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Mensagemaosinvestidores

E com grandesatisfacaajue divulgamoso relatério de outubro de 2023 do NewPort LogisticaFll, fundo imobiliario cujo objetivo é investir em
imoveislogisticos/industriaide altaqualidadgparageracaade rendaatravésde contratos segurospuscandaentregarum retorno atrativo ajustadcao
risco parainvestidoresem geral

Neste més,o NEWL11 completad anose consolidaseuposicionamenta@omo umadasmelhoresopg¢desde investimentoem ValueAddReaEstateno
mercadobrasileira Ao longo destesanosde operacdo,0 Fundoelevouconsistentemente patamarde rendimentosdistribuidosmensalmenteaos
cotistas,e aindapossuium grandepotencialde apreciacaado valor dos seusativosimobiliariose consequentementelo valor de suacota Hoje, o
NEWL11 se posicionano topo do rankingdos Flisde maior retorno financeirodo setor Logisticelndustriale distribui rendimentosrecorrentesde
R$ 0,95 por cota, que representamum dividendyieldde 10,5% considerandoo valor da cota no fechamentodeste més Estesresultadosséao
consequénciada filosofia de investimentose de distribuicdo de rendimentos da NewPort Real Estate, que prioriza a otimizagcadoda equacéao
risco/retorno do Fundoe atrajetoria de rendimentossustentavelprevisivek crescente

Todos os locatarios do Fundo estdo adimplentescom seus alugueise, como ocorrido nos ultimos semestres,projetamos uma distribuicao
extraordinariade rendimentosacimado patamaratual no fechamentodeste semestre Seguiremosem contato proximo com todos inquilinose
antecipamogjue naovemosinadimplénciau desocupacacomo cenariosprovaveisno quediz respeitoao processoda Brinox.

O Fundodeverarealizaralgunsdesinvestimentogom o objetivo de distribuir lucro imobiliario extraordinario para seuscotistas Devido ao alto
potencialde valor dos imoéveisdo portfolio, nossaequipetem encontradopotenciaiscompradorescom os quaistem avangade@m negociagdepara,
em breve, concluir algumasvendas A titulo de referéncia,no processode remarcacdocontabil anualrealizadoem junho de 2023 as avalia¢des
mdependentes;ndlcaramum aumentono valor dos ativosdo portfolio de aproximadamentéd 0,1% representandaumavalorizacadistoricatotal de
aproximadament&0,5% em relacaoao valor dasaquisicbesAdicionalmente pbtivemosavangosmportantesno projeto de expansaao NewLOG
Goianiaparaatender a demandade potenciaisinquilinosque demonstraraminteressedevido a qualidadedo imovel e sualocalizacacestratégica
Seguimosivancandmo processode aprovacaado projeto legalna prefeiturae nos demaisorgaoslocaisde fiscalizacaara,em breve, concluir as
tratativasde assinaturale um contrato de locacaoBuiltto Suitcom um dos ocupantesnteressados

Avancamosambémem processodde aquisicagaracrescimentoe diversificacaalo portfélio de iméveisdo Fundocom o mesmofoco desdeo inicio
do NEWL11, semprepriorizando (i) a qualidade/localizacaos imoveis (i) contratos atipicosde locacaofirmadoscom locatariosde alta solidez
financeirae (iii) retorno ajustadoao risco do ativo baseadeem geracéaode rendae potencialde apreciacaoPor isso,iniciamosa preparacaoda 32
emissaale cotasdo fundo,que deveraacontecernos proximos meses

Agradecemos confiancae convidamogodos a leitura e analisedo NewPort LogisticaFlIl
Destaques do Fundo

R$220, Olvmhaes R$ O,95cota 10,5)/0 475bps 3667

Valor de Mercad® Distribuidos em nov/23 yieldYa.a. de prémio deyield? Investidores

114.557 0% ™ 3.212 8, Qs 3 9

m2 de ABID de Vacancia  Valor de Mercado/ra@ WAULTY Imoéveis Loca#rios

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario. (2) Considera o dividendo do més anualizado e a cota de fechamento do més.

& NEWPO

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()

Outubrode 2023
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Ao longo de seus4 anos,o NEWI11 elevou consistentementeseu patamar de retorno, e aindapossuium
grandepotencialde valor a serdestravadonos proximosanospelasuaestratégiade Value-Add

Dividendos distribuidos ao longo dos 4 anos Retorno e valorizacao ao longo dos 4 anos
14 180
+6%
5 +9% |2,02 ValueAdo
11,35 Potenciaf
/ > 160 )
10,38
N +48%
8 / 140
7.01 Upsideem
’ relacéo ao
IFI®
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120
4 ‘
100 ¥
2
0 80
nov/19-out/20 nov/20-out/21 nov/21-out/22 nov/22-out/23 out/19  abr20 out/20  abr21  out/21  abr/22 out/’22  abr/23  out/23
YieldV 7,0% 10,4% 11,4% 12,0% === (Cota Mercado + Rendimentos === (Cota Patrimonial + Rendimentos = |FIX

Nota: (1) Dividend Yield com base no valor da oferta primaria de cotas; (2) Minimo de Value-Add, considerando o valor patrimonial; (3) Diferenca de valorizagao entre NEWL e IFIX Outubrode 2023
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Destaque do Fundo

Desempenho Financeirc

Radiografia do Portfélic
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Apo6s4 anosde track record o NewPortLogistica-llseconsolidoucomoumadasopcdesde investimento
maisrentaveisde Value Add RealEstateno setor logistico/industrial

Destaques. do Fundg Evolucao. do-FunduersusBenchmarks®)

160
Maior Retorno Financeiro 150
entre os FllIs de logistica 140
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120 W /
=4 545 bps 10| W L et s
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90 ;
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dez-19 mai-20 out-20 mar-21 ago-21 jan-22 jun-22 nov-22 abr-23 set-23

/) 43.5%
)
ELDJ:I de Equityu psidél) —Valor da Cota ==Valor da Cota Ajustada “—IFIX (Base 100) ==85% CDI Acumulado (Base 100)

3 8,0 anos o
de prazo médio de locacao 10% __\fV/\
5% _\//_/M\,
= 0% de Vacancia v | _ .
ﬂ, dez-19 mai-20 out-20 mar-21 ago-21 jan-22 jun-22 nov-22 abr-23 set-23

—Yield ===NTNB-35

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario (2) Considera os dividendos do ultimo seis meses anualizados. (3) Considera o periodo entre out/ |9 e out/23 Outubrode 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/Industriais; de out/ 19 ajun/ 23

Retorno Absoluto Retorno Absoluto

0 (1)
Valor de Mercadag® Valor Patrimonialt TR % 2.

Fundo 10

!

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério (2) Considera o |° Semestre de 2023 Outubrode 2023
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Nossotime vem conduzindo estratégias especificasde ValueAdd 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$/més) 483 a 687 959 a 1.177 -
Geracao de Valor adicional
(Milndes de R$) 43 a 17 26 a 64 2,1 a 2,7
Equity Upside
GEIEN 23 a 35 13 a 22 1,0 a 1,3

Fonte: NewPort Real Estate Outubrode 2023
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No NewLOGGoianiaavancamosnos projetos de dois novos galpdesque somam mais de 40 mil m? em
ABLadicionalparanovoslocatariosque demonstraraminteresseem ocuparo imoével

NewLOG:Golanig Projeto de Expansao

B FASHCc Expansadtual
" FASH ¢ NovasNaves

AN
Galpéao B X
\ Galpéo .

\

i

\

: 3 . 3 A »
e T T e v we—ar _________:,__/ - u

FASE | Galpao A 9.697 m?2
FASE Kk Galp&o B + Galp&do C + Areas de Apoio 33.940 m?
Total Potencial Construtivo 43.638 m?
ABLY) 43.266 m?
Galpéo A 9.697 n¥
Galpédo B 26.702 mt
Galpéo C 6.867 m?
Areas de Apoio 371 m?

Pédireito Livre GA18nmtGB+GC 12 m

GA 9%ton/m? - GB + GC ®n/m?2

Capacidade de Piso Atribuida

Fonte: NewPort Real Estate; (1) Nota: Projeto podera sofrer alteracao ao longo da execugao para atender as exigéncias dos drgaos competentes

Potencial .de Ineremento de Recelta de' Aluguel

Potencial de ExpansapABL (m?2) 43.587
ABL Final (m?2) 113.905
Aluguel Atual (R$/més) 2.100.998,05

Aluguel Adicional (R$/més) 1.100.000
Aluguel Total Potencial (R$/més) 3.200.998,05
Aumento Estimado da Renda 52,4%

O NewLOGGoianiaesta posicionadoem um mercadode baixavacanciae
escassezle imoveis desenvolvidoscom qualidadeinstitucional O imovel
estalocalizadadentro da cidadede GoianiapossuiumaestruturaAAAe tem
alta atratividade para ocupantesque buscamseinstalarno CentroOestedo
Brasil Algunsinquilinosja demonstraraminteressena ocupac¢aodos novos
galpbesque estdo sendodesenvolvidosno NewLOGGoiania O projeto de
expansaotem o potencial de gerar cercade R$ 1,1 milhGes em receita
adicionalde aluguel

Outubrode 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 JUL/2023 OuUT/2023
. Valor de Mercado da Cota (R$)
100,00 123,50 98,00 106,00 106,60 103,70 94,40 99,39 115,00 108,20

. Valor Patrimonial da Cota (R$)

. 100,99 101,05 101,80 114,50 115,67 115,60 120,23 120,11 136,93 136,87
Indicadores
do Fundo
NUmero de Investidores
51 216 384 920 1.746 3.325 3.998 3.727 3.676 3.667
Valor Médio (R$/mf) M)
2.029 2.538 2.008 2.162 2.658 2.901 2.909 3.000 3.326 3.212
Indicadores
dos Ativos ! R - N - - . .
;tNJ-Iz aSRAZ2 t2yVRSNIR2 R2a /2y uNlXuza az2!l!'JT¢&€ olyz2ao
1,9 1,7 1,2 0,7 10,2 9,6 9,2 8,7 8,2 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

Outubrode 2023




Resultados e Rendimentos do Fundo
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Demonstrativo de;:Resultados

(Valores em reais: R$) Outubro - 23 Setembro - 23 Acumulado 12 Meses
Receita de Locacao() 3.198.096 3.151.423 37.221.969
Receitas Operacionais(!) 608.283 630.089 8.206.424
Lucros Imobiliarios(!) 0,00 0,00 0,00
Receitas FlI() 85.196 124.638 1.385.221
Receita Financeira() 166.572 77.670 812.777
Total de Receitas 4.058.147 3.983.821 47.626.391
Despesas Imobiliarias() 608.380 615.943 8.085.589
Despesas Operacionais(!) 432.923 491.068 4.846.948
Despesas Financeiras(!) 817.829 765.684 9.085.338
Total de Despesas 1.859.132 1.872.694 22.017.875
Resultado(") 2.199.014 2.111.127 25.608.516
Rendimento(!) 1.931.444 1.931.444 24.437.850
Rendimento/Cota 0,95 0,95 12,02

A rentabilidade atual ou passada nao é garantia de rentabilidade futura. Fundos de
Investimento n3ao contam com garantia do Administrador, Gestor, qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGOC).
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

Noiniciodo 2° semestrede 2023 anunciamosnaisumaelevacamo patamarde rendimentos
recorrentesdo Fundo,paraR$ 0,95 por cota, seguindatendénciade aumentoobservadadesde
0 inicio da suaoperacao O dividendoreferente ao més de outubro de 2023 sera pago aos
cotistasno dia 16 de novembrode 2023 A determinacaodo valor do rendimentoteve como
baseuma projecaosustentaveldosresultadosdo Fundoe ocorreuem linha com a suapolitica
de rendimentoe com a regulamentacaovigente,que prevé a distribuicaode pelo menos95%
do resultadosemestralauferidoaregimede caixa

Todas as locatarias pagaram os alugueisdo més em dia e estao adimplentes com suas
obrigacdes A locataria Hyperg neste més, antecipou R$ 58.09269 além de seu aluguel

recorrente Estevalorseradescontadaosaluguéisdosproximosmeses

Nestemés, tivemos nas despesadinanceirasum aporte de R$ 52.146,52, pararecomposicao

do fundodereservado CRI

As receitas operacionaisincluem o reembolso de taxas condominiaise outras despesas

operacionaipagaspelo Fundoe reembolsadagor nossodocatarios

No fechamentode outubro de 2023 o valor patrimonialda cotafoi de R$136,87 e seuvalorde

mercadofoi de R 108,20.

Receitas de Locacao

05/10/2023 Brinox 981.006, 16
05/10/2023 Sismetal 59.225,31

09/10/2023 Hypera 368.196,78
10/10/2023 Ontex 1.010.325,58
20/10/2023 Coty 779.343,40

Outubrode 2023
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1°S 2023 2°S 202%

Resultados e Rendimentos do Fundo

DTFEWN’EO&)I | 205 2019 1°5 2020l 2°S 202088 1°S 202 2°S 2021 1°5 2023 2°S 2022

(+) Receita Imobiliaria 2.371 3.120 5.163 9.549 17.648 21.865 22.563 22.865 15.145
(+) Receita Financeira 75 25 24 85 719 1.287 1.122 918 1.053
(+) Lucro Imobiliario 0 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 23.783 16.198
(-) Total de Despesas -221 -1.023 -914 -1.218 -7.624 -11.033 -11.347 -10.877 -7.428
(=) Resultado 2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338 12.905 8.770
(=) Rendimento 2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792 12.178 7.726
(%) Resultado Medio 0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,99 1,01 1,06 1,08
(=) Rendimento Médio 1.00 0.95

(R$/cota)

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




Reavaliacao Contabil dos Ativos do Fundo - Julho de 2023
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Data de Valor de Reavaliag¢ao Reavaliagao Reavaliac¢ao Reavaliagdo Variacao desde % do Total Valor de Mercado Valor Patrimonial Diferenca
Aquisicio  Aquisi¢ao (" Junho de 2020 Junho de 2021 Junho de 2022 Junho de 2023 a Aquisigio  de Iméveis dos Ativos ¥ dos Ativos ¢
NewlLOG Outubro de o o o
Caxias do Sul 2019 82,4 95,2 13,9 | 14,1 130, | 57,9% 31% 116,7 130, | 1'1,4%
NewlOG Maio de 236,5 . . 263,5 2859 20,9% 67% 256,5 2859 |1,4%
Goiania 2021
NewlLOG Junho de o o o
Sorocaba 202 6,5 - - 7,9 8,6 32,3% 2% 7,7 8,6 1'1,4%
Total - 325,4 95,2 113,9 385,5 424,6 30,5% 100% 381,0 424,6 11,4%

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 2023:

A O NewLOG Caxias do Sul foi reavaliado a um valor justo de R$130,| milhdes (R$3.194/m?), representando um aumento de 14,0% sobre o valor da avaliagio do dltimo ano e

de 57,9% frente ao valor de aquisigao.

A O NewlLOG Goiania foi reavaliado a um valor justo de R$285,9 milhdes (R$4.066/m?), representando um aumento de 8,5% sobre o valor da avaliacio do Ultimo ano e de

20,9% frente ao valor de aquisicao.

A O NewLOG Sorocaba foi reavaliado a um valor justo de R$8,6 milhdes (R$2.431/m?), representando um aumento de 7,7% sobre o valor da avaliacdo do Ultimo ano e de

32,3% frente ao valor de aquisicao.
ApOs essa reavaliagao, o valor total avaliado do portfélio de ativos do Fundo atingiu uma valorizagao histérica de 30,5% em relagao ao valor inicial das aquisigdes.

Sempre atenta as oportunidades de adicionar valor aos ativos do Fundo, a equipe da NewPort Real Estate realiza suas aquisi¢des levando em conta diversos fundamentos

imobiliarios, analisando cada um dos fatores que compdem o valor/m? de cada imovel.

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Em milhdes de R$; (2) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Outubrode 2023
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Liquidez NEWL11

O valor de fechamento da cota no més de outubro de 2023 foi de
R$ 108,20.

O Fundo fechou o0 més com um total de 3.667 investidores Foram
negociadasno periodo155.272 cotas,movimentandoaproximadamente
R$16,78 milhdes Aliquidezmediadiarianabolsafoi de R 798,9 mil.

NEWLI | Outubro de 2023

Presenca em Pregoes 100%
Quantidade de Cotas 2.033.09¢
Dias Uteis de Negociacéo 21
Volume Negociado no Periodo (em R$) 16.777.04.
Quantidade de Cotas Negociadas no Periodo 155.27:
Valor de Mercado (em R$) 108, 2(
Variacéao da Cota (% do valor da primeira emis 8,20Y

Fonte: B3, NewPort Real Estate. Outubrode 2023 ; ol ' s »
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Composi¢ao do Patrimonio Liquido e Alavancagem Financeira

Composi¢ao do Patrimonio Liquido (em Milhoes)

12,4 0,3 -168,4
1,9
426,0 I
278,3
Imodveis Titulos Publicos  Flls Outros CRI

Alavancagem Financeira (em Milhoes)

449,6()

168,4

Ativos Totais CRI

L —

' Nota: (|) Valores de Avaliagao dos Imdveis, Titulos Publicos, Disponibilidades
| Flls e a Receber. (2) Loan to Value — Saldo do CRI dividido por ativos totais;

NewLOG Goiania

Outubrode 2023



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

1682 1444

157.4
145 2
128.6
1.2
92.7
733 73.3
84 195
N 65 B 175
ool B 0.0

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Saldo Amortizado M Saldo Devedor

Fonte: NewPort Real Estate

O CRIlemitido em julho de 2021 para a aquisicdodo NewLOGGoianiapossui
juros de 5,60% ao ano e tem seu saldo corrigido anualmentepelo IPCA O CRI
segueno periodo de carénciade amortizagcdodo principal, portanto, hoje, as
parcelasmensaissdo compostasde juros. No segundoano de seu aniversario,
completadoem 26 de junho de 2023 o saldodevedorfoi atualizadopelo IPCA
do periodo,calculadoem 3,94%

A amortizacaoseguirao cronogramade pagamentosestabelecidono Termode
Securitizacdode um sistema Price customizado,estruturado para reduzir a
pressaade amortizacdado CRhosprimeiros5 anos

O saldodo principalseraamortizadoda seguinteforma:

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

A De Junhol024 a Maio/2026 Os valoresamortizadosmensalmentevariam
entre R$548,0 mil até 6054 mil

A De Junhol2026 a Abril/2031: Os valoresamortizadosmensalmentevariam
entre R$1,31 milhdesaté R$1,70 milhdes

A Em Maio/2031 Amortizacaode 40% do volume total e ParcelaBULLE™e
R$66,5 milhdesem valoresatuais

Hoje, 0 NEWI1 possuium indice de cobertura4,11 e uma carteira de ativos
sélida para arcar com todas as obrigacdes de pagamento desta divida,
representandaumaalavancagensaudavelsegurae agregadorale valor paraos
cotistasdo Funda

Osativos do Fundopossuemum valor R$99,2 milhéesmaior que o valor gasto
nas aquisicoese um alto potencial de valorizacaodevido as localizacbesdos
imoveis de perfil last mile que estdo dentro do perimetro urbano de cidades
brasileiragelevantes

Outubrode 2023
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ografia do Portfolio
oy
NEWLOG CAXIAS DO SUL

NEWLOG GOIANIA

NEWLOG SOROCABA

Outubrode 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 Outubrode 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
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Receita (% Localizagao)

Caxias do Sul (31,2%)

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?) 27,49

Imoveis do Portfolio

Ativo Locatarios Area de Terreno (m?) Area Locavel (m?) Vacancia (%) % da Receita
NewLOG Goiania 3 244.103 70.318 0,0% 66,7%
NewlLOG Caxias do Sul l 79.675 40.719 0,0% 31,2%
NewLOG Sorocaba I 3.520 3.520 0,0% 2,1%
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
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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 Outubrode 2023
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Portfolio do Fundo — Vencimentos e Reajustes dos Contratos de Locagao

Vencimento dos Contratos (% da Receita)

W
N R

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”)
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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$ 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. Outubrode 2023
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& NEWPOR

REAL ESTATE

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

Outubrode 2023
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R. 8oriolo Zanrossd

'Brinox 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

Outubrode 2023
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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.

Outubrode 2023



NewLOG Caxias do SylLocatariac Grupo Brinox

& NEWPOR

REAL ESTATE

Locatario

GRUPO BRINOX

Fonte: NewPort Real Estate

Historico

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

A

Posicionament

do negocio A

)
s

A

Presenteem 23 paises
Marcaslmportantes Brinox,Cozae HausConcept

Diversidadede itens. 6.000 SKUssendo os principaispanelas,talheres,
lixeirase organizadoreslomésticos

Clientespulverizadosombaixainadimpléncia

Desempenho
financeiro

A gestdoatual se mostrou bastantehabil, inovadorae resilienteao longodo
periodo de pandemia Mesmo inseridaem um setor fortemente impactado
pela crise, a empresa alcangcou um aumento expressivoem seu lucro
operacional Agora,estamesmagestao

Time de profissionaisaltamente qualificados com mais de 15 anos de

Relevancia
do imovel

Oimovel é a unicafabricae CDda empresa Alemda evidenterelevanciado
imével parasuaoperacédo,a empresatem investidouma grandequantidade

Gestao > companhiag variosdelesparticiparamdafundagao

de recursosnassuasinstalacoes

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

Valores de Aquisicao (R$ Milhoes)

Valor Total da Aquisicdo 231,46
1)
Valor de Aquisicao dos Galpoes 207,38 10,1%

Valor (R$/m?)® TN T
Valor de Aquisicao do Terreno 24,08 _ AN o : Universidad
q 2‘840’32 SEERTTIC O O ; Nl o : - V :el(vllee:'sall :ee

Goiania

Termos dos Contratos de Locagao

Locatario Hypera Pharma Coty Ontex
Estrutura Contratual sale Cér;c;(L ease Buy to Lease Buy to Lease
Area Total Locavel (m?) 15.723 24.153 30.442
Galpao - -
Componente de Ocupagao Logistico - Ga!pgo Ga!pgo
. Logistico Logistico
Industrial
Prazo (anos) 10 13 13
Inicio 04/2021 03/2021 12/2019
indice de Reajuste Anual IPCA IGP-M IGP-M
Revisional de Locagao Sem Revisional
Aviso Prévio (meses) 12 18 |8
. Fianca Bancaria : Fianca
Garantia de |? linha >eguro Fianga Corporativa

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. Outubrode 2023
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NewLOG Goiania — Aquisi¢ao Concluida — Maio de 2021

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

Valor Total da )31 46 Valor Parcela Equity 91,46
Aquisicao ’ Valor Parcela CRI': 140,00
Valor Mensal Valor/Cota() Yield
(RS) (R$/Cota)
Aluguel Atual 2.100.998,05 1,03 10,9%(2)
Servico da Divida 736.688,79 0,36 5,4%(3)
Rendimento Liquido| 1.364.309,26 0,67 17,9%(4)

Com o objetivo de gerar valor para os seus cotistas, a NewPort Real Estate
planejou realizar parte do pagamento desta aquisicao com recursos do Fundo

(Parcela Equity), financiando o restante com recursos provenientes da emissao

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

de amortizagao, que mantém uma amortizagao extraordinaria devida apenas
ao final da operagao, com valor nominal de aproximadamente R$ 64 milhoes.

IPCA A operacao possui juros de 5,60% ao ano, saldo corrigido anualmente pelo

IPCA e prazo de 121 meses, com 3 meses de caréncia de juros e 37 meses

de caréncia de amortizagao do principal.
Com esta estrutura de capital, o Fundo se beneficiara de rendimentos

crescentes atraves de uma alavancagem segura e conservadora mantendo

Indices de endividamento saudaveis.

[ Outubrode 2023




