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Mensagemaosinvestidores

E com grandesatisfacdajue divulgamoso relatorio de maio de 2023 do NewPort LogisticaFll, fundo imobiliario cujo objetivo é investir em imoéveis
logisticos/industriaide alta qualidadgparageracaode rendaatravésde contratos segurospuscandcentregarum retorno atrativo ajustadoao risco para
Investidoresemgeral

O NEWL11 se aproximada primeirametadedo seu4o anode operacaotendo se consolidadacomo investimentode destaqueem ValueAdd RealEstate
Hoje o Fundose posicionaentre os Flisde maior retorno financeirodo setor logistico/industriaDevido aosbonsresultadose ao prognosticode possiveis
vendascom lucro, o valor da cota no mercado secundariotem se mantido nos patamaresdo IPO, mesmoem ambientemacroeconémicode maior
incertezae com altosniveisde taxaSelic

Anunciamosno inicio do ano o novo patamarde rendimento corrente para o semestrede R$0,93/cota, representandoum dividendyield de 11,1%
consideranda cota de fechamentalessemés Essepatamarfoi definidotomandopor baseumaprojecaoconservadoralos resultadosdo Fundo,com foco
nasustentabilidadde longoprazo,seguranca preservacaalo patrimoniode nossosinvestidores Como ocorrido nos ultimos semestresprojetamosuma
distribuicdoextraordinariamaior no fechamentado semestrep que deveaumentaro dividendyield médiodo periodo Todos os locatariosdo fundoestao
adimplentesps reajustesanuaisestao sendorepassadosntegralmentee os resultadosdo semestreestao consistentescom as projecoesda equipede
gestdoguesegueempenhadaaestratégiade elevacaalos rendimentosno médio/longopraza

Neste anoo Fundodeverarealizaralgunsdesinvestimentosom o objetivo de distribuir lucro imobiliario extraordinario paraseuscotistas Devido ao alto
potencialde valor dosimoéveisdo portfolio, nossaequipetem encontradobastanteinteressede potenciaiscompradorescom os quais estamosavancando
em negociacOepara,em breve,concretizaralgumas/endas A equipede gestaotem avancaddambémna expansaale aproximadament&0 mil m2 no
NewLOG Goianiaparaatendera demandale potenciaignquilinosquedemonstraramnteressedevidoa qualidadedo imévele sualocalizaca@stratégica

Desdeo lancamentalo Fundo,nossotime tem implementadaa estratégiade investimentoValueAdd RealEstatee, com disciplinana originacaoselecace
negociacaale ativos,vemadquirindo,a precosadequadosmoveisde qualidadeque possuenaltacapacidadée geracaade renda,bem como potencialde
multiplicacaalo capitalinvestido A NewPort RealEstatetem estadoatentaaosfatos semanaigjue influenciama economiabrasileiracom atencaoespecial
as curvasde juros e inflacdo,bem como a saudefinanceiradas empresasbrasileiras Temos notado um aumentosignificativono nossodeal flow, com
destaqueparaalgumamportunidadesde aquisicfedbastanteatrativasconsideranda qualidadedosimoéveis,0 potencialde rendae multiplicacaale capital
Acreditamosqueboaparte dacriacdode valorem RealEstatese dano momentodacompra

Agradecemos confianca convidamogodos a leitura e analisedo NewPort Logistica-Il
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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

& NEWPOR

REAL ESTATE

Informacoesgerais do Fundo
LEIAO REGULAMENTO ANTESIDE INVES

NewPortLogstica
Fundo ddnvestimentémobiliaric FlI
( MewPortLogistic& | | T, owsSANEAALATL T

CNPJ325276260001-47

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 construgao ou prontos, para
posterior alienacao, locacao ou
arrendamento, bem como outros imdveis
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()

Maiode 2023
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Destaque do Fundo

Desempenho Financeirc

Radiografia do Portfélic

Maiode 2023
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Apos3 anosde track record o NewPortLogistica-llseconsolidoucomoumadasopcdesde investimento
Value-Add RealEstatemaisrentaveisno setor logistico/industrial
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Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. (2) Considera o 2° Semestre de 2022. (3) Considera o periodo entre out/ 19 e dez/22 Maio de 2023
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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

\‘H NEWL11
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Fonte: NewPort Real Estate; (1) Média dos fundos: 5 maiores Flls de logistica em valor de mercado. (2) Cotacao normalizada em base 100. Maiode 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 RentabilidadedosFlIsLogistico/Industriaisiesdeoutubro de 2019¢)

Retorno Absoluto \/alor de Mercado

Valor Patrimonial®)

Retorno Absoluto

0/a A (1)
Valor de Mercadd INR%a.a

GEYLY)

INEWL I - I - - B - nos  Jaos l
Fundo8 | [ 11,296 D 47,29 - EEZ D o6 ! 320
Fundod | I 11,10 D 42,4% - EER D 5 0% D 265

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério (2) ) Considera o periodo entre out/ 19 e dez/22 (3) Considera o 2° Semestre de 2022 Maio de 2023
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Nossotime vem conduzindo estratégias especificasde Value Add Real Estate para cada imovel do
NEWI11, comobjetivo de incrementaro aluguele multiplicar o valor investido pelo Fundo

Estratégiasie ValueAdd RealEstateparacadaativo do Fundo

NewlLOG Caxias do Sul

NewLOG Goiania NewLOG Sorocaba

B e S

Estratégia de Conversao de Uso Expansao de ABL Compra Oportunistica
ValueAdd Real Estate Adaptacao para imovel de Renda Desenvolvimento e locacao Aquisicao em valor atrativo e
Urbana e aumento do aluguel de novos galpodes venda com ganho de capital
Renda Adicional
(Mil R$/mas) 483 a 6387 1.335 a 1.640 -
Geracao de Valor adicional
(Milhdes de R$) 77 a 114 85 a 125 2,2 a 2,7
Equity Upside
(R$/cota) 38 a 56 42 a 061 1,1 a 1,3

Fonte: NewPort Real Estate Maiode 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

B FASHc Expansadtual
FASH ¢ NovaNave

Potencial .de/fnecremento [de Recelta de' Aluguel

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?

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

Fonte: NewPort Real Estate; (1) Nota: Projeto podera sofrer alteragao ao longo da execugao para atender as exigéncias dos 6rgaos competentes Maio de 2023
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Evquc;ao do Fundo NewPort LogistichlEWL11

. OUT/2019 JAN/2020 JUL/2020 JAN/2021 JUL/2021 JAN/2022 JUL/2022 JAN/2023 MAI/2023
. Valor de Mercado da Cota (R$)
100,00 123,50 98,00 106,00 106,60 103,70 94,40 99,39 100,63

. Valor Patrimonial da Cota (R$)

. 100,99 101,05 101,80 114,50 115,67 115,60 120,23 120,11 121,55

Indicadores

do Fundo
NUmero de Investidores
51 216 384 920 1.746 3.325 3.998 3.727 3.505
Valor Médio (R$/mf) M)
2.029 2.538 2.008 2.162 2.658 2.901 2.909 3.000 3.006
Indicadores
dos Ativos

itNJ-TQ aSRAZ2Z t2YyRSNIR2 R23a /2YyUNI G023 2! ![¢é ol y2a0
1,9 1,7 1,2 0,7 10,2 9,6 9,2 8,7 8,4

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Maio de 2023
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Demonstrativo de;:Resultados

(Valores em reais: R$) Maio - 23 Abril - 23 Acumulado 12 Meses
Receita de Locacao() 3.108.330 3.092.902 36.544.593
Receitas Operacionais(!) 675.277 645.666 8.831.521
Lucros Imobiliarios(" 0,00 0,00 0,00
Receita FII() 127.794 112.017 1.620.914
Receita Financeira(! 21.200 3.824 463.987
Total de Receitas 3.932.600 3.854.408 47.461.016
Despesas Imobilirias(!) 700.534 664.252 8.738.674
Despesas Operacionais(!) 402.358 390.385 4.648.025
Despesas Financeiras(!) 736.689 784.642 8.958.055
Total de Despesas 1.839.581 1.839.278 22.344.755
Resultado() 2.093.019 2.015.130 25.116.261
Rendimentos() 1.890.782 1.890.782 23.136.667
Rendimento/Cota 0,93 0,93 11,38

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.

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

Apos o rendimento extraordinariodo fim do ano passado,anunciamosem janeiro 0 Novo
patamarde rendimentoparao semestrecorrente de R$0,93/cota. Osrendimentosreferentes
aomésde maiode 2023 de R$0,93/cota, seraopagosaoscotistasno dia 15 de junhode 2023
A determinacdodo valor do rendimento teve como base uma projecao sustentaveldos
resultados do Fundo e ocorreu em linha com a sua politica de rendimento e com a
regulamentacaovigente, que prevé a distribuicdode pelo menos95% do resultadosemestral
auferidoaregimede caixa

Todas as locatarias pagaram os alugueisdo més em dia e estao adimplentes com suas
obrigacdes Nessemés, ocorreu a aplicacaodo reajuste anual integral por IPCAdo valor de
locacaoda locatariaBrinox no NewLOGCaxiasldo Sul O valor do aluguelpassaraa serde R$
981006 e comecaréa serpagoa partir do mésde junhode 2023

As receitas operacionaisincluem o reembolso de taxas condominiaise outras despesas
operacionaigpagaspelo Fundoe reembolsadagor nossoslocatarios Emfuncadoda natureza
dessasdespesaselas podem apresentarpequenasvariacdesmés a meés, que saorepassadas
integralmenteaoslocatarios

No fechamentode Maio de 2023 o valor patrimonial da cota foi de R$121,55 e seuvalor de
mercadofoi de R$ 100,63.

Receitas de Locacao

05/05/2023 Brinox 941.602,1 |
05/05/2023 Sismetal 69.418,90
08/05/2023 Hypera 307.639,53
10/05/2023 Ontex 1.010.325,58
22/05/2023 Coty 779.343,40

Maio de 2023



Resultados e Rendimentos do Fundo
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DRE NEWLI | o ! P o o o
(R$ '000) 2°S 20158 1°S 202 2°S 202(M 1°S 2028 2°S 202

(+) Receita Imobiliaria 2.371 3.120 5.163 9.549 17.648
(+) Receita Financeira 75 25 24 85 719
(+) Lucro Imobilidrio 0 0 0 0 0
(=) Total de Receitas 2.446 3.145 5.187 9.634 18.367
(-) Total de Despesas -221 -1.023 -914 -1.218 -7.624
(=) Resultado 2.225 2.122 4.274 8.416 10.743
(=) Rendimento 2.045 2.054 4.108 8.009 10.267
(%) Resultado Medio 0,61 0,41 0,83 0,95 0,88
(%) Rendimento Médio 0,60 0,40 0,80 0,93 0,84

(R$/cota)

Nota: (1) Considera resultados desde o IPO; (2) Considera resultados até o més de referéncia deste relatério; (3) Saldo acumulado no ultimo més de cada semestre;

1°S 20278 2°S 20228 1°S 202%

19.096
720
0
19.816
-9.061
10.755
9.454

21.865 22.563
1.287 1.122
0 0
23.152 23.685
-11.033 -11.347
12.119 12.338
11.589 11.792
0,99 1,01
0,95 0,97

1,06
0,93

Maiode 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
Ativos (D Ativos
NewlLOG Caxias do Sul | Outubro de 2019 82,4 95,2 13,9 1 14,1 38,40% 30% 98,1 | 14,1 0,16
NewLOG Goiania Maio de 2021 236,5 - - 263,5 1 1,40% 68% 226,6 263,5 0,16
NewlLOG 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$;

Maiode 2023
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Liquidez NEWL11

O valor de fechamentoda cota no més de maio de 2023 foi de
R$ 100,63

O Fundo fechou o0 més de maio com um total de 3.505
Investidores,representandouma variacaode 1,1% em relacaoa
abril de 2023 Foram negociadas,no periodo 77.112 cotas,
movimentando aproximadamente R$7,8 milhdes A liquidez
meédiadiarianabolsafoi de RS 3559 mil.

NEWLI I’ Maio de 2023
Presenca em Pregdes 100%
Quantidade de Cotas 2.033.099
Dias Uteis de Negociacio 22
Volume Negociado no Periodo (em R$) 7.831.572
Quantidade de Cotas Negociadas no Periodo 77112
Valor de Mercado (em RY) 100,63
Variacao da Cota (% do valor da primeira emissao) 0,63%

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

Composi¢ao do Patrimonio Liquido (em Milhoes)

12,8
385,7 9,2 |’5 -|62.0
Imodveis Titulos Publicos  Flls Outros CRI

Alavancagem Financeira (em Milhoes)

411,7%

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 Pdblicos, Disponibilidades Flls e a Receber.

Maiode 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 4,28 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

Maiode 2023
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ografia do Portfolio
oy
NEWLOG CAXIAS DO SUL

NEWLOG GOIANIA

NEWLOG SOROCABA

Maiode 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
~r— /

NewlLOG Sorocaba

Fonte: NewPort Real Estate Maiode 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/Fato%20Relevante%20Novo%20Contrato%20Brinox%20(5)%20(3).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 (31,1%)

Sao Paulo

Sorocaba (2,2%)

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?) 27,51

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%
NewlLOG Caxias do Sul I 79.675 40.719 0,0% 31,1%
NewLOG 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 relatério. Em caso de dudvidas leia o regulamento do Fundo Maio de 2023
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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)

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 Maiode 2023
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Portfolio do Fundo — Vencimentos e Reajustes dos Contratos de Locagao

Vencimento dos Contratos (% da Receita)

W
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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
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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”)



& NEWPO

REAL ESTATE

Maiode 2023




& NEWPOR

REAL ESTATE

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$ 981.006,16; 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 aquisicio dividido pelo Valor Total da Aquisicio; (2) Valor de Aquisicio dividido pela Area Total Locavel. Maio de 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

Maiode 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

Maiode 2023



NewLOG Caxias do SuDetalhamento Técnicéperacional do Imodvel
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Principais Componentes Imobiliarios

-\ %\
e W W
+ = e Acintral de

=

\ Gases

\

I' p— -
3
:
{8
v
1

Areade
Armazenamento

Area de =«
Producao |

' :
- ’
g
1 i
" -5
:
"
'

Refeitério -
I Lojz '

Estacionamento

Portaria

Principais Caracteristicas Técnicas

Tipo de Ativo Galpéo Industrial/Logistico AAA
Localizacao Rodovia RS 122, Caxias do Sul/RS
Area do Terreno 79.675mM
ABLD 40.719n?

Area Fabril 19.966mM

Area de Armazenamento 16.775mM

Area Administrac&o 2.773m

Area Refeitdrio/Loja 1.205m
Pédireito Livré? 9,05 - 13,80m
Capacidade de Piso Atribuida 5 - 6 Toneladas/m?
Quantidade Total de Docas 21

Ano de Construgao

2007 / 2011 /2013

2 subestacoes de energia com geradores;

Ocupante Brinox (Industria de Transformagao)
A Sistema de seguranga;
A Sistema de combate a incéndio;
A Estacionamento (todas dentro do site);
Detalhes Técnicos i Balanca rodoviaria com 80 toneladas;
A

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

Estacao de Tratamento de Efluentes
(ETE);
Coleta de agua de chuva com cisterna.

Maiode 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 Maiode 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 - Li;:ft?é)o Li;:ft?cc:)o
Industrial
Prazo (anos) 10 13 13
Inicio 04/202 1 03/2021 12/2019
indice de Reajuste Anual IPCA IGP-M IGP-M
Revisional de Locagao Sem Revisional
Aviso Prévio (meses) 12 18 |8
Garantia Fia(rngal E ﬁgﬁjﬁa 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

Maiode 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%(2)
Servico da Divida /36.688,79 0,36 5,4%(3)
Rendimento Liquido| 1.364.309,26 0,67 17,9%(4)
(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 amortizacdo, que mantém uma amortizacio extraordindria devida apenas
(R$ milhdes) ao final da operacao, com valor nominal de aproximadamente R$ 64 milhoes.
161.9 IPCA 121 meses 28/05/203 | A operagao possui juros de 5,60% ao ano, saldo corrigido anualmente pelo
9
IPCA e prazo de 12| meses, com 3 meses de caréncia de juros e 37 meses de
. Caréncia de Periodicidade de caréncia de amortizagao do principal.
Caréncia de Juros .~ Juros . — .
Amortizagio Pagamento Com esta estrutura de capital, o Fundo se beneficiara de rendimentos
3 meses 37 meses 5 6% Mensal crescentes atraves de uma alavancagem segura e conservadora mantendo
,0/0

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 Maio de 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

Estate Maiode 2023



