacao de 0%
87,5 A De Junho/2024 a Maio/2026: Os valores amortizados mensalmente variam
entre R$532,6 mil até 556,7 mil
68,6 68,6 A De Junho/2026 a Abril/2031: Os valores amortizados mensalmente variam
entre R$ 1,27 milhdes até R$ 1,65 milhdes
A Em Maio/2031: Amortizacao de 40% do volume total e Parcela BULLET de
R$64,| milhdes em valores atuais.
Hoje, o NEWLI| possui um indice de cobertura 4,11 e uma carteira de ativos
12,5 16,00 16,9 17,9 18,9 solida para arcar com todas as obrigacdes de pagamento desta divida,
0,0 @l o0 43 &’ 0,0

Amortizacao do Saldo Devedor (em Milhoes)

representando uma alavancagem saudavel, segura e agregadora de valor para os
cotistas do Fundo.
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 203 Os ativos do Fundo possuem um valor R$60,2 milhdes maior que o valor gasto nas
aquisicoes. O portfdlio ainda possui alto potencial de valorizagao devido as
localizagdes dos imdveis de perfil last mile que estao dentro do perimetro urbano
de cidades brasileiras relevantes.

Saldo Amortizado B Saldo Devedor

Fonte: NewPort Real Estate; Dezembro de 2022
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ografia do Portfolio
oy
NEWLOG CAXIAS DO SUL

NEWLOG GOIANIA

NEWLOG SOROCABA

Dezembro de 2022
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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 Renovagao 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
~r— /

NewlLOG Sorocaba

Fonte: NewPort Real Estate. Dezembro 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

Portfolio do Fundo
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Receita (% Localizagao)

Caxias do Sul (31,1%)

Sao Paulo

Sorocaba (2,2%)

Indicadores do Portfolio Imobiliario

Imoveis 3
Area Bruta Locavel() (m?) 114.557
VYacancia Fisica 0,0%
Vacancia Financeira 0,0%
Aluguel Mensal Médio (R$/m?) 26,44

Imoveis do Portfolio

Ativo Locatarios Area de Terreno (m?) Area Locavel (m?) Vacancia (%) % da Receita
NewlLOG Goiania 3 244.103 70.318 0,0% 66,7%
NewLOG Caxias do Sul I 79.675 40.719 0,0% 31,1%
NewlLOG 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 ddvidas leia o regulamento do Fundo
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IPCA

IGP-M

Indastria de Transformacac

Brinox
ont IndUstria de Produtos de
fex Higiene Pessoal
Coty Indastria de Produtos
Cosmeéticos
Hypera IndUstria Farmacéutica
Sismetal

Industria Siderurgica e
Metallrgica

_ Dezembro de 2022



