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OuUT/2019 JAN/2020 JUL/2020 JAN/2021 SET/2021
Valor de Mercado da Cota (R$)
100,00 123,50 98,00 106,00 99,34

Valor Patrimonial da Cota (R$)
100,99 101,05 101,80 114,39 116,33

Numero de Investidores

D M 216 384 920

Indicadores
do Fundo

JJ

Liguidez Média Diaria (mil Reais)

0 144 28 55 77

Valor Médio (R$/m3) (D
2.029,5 HPpoy2xy 2.008,0 2.162,2 \ HODOYy M kb

Indicadores
dOSA’[iVOStNJ-TQ aSRA2 t2VRSNIR2 R23a /2VUiNI{G2a da2!1!'[¢é& Ol Vy23a0
1,9 1,7 M 2 H 0,7 M Z T

Nota: (1)Termosdefinidosno Glossaripaofinal desterelatorio. Emcasode duvidasleiao regulamentodo Fundo Font®&lewPortReal Estate. Setembrode 2021
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Resultados e Rendimentos do Fundo

Fluxo NEWL11 (R$ Milhares) 2°S 2019 1°S 2020 2°S 2020 1°S 2021 2°S 202®

(+) Receita Imobiliaria 2.370,51 3.119,96 5.163,27 9.549,20 8.366,64
(+) Receita Financeira 75,09 25,31 24,13 84,88 272,37
(+) Lucro Imobiliario 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
(=) Total de Receitas 2.445,60 3.145,27 5.187,40 9.634,08 8.639,01
(-) Total de Despesas -220,63 -1.023,40 -913,64 -1.218,02 -2.289,69
(<) Resultado 2.224,97 2.121,87 4.273,76 8.416,06 6.349,32
(=) Rendimento 2.045,35 2.053,90 4.107,81 8.009,44 4.574,66

(=) Resultado Médio (R$/cota) 0,61 0,41 0,83 0,95 1,04
(=) Rendimento Médio (R$/cota) 0,60 0,40 0,80 0, 93 0,75

Nota: (1)Consideraesultadosdesdeo IPO; (2 onsideraté o mésde referénciadesterelatorio. Setembrode 2021
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Resultados e Rendimentos do Fundo

O Fundo distribuird como rendimento R$ 0,75 por cota referente ao més de Demonstrativode Resultados?
setembrode 2021, o que correspondea um aumentoreal de 7,14%sobreo patamar
de rendimentoscorrentesdo 1° semestrede 2021 (Valores em reais: R$) Setembrog 21 Agostoc 21 Acumulado 2021
L B _ Receita de Locacéd 2.7137.372 2.7123.313 17.915.840
As recentes aquisicdes,bem como a renovacaocontratual com o Grupo Brinox, o
reforcaram os fundamentos imobiliarios do Fundo, proporcionando maior Lucros Imobiliarid® 0 0 0
diversificacace resiliénciade seusativose, consequentementemaisprevisibilidade Receita F®® 116.897 35.617 152.514
e sustentabilidadede seusrendimentos Receita Financeift 24.486 94.183 204.737
No mésde setembroo NewPortLogisticaFll recebeua tltima parcelada obrigacdo Total de Receitas z2Sig il Zfes 2o LS 27 SR
mensal negociadacom o Grupo Brinox no valor de R 17122170, a titulo de Despesas Imobiliariés 4.239 0 7.040
diferimento concedidoem 2020no ambito da pandemiado COVIELY. Despesas Operacioné 316.782 323.886 2192.973
O valor de rendimento foi determinado com base na politica de distribuico de D2SResas Financeifds 653.845 653.845 1.507.690
rendimentos do Fundo e em linha com a regulamentacaovigente, que prevé a Total de Despesas 974.866 977.731 3.507.702
distribuicaode pelo menos95% do resultadosemestralauferido a regimede caixa, gagyltaddy 1.903.884 1.875.392 14.765.388

gue se encerrou neste més O resultado contemplaas receitas provenientesdas
locacoes, receitas financeiras, despesasoperacionaisdo Fundo e despesasde
Imoveisvagos sehouver. Rendimento/Cota 0,75 0,75 7,83

Rendimento$®) 1.524.824 1.524.824 12.584.103

_ _ _ A rentabilidade atual ou passada nao € garantia de rentabilidade futura. Fundo
No fechamentode setembrode 2021, o valor patrlmonlalda cotafoi de R$ 116,33 € |nvestimento ndo contam com garantia do Administrador, Gestor, qualquer

o valorde mercadoda cotafoi de R$ 99,34. mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC).
Leia o regulamento antes de investir.

Nota: (1)Termosdefinidosno Glossaripaofinal desterelatério. Emcasode duvidasleiao regulamentodo Fundo Font®&lewPortReal Estate. Setembrode 2021
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Liquidez NEWL11

O valor de fechamento da cota no més de setembro de 2021 foi de
R$ 99,34. Notou-se ainda a manutencadoda tendénciade crescimentoda
pulverizacaovista nos ultimos meses,com o Fundo fechando o més de
setembrode 2021 comum total de 1.858 cotistas,um aumentode 1,64%em
relacaoao mésanterior.

Foramnegociadasno periodo, 15.921 cotas, movimentandoum volume de
R$ 1.618mil. Aliguidezmédiadiarianabolsafoi de R$ 77,088 mil.

NEWL11 Setembro2021

Presencam Pregodes 100¥%
Quantidadede Cotas 2.033.09¢
DiasUteisde Negociacao 21
Volume Negociado no Periodo (em R$) 1.618.84
Quantidade de Cotas Negociadas no Periodo 15.921
Valor de Mercado (em R$) 99,34
Valorizacao da Cota (% do valor da primeira emissa -0,66Y { ..; S SN

Fonte: B3NewPortReal Estate. Setembrode 2021 | '?’_,;_.. N Newfort Log Cai(las do
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Composicao do Patrimonio Liquido e Alavancagem Financeira

Composicao do Patrimonia Liguido

356.7 11.1 11,4 0,9 -143,7

236,5

Imoéveis  Titulos Publicos Fllis Outros CRI

Alavancagem: Financeira

382,5(2) 37,5%
LT\
143,7
Ativos Totais CRI

IR

. Nota: (1)) Loanto Valuec Saldo do CRI dividido por ativos totaf) Soma dos

NewPort LogGoiania . e g —
s N iR, T : , B Valoresdos imoéveis, Titulos Publicddisponibilidade$-lls e &Receber

-

Setembrode 2021
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Reavaliacao Contabil do Ativo NewPort Log Caxias do Sul

Comoparte do fechamentocontabil do exercicioanualrealizadoem junho de 2021, o
NewPort Log Caxiasdo Sul foi reavaliadoa um valor justo de R$1139 milhdes
(R$2.798m?2), representandoum aumento de 19,64% sobre o valor da avaliacao
realizadaem junho de 2020de 95,2 milhoes(R$2.338m?), e de 38,22%sobreo valorde
aquisicaade R$82,4 milhdes(R$2.025m?).

Ajustea Valor Justo ddmovelde Caxias (R9$)

+19,64%

Sempreatenta as oportunidadesde adicionarvalor aos ativos do Fundo,a equipe da + 15.53%
NewPort Real Estate concluiu a renovacao contratual com o Grupo Brinox, o que
representouum passofundamentalparaa execucaalatesede investimentoque serviu
comobaseparaa aquisicaadesteimoével Importante relembrarque o Fundoadquiriuo
NewPortLog Caxiasdo Sulbaseadoem: (i) perfil logisticeindustrial relevanteparaa aquisicao

Incremento Reavaliacao Incremento Reavaliacdo

operacdodo Grupo Brinox (ii) locatario lider de seu segmentoe com alta solidez  (Out/2019 1° ano (Jun/20) 2° ano (Jun/21)
financeirg e (iii) especificacbetecnicase localizacaale qualidade

Valor Patrimontal versus Valor -de Mercado

Valor Patrimonial Valor de Mercadc

Valor/Cota (R$) 116,33 99,34
Diferenca(%) -17,1%
, & z | o= ol ABL (1) 114.557 114.557
| NeWOft LogCaxias.to =i & Numero de Cotas e Recibo: 2.033.352 2.033.352

Nota: (1)Termosdefinidosno Glossaripaofinal desterelatério. Emcasode duvidasleia o regulamentodo Fundo Font®&lewPortReal Estate. Setembrode 2021
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Introducéo a Carteira Imobiliaria do Fundo

Receita (% Localigzag)

Indicadoresda Carteiralmobiliaria

Imoveis 3
" Goias Area BrutaLocave® (m?2) 114.557
Goiania (66,2%)
Vacancidarisica 0,0%
- — . Vacanciaginanceira 0,0%
: Sao Paulo
Rio Grande do Sul -
Caxias G0 Sul (31970 Sorocaba (1,9%) AluguelMensalMédio (R$/my) 23,02

Imoveisda Carteiralmobiliaria

Ativo Locatarios Area de Terreno () Area Locavel (®) Vacancia (%) % da Receita
NewPortLogGoiania 3 244.103 70.318 0,0% 66,0%
NewPortLog Caxias do Sul 1 79.675 40.719 0,0% 31,8%
NewPortLog Sorocaba 1 3.520 3.520 0,0% 2,1%
Portfélio 5 327.298 114.557 0,0% 100%

Nota: (1)Termosdefinidosno Glossaripaofinal desterelatério. Emcasode duvidasleiao regulamentodo Fundo

Font&lewPortReal Estate.

Setembrode 2021
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Investimentos e Carteira Imobiliaria do Fundo

R |-
NewPort Log Caxias-do Sul Ne

‘ \
{ \
y

\ ‘

Classe de Ativo@s de ativos) Indice de Reajuste Contratu@h rReceita)

m Titulos Publicos
mIPCA

FIl m IGP-M

m Imoveis

Por Atividade .dos L.ocalios @ da Receita)

W Industria de Transformacao

H Brinox
= Ontex m Industria de Produtos de
Higiene Pessoal
Coty Indastria de Produtos
Cosméticos
Hypera Industria Farmacéutica
®m Termopoly

m Industria Plastica

Fonte:NewPortReal Estate. Setembrode 2021
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Vencimento .dos+*Contrato@s da Receita)

10 anos

WAULTY 67,22%

30,92%

1,86%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

2033

Vies de Reajuste dos Contrates da Receita)

31,92% 30,92%
25,04%
10,26%
1,86%
—
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez

Fonte: NewPort Real Estate (WYeightedAverageof Unexpired_easelerm ¢ Prazo médio dos contratos Setembrode 2021
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DescricadDetalhadadosIméveisdo NEWL11
| NEWPORT LOG CAXIAS DO SUL

T T—

LOCALIZACAO >, DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
Caxias do SulRS . ] Outubro de 2019 A Grupo Brinox
_I€21 Al 9= g ACESSO
. — 1 g — :(—//) O ativo possui localizag&o privilegiada, com facil acesso as
1 - B 1 A0.rom ( rodovias BRL16 e BRI53

NEWPORT LOG GOIANIA

LOCALIZACAO DR DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
Goiania- GO . ] Maio de 2021 A Hypera

A Coty
A Ontex
_I€1 ABL ACESSO
I 70.318 m2 O ativo possui localizacao privilegiada, com facil acesso a

Av. Perimetral Norte e BR53

NEWPORT LOG SOROCABA

e il e %} LOCALIZACAO y  DATA DA AQUISICAO % LOCATARIOS
‘ st P R Sorocaba SP : | Junho de 2021 A Termopoly
e €21 gL 9=} AcEsso
I 3520 m2 f—/7) O ativo possui localizacdo privilegiada, com facil acesso as

rodovias Raposo Tavares, Castelo Branco e Senador José Ermirio
RS a2NJlSa o6a/lausStAyK2ev
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NEWPORTLOG CAXIAS DO SUL
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NewPort Log Caxias do SpAquisicao Concluidg Outubro de 2019

Valores deAquisicao Imagem Aerea - —e

Valor Total da Aquisicao R$ 82.4 milhdes
o CAP RATE:
Valor deAquisgao R$ 2.025/n4 11.97%
100% a vista

Prazode Pagamento

fermosde NovoContratode Locacao

ValorAluguelMensal R$ 839.728,26&; reajusteanualpelo IPCA.

Contrato Vencimento em 19 de maio de 2031

A 12 aluguéis caso rescisdo ocorra até 60° meés;
A 6 aluguéis a partir de 61° més;
A Devolucédo de descontos e isencées

Multa por
Rescisad\ntecipada

Aviso Prévio 18 meses ocupados ou indenizados

Garantia Fianca Corporativa

Qutrosdetalnesdo NovoContratode 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 g
prevé condicoesespecificaspara a contratacédo de fianca bancéariade
primeira linha, com cobertura renovavelde 12 aluguéismensaiscomo
garantiasubstitutaa fiancacorporativaatual.

Imageminterna

Nota: (1)Termosdefinidosno Glossaripaofinal desterelatério. Emcasode duvidasleiao regulamentodo Fundo Font®&lewPortReal Estate. Setembrode 2021
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Shopping
lquatemi Caxias ‘

B. Bariolo Lanro=sl

,Erinm Metalurgica S/A
Pantio Sexeo
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Ay, Aubem Bengg me&

UCS -

X Old 'd

Caxias do Sul

o R. Pirhelro Machado
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Regional Hugo
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Universida
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g

Fonte:NewPortReal 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, COmeércios e Servicos,
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 imovel e estrategicgparao locataria

t NAY OALJ A &
A" Yl NBRSH mn{H

S5AaGNYOALl &Y

AnnanymR2 t2NI2 {SO2 {SNNJ DI §gOK
AdY YRI ™ mwc

AndpR2 OSYyiNRB RS /IEAIF&E R2 {d
AmMolnYRS t 2Nl 2 ! f SINBK w({

Setembrode 2021
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Principais€omponentesdmobiliarios

t NR VO X INT O £ )OI/ 00 laa

\\ \\ Tipo de Ativo Galpéo Industrial/Logistico AAA
I l ‘,i \ ) Localizacéo Rodovia RS 122, Caxias do Sul/RS
'Jf_ == if—— ._S,Chtral de Area do Terreno 79.675m
T e 3 ' i} - ABLY 407190
| \ Area Fabril 19.966mM
\ Area de Armazenamento 16.775mM
Area Administrac&o 2.773M
Area Refeitorio/Loja 1.205mM
- Pédireito Livré? 9,05- 13,80 m
Capacidade de Piso Atribuida 5 - 6 Toneladas/fn
— Quantidade Total de Docas 21
Relf:i:ri‘o Ano de Construcéo 2007 / 2011 / 2013
Ocupante Brinox (Industria de Transformacéao)
NS Sistemale seguranga
Estacionamento Sistemale combateaincéndiop
Estacionamen{todasdentrodo site)
Detalhes Técnicos Balanceodoviariacom 80 toneladas

Nota: (1)Termosdefinidosno Glossaripaofinal desterelatério. Emcasode duvidasleiao regulamentodo Fundo Font®&lewPortReal Estate.

o Do Io Bo Do I» I

2 subestacOeade energiacomgeradores
Estacaale Tratamentade Efluente$ETE)
Coletade aguade chuvacomcisterna

Setembrode 2021
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NewPort Log Caxias do SylLocatariac Grupo Brinox

Locatario

GRUPO BRINOX Historico

Posicionament
do negocio

Fundadoem 1988 no polo industrial de Caxiasdo Sul¢ RSpor um

empreendedorvisionarioda regiao, representahoje um dos maiores
fabricantesde utilidadese utensiliosdomeésticos

c> A Presenteem 23 paises
A

Marcaslmportantes Brinox,Cozae HausConcept

A Diversidadede itens. 6.000 SKUs sendo os principais panelas,
talheres,lixeirase organizadoreslomésticos

A ClientespulverizadosombaixainadimpEncia

A gestédoatual se mostrou bastante habil, inovadorae resiliente ao
longo do periodo de pandemia Mesmo inserida em um setor
fortemente impactadopela crise,a empresaalcancouum aumento

expressivoem seu lucro operacional,saindode R$ 23 milhdes em
2019paraR$ 42 milhdesem 2020

> Timede profissionaisaltamentequalificadoscom maisde 15 anosde

Desempenho
financeiro

Gestao companhiag variosdelesparticiparamdafundacéao
Relevancia hAYs Sy ATOH 0 NN GRISYLIN® & ISRITSOA RS Y
i NB € S OREX @4 BB Mld2 LIS NIHBYAINB 8 Ky &S a
dzYB NI yBRB Y (R RISRENERIA (a0 1di | ;ep Sa

Fonte:NewPortReal Estate.
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NewPort Log Goianig Aquisicao Concluidg Maio de 2021

Valoresde Aquisicao(RSMIIRGES)

Valor Total da Aquisicao 231,46 Cap Raté&) 10 1%
Valor de Aquisicao dos Galpdes 207,38

Valor de Aquisicdo do Terreno 24.08 Valor (R$/n?) @  2.840,32 AN, <~ _
= N e N ~. — Federal de Goian
Contratos .de‘'l.ecacao
Locatario Hypera Pharmg Coty Ontex
Estrutura Contratual SaleaBr;iIl_(ease Buyto Lease Buyto Lease
Area Total Locavel (&) 15.723 24.153 30.442
Galpéao “ .
Componente de Ocupacao| Logistico Ga[pe}o Gal/pa}o
: Logistico Logistico
Industrial
Prazo (anos) 10 13 13
Inicio 04/2021 03/2021 12/2019
Indice de Reajuste IPCA IGRM IGRM
Revisional de Locacéo Sem Revisional
Aviso Previo (meses) 12 18 18
: Fianca Bancaris Flanca Flanca
Garantia de 12 linha Corporativa Corporativa

Fonte: NewPort Red&lstate Nota (1) Aluguel total anual dividido pelo Valor de Aquisi¢cdo dos Galpdes; (2) Valor de Aquisi¢éo dos Galpdes didigidQoelstruida de 73.0132m Setembrode 2021



& NEWPOR

REAL ESTATE

NewPort Log Goianig Aquisicao Concluidg Maio de 2021

Estrutura de «Capital e Fontes-de Recursos (R$Mithoes)

Valor Total da Valor Parcelgquity 91,46
. 231,46
il Valor Parcel@R#: 140,00
Valor Mensal Valor/Cot&) Yield
(R9$) (R$/Cota)
Aluguel 1.739.652,00 0,85 9,09%)
Servico da Divida 654.042,73 0,32 5,6%)
Rendimento Liquid 1.085.609,27 0,53 14,29%)
(1)} Quantidade de cotas: 2.033.352-;C2p Rate da aquisicéo (Aluguel/Valor total de aquisi¢&o); Como objetivo de gerar valor para os seuscotistas,a NewPortRealEstate
(3)- Juros do CRI; @fashkon-cashyield(Rendimento liquido/ ParcElguity planejou realizar parte do pagamento desta aquisicdocom recursosdo

= Fundo(ParcelaEquity), financiandoo restantecomrecursosprovenientesda
Informacoes-Sobre o CRI emissdode Certificadosde Recebiveisimobiliarios - CRIs(ParcelaCRI),

conformetabela ao lado. Aposo periodode caréncia, 0 Fundoiniciaraum

Saldo Devedor Indexador Prazo Vencimento cronogramade amortiza¢do,que mantém uma amortizagaoextraordinaria
(R$ milhdes) devidaapenasaofinal da operacdocomvalornominalde aproximadamente
143,7 IPCA 121 meses 28/05/2031 R$ 55 milhées A operacaopossuijuros de 5,60% ao ano, saldo corrigido
anualmentepelo IPCAe prazode 121 meses,com 3 mesesde carénciade
L Caréncia de Periodicidade de jurose 37 mesesde carénciade amortizagaado principal
Caréncia de Juro Amortizacéo Juros Pagamento Com esta estrutura de capital, 0 Fundo se beneficiara de rendimentos
3 meses 37 meses 5.6% Mensal crescentesatravésde uma alavancagensegurae conservadoramantendo
indicesde endividamentosaudaveis

b 2 Ml S NIRSEF A Y DR 2H A IFNMEE ENISS |48 YONRRR § O A& FSPANES 3 dzf RS yQidzy RBE S €@ ilsty 9adl S Setembrode 2021
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NewPort Log Goianig Localizacao

Localizacao

Q(('
=% 3

Avenida Perimetr;
Norte

o>,

Universid
de

/

Avenida |, < a2 ~
Nerépolis [1Y | Passeio das Agu
“ Shopping

Agroporto
de Golinla

Av. Ner6polis

| Avenida Perimetral
Norte

Golania

Fonte:NewPortReal Estate cial Setembrode 2021
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Planta do imovel Descricaojfecnica

Caracteristicas do Imove

Galpéo Logistico

Galpao Logistico

Industrial
Area Construida 59.351m?2 10.967m2
A 15m com 18m na
L . Cumeeira
Pédireito Livre A 3m Areas A 7me 8m
Administrativas;
Capacidade de Piso 9 ton/m? 8 ton/m?
Quantidade de Docas 53 11

Cobertura

Telhas Metalicas

Telhas Metalicas

Acabamentos externos

Blocos de concreto
com pintura e
azulejos ceramicos

Blocos de concreto
com e sem pintura

Vagas

Caminhdes 87: Carros: 274: Onibus: 7: Mc
e Bicicletas: 252

Galpao Logistico 59.351 n#
Galpao Industrial e Estruturas Acessoria: 10.967 n%
Terreno Excedente 56.657 n?

Ano de Construcéao

2015

2010

Fonte: NewPort Reddstate

Setembrode 2021
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NewPort Log Goianig Oportunidade de Expanséo da Area Bruta Locavel

Descricdo Qualitativa do Imovel

Condicao de Conservacao Excelente
Investimento do Ocupante no Imével Elevado
Relevancia do Imével para a Operacéo do Ocupami Elevada

Investimento no Ferreno

Area Total para Ampliacdo3m 56.657
Potencial Construtivo Estimada)(m 30.000
Valor de Aquisi¢do Terreno (R$ mm) 24.081 , | )

Area Total Para
Ampliacoes
56.657m2

@portunidadede Expansao

O Imovel € compostopor GalpdesLogisticelndustriaisde excelentequalidadee um
terreno anexocom potencialconstrutivo,o qual poderaser exploradoatravésde uma
operacaode Built-to-Suitparaumadaslocatariasatuaisou terceirosinteressados

O terreno possui localizacaoestratégica adjacente a vias arteriais da cidade de
Goiania,como a Avenida Perimetral Norte, que permite facil acessoas principais
rodoviasdaregiaoe componentesmobiliarioslogisticeindustriaise comerciais

Fonte:NewPortReal Estate Setembrode 2021
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NewPort Log Goianig Locatariac Hypera Pharma

Perfil Estrategico-e Operacional Resultados. Recentes
A HyperaPharmaé lider no mercado Farmacéuticoe tem apresentado

resultadoscrescentegecentemente Comreceitade aproximadamenteRd

Mais de 330 empregadosfocadosem inovacaog a empresa
conta com um robusto time de especialistascom dedicacao
exclusivanainvencaode novosprodutos

6 BilhOes, geracdode caixa expressivae uma agendade crescimento
organicoe inorganico,a empresatem implementadouma estratégiade

longo prazo que abrangetrés pilares (i) consolidacaonos mercadosnos
guaisja é lider, (ii) inovacdoem setorescom demandareprimida e (iii)

criacaoem segmentosaindanao desenvolvidosp que fortalece a tesede

solidezdaempresano mercadobrasileira

Mais de 220 Médicos Representantes; o que garantemaior
apoiode especialistamaindicacaodosOTCgslaempresa

Portfolie e Desenvolvimento [de Produtos

Aproximadamente20% do Market-ShareOTCs¢ relevancia

APRACUR BENEGRIP NEOSORO daempresano segmento

sl i clorenuraming, dimn s i ke vt
0 BEM CONTAGIA
neo

quimica Epocler

Mais de 330 projetos no pipeline ¢ buscapor inovacaoe

Criacaade NovosProdutos garantindoa capacidade&le sereinventar.

QA

..‘(}ﬁ @] " b oooaol —

Eenecialoms) Ny ~IL m — ;I Lancamentode 95 NovosProdutosem 2019¢ o que reduza
S%?;z;as e Hypera Pharma > CEAWN exposicam riscosespecificosle determinadossetores

Fonte: RHyperaPharma Setembrode 2021
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NewPort Log Goianig Locatariac Coty

Modelo de Negocios Estrategia &«Categorias-de - Atuacao

Coty Inc. representa uma das maiores multi-segment beauty

companiesdo mundo, possuindoum portfolio relevante de marcas Colaboradores Mais de 18 mil colaboradoresem maisde 46
voltadaspara f_ragrénua_ls,cosmétlcos,cwdadoscom 0 corpoe pele, &% paisesfocadosem garantir padréesde exceléncize inovacio
ocupando posicao de lideranga nos mercados norte-americano e nosprodutos

europeu

Segmentos¢ Estrutura organizacionalcriada para atender
diferentes segmentosda economia e crescer de maneira
organicae inorganicade modosustentavel

LuxuryBrand ProfessionaBeauty ConsumeBrand

O

Mais de 19 marcas do Mais de 12 marcas utilizadas  Mais de 16 marcas do
segmento premium. e validadas por profissionais ~ segmento de consumo.
do mercado de beleza.

Marcas & Branding ¢ Mais de 75 marcas espalhadasem
diferentessegmentosie atuacao

Canais de distribuicdo e vendas no varejo ¢ Distribui
produtos em maisde 150 paisese suasvendasno varejosao
feitaspor meio de lojaspropriase parceiros

Marcas e Parceiras da Coty

G GUCCl  meni

Lond(] LA%?TE aﬁ%as

Fonte: RI Coty Setembrode 2021

Inovacdo ¢ Um dos pilares do Businesse a construcaode
produtosdasmarcasexistentespor meiodatecnologia
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NewPort Log Goianig Locatariac Grupo Ontex

Estrategia & «Categorias-de Atuacao Modelo operacional

O objetivo da Ontexé entregarcrescimentosustentavele lucrativoa
partir de dois pilaresestratégicos (i) fortalecimentodasposi¢cbesde
liderancaem suastrés divisoese (i) expansaade suaoperacaopara
NoOvVos negociose geografiasem suas core categories Apresentou
receitaglobalde 2.28Be em 2019

Diferenciacao- Proposicaade valor ao cliente, com marcas
gue atendemasnecessidadedosconsumidoredocais

BabyCare AdultCare FeminineCare Posicionamento- Inseridano mercadode maneiradnicapara
obter consolidacdona industria e gerar valor para os
stakeholders

- Eficiéenciade Mercado - Ampliacdode margenspor meio de
_ . geracaade valore exceléncigem custos
Abrange a maior parte Produtos voltados para  Portfolio amplo de produtos
do Business da empresa, incontinéncia, vendidos para necessidades
envolvendo a producéo diretamente para femininas compativeis com
de fraldas para marcas revendedores ou diferentes necessidades ¢ Eficiéncia Operacional - Cadeia de suprimentos agil e
proprias ou instituicbes de salde. estilos de vida. interligadag Flexibilidadeoriundade engenharigoropria
revendedores. Marcas Ontex

G C2 NJ/ Sde &sbothash v (1 S f & MSrgas, Badutos e
servicosde qualidade

Fonte: RI Ontex Stembro de 2021
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NewPort Log SorocabaAquisicao Concluidg Junho de 2021

e woe e— : S Y

*ﬁ— s E——— = e s o 2 .
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g

Valores .deAquisicao

Valor Total da Aquisicéo R$6.21 milhbes
. CAP RATE:
x 2
Valor deAquistao R$1.769m 10.7%
100% a vista

Prazode Pagamento

Imagem Aérea

- -—

Detalhes.do«Contrato diocacao

Locataria Termopoly
N Industrializacao e comercializacao de materiais
Setorde Atuacao . & &
plasticos

ValorAluguelMensal R$55.395,00¢ reajusteanualpelo IGRM.
Prazode Locacao Vencimento em Set/23.
Aviso Prévio / Multa 3 meses / 7 meses proporcionais

Garantia Caucacequivalentea 3 meses d&cacao

Detalhes .daAquiSicao N

\
Ovalortotal datransacaodesconsiderando Impostode Transmissao \ |
de Benslmoveise custosde registros,foi de R$ 6.213.080,00, pagos
iIntegralmente no ato da celebracdoda Escritura A aquisicao foi PN
concluidaexclusivamentgor meiode recursosdo Funda
Nodia21dejunhode 2021, o Fundosetornou titular do direito sobre [
areceitade aluguelpagomensalmenteno valorde R$ 48.936,94. W
Esta transacaorepresenta uma aquisicdode um iméovel AAA que |
possuiexcelente perfil técnico e estado de conservacaopelo valor
atrativo de R$ 1.76507/m2, proporcionandocao Fundoum CapRatede i
9,5% |

Fonte:NewPortReal Estate. Setembrode 2021
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NewPort Log Sorocabalocalizacao
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Fonte:NewPortReal Estate.

_Rio de Janelro

Vitoria da
Conquista
9 It

L Teix
~ defr
C

ESPIRI]

¢ SANT(
' Serral
0

A ol

VilaVelhal

~“R10/DE |
JANEIRO

478

Piquira

Google

b de P¥aporinha

Barreiro Rico

. Rapo0so Tavare

Piratuba:

A RegiaoMetropolitana de Sorocabapossuio quarto
maior PIBdo Estadode SadoPauloe o décimosegundo
do Brasil, apresentandoum PIB de 89,5 bilhdes de
reais Aregiaorepresentaum polo econémicoregional
e centro estratégico para 0s setores siderurgico,
alimenticio, quimico e petroguimica A cidade esta
localizadano interior paulista, a aproximadamente
79km da capital do estado, possuindo localizacéo
estratégicapor estar na interseccaode importantes
vias de escoamentode cargase transito de pessoas,
tanto regionalmente quanto para outras regioes do
pais

Localizad@smargensda RodoviaSenadorJoséErmirio
de Moraes 06/ I &0 SfoA yiiK6Red 0 6e5ta
estrategicamente posicionado para operacoes
logisticadast mile. A RodoviaCastelinhopermite facil
acessoas rodoviasRaposoTavarese CasteloBranco,
gue estao aproximadamentea 6,0km e 6,5km de
distancia do Imovel, respectivamente O entorno
Imediato do ativo € composto por imdveis de uso
logistico/industrial,indicando a relevanciaestrategica
daregiaoparao escoamentale carga

7 ™ | Macrolocalizacao

Setembrode 2021



NewPort Log SorocabaDetalhamento Técnic&peracional do Imovel

& NEWPORT

REAL ESTATE

Planta do Imovel

Unidade AutonomaGalpacAl2

Area privativa coberta 3.382 m?
Area comum coberta edificada 138 m?
Area construida total 3.520 m?

Analise .dos Detalhes -Fecnico ©Operaciocnais

Caracteristicaslo Imovel

GalpaoLogistico

AreaConstruida

3.520m?

Cobertura

TelhadVetalicas

Fonte:NewPortReal Estate.

1 5 7 '
2 68|}
12|18 15 18
A
GALPAO
Y 9
. 61 m
< > V
48 m

Acabamentos externos

Blocos de concreto

Pé-direito Livre

12m

Caracteristicas do Piso Atribuidas

Piso de concreto nivelador

Capacidade de tHn/m?2

Distancia entre pilares

24m x 16m

Vagas Caminhoe®, Carros32, Motos 5
Anode Habite-se 2013
Heliponto Homologado

Setembrode 2021



PERGUNTAS E RESPOSTA




& NEWPOR

REAL ESTATE

Perguntas e Respostas

Qualserao impacto do novo contrato de locacaocelebradocomo GrupoBrinoxno rendimento por cotado Fundo?

O novo contrato de locacdogerapara o fundo R$ 839.728,26, ajustadosanualmentepelo indice de Precosao ConsumidorAmplo, do
Instituto Brasileirode Geografiae EstatisticalPCAXm Receitasmobiliarias Essevalor equivalea aproximadamenteR$ 0,41 por cota,
considerandaum total 2.033.352, referente ao total de cotasequivalentesapésasultimastrés liquidacdesealizadagelo Funda Parafins

de projecaode rendimento, essevalor ndo deve ser somadoao nivelde distribuicdoatual, pois ambosdevemser consideradosobrea
novabasede cotasmaiorapdsasultimasintegralizacdesle capital

Comoo GrupoBrinoxutiliza o imovel NewPortLogCaxiasdo Sul?

O imoével de Caxiasdo Sulde propriedadedo NEWIL1 é a sededo Grupo Brinox,onde a empresaopera suafabricae seu Centrode
Distribuicdo O imdvel estaintegralmentelocadoatravéesde um contrato de locacaode 40.7186 m?, relativosa Fabricae ao Centrode
Distribuicao,com vencimentoem maio de 2031 O imodvel foi construidosob medidae tem alta relevanciapara a operacaodo Grupo
Brinox,onde estaoinstaladastodas as suaslinhasde producéo,incluindo as maquinasde producaode panelase talheres O Centrode
Distribuicaoesta automatizadoe integradoa Fabrica,possuialta capacidadede armazenamentce abastecetodos os clientesdo grupo,
bem como a nova operacaopiloto de montagemde panelasiniciadaem janeiro de 2020 na cidadede Linhares/ESO grupo pretende

expandirsuasatividadescoma construcaode um segundoimovel,aindasemdata previstaparaescolhado terreno/localizacacespecifica
e iniciodasobras

Fonte:NewPortReal Estate. Setembrode 2021
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Perguntas e Respostas

A celebracaodo novo contrato de locacéaosuspendeo pagamentodo montante diferido em meio a pandemia?

O acordo formalizadocom o Grupo Brinox determinavaregrasde diferimento do pagamentodo alugueldurante os mesesde maior
iImpactoda crisedo Covid19. O acordonéo incluiudescontoe/ou carénciano aluguela ser pagoe teve comoobjetivo auxiliara locataria
com uma reducao das despesasnos mesesmais criticos, fornecendoalivio no seu fluxo de caixanos mesesde maior quedano seu
faturamento. Aindaque o Fundotenha celebradoum novo contrato de locacaocom o GrupoBrinox,a obrigacaomensalno valor de R$
17122170, atitulo de diferimento, naosofreualteracdo,sendoassimmantidaaté a ultima parcela,pagano mésde setembrode 2021

Qual serdo impacto dasnovasaquisicoesdo Imovel NewPort LogGoianiae do Imovel NewPort LogSorocabano rendimento por cota
do Fundo?

Como inicio do pagamentodas primeiras parcelasmensaisdo CRIdo Log Goiania,a aquisicaogera para o FundoR$1.085.609,27 em
receitasremanescentesap0s o pagamentodo servicomensalda divida O Imdvel NewPortLog Sorocabagera uma renda mensalde
R$55.395,00. Taisresultadosrepresentam,respectivamente,R$ 0,53/cota e R$ 0,02/cota considerandoum total de 2.033.099 cotas,
referente a quantidadede cotasequivalenteao total de cotasaposasultimastrés liguidacoesealizadagelo Funda Parafins de projecao
de rendimento, essevalor nao deve ser somadoao nivelde distribuicdoatual, poisambosdevemser consideradosobrea novabasede
cotas maior aposas ultimas integralizacOesle capital Estasinformac6esnéao representampromessaou garantia de rentabilidade ou
Isencaode riscosparaos Cotistas

Fonte:NewPortReal Estate. Setembrode 2021
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Seccan. Mensagem.aos InvestidoreRPaginas-2 e 3

Valor de Mercado

Valor da multiplicacdoda quantidadetotal de cotaspelo valor de negociacaada cota ao final do més somadoao nimero de recibos
multiplicacaopelo seuvalor.

Valor médio/m2

Valorda multiplicacaoda quantidadetotal de cotaspelo valorde negociacaala cotaao final do més,somadoo saldodo CRIsubtraidoo

caixae aalocacacemFlls divididopelaareabrutalocavelo a! . [ € 0
Yield Termqgrrl inglésque_ representaa ’Faxa percentualde dividendoanualrelativaaosrendimentospagosaoscotistasdo Funda Calculada
peladivisdodosrendimentosanualizadogpelo valorde mercadoda cota
ABL AreaBrutalLocavel Areatotal na parte internade um edificioque pode serdestinadoa locagdocontratual
IPCA Indicede Precosao ConsumidorAmplo,do Instituto Brasileirode Geografiae EstatisticaPrincipalindiceque medea inflagioacumulada
TIR Taxalnternade Retornoc taxade descontoque deveter um fluxo de caixaparaque seuValorPresentelLiquido(VPL)gualesea zera.

Secedo: Rendimentos

Receita de Locacao

Compreendealuguéis,aluguéisem atrasoe recuperacdesadiantamentosmultas e receitasobtidas por meio da exploracaodasareas
comunsdosempreendimentos

Lucros Imobiliarios

Compreendd.ucrosadvindosda vendade ativosimobiliarios

Receitas FII

Receitaadvindadosrendimentosou lucrosnavendade fundosde investimentoimobiliario.

Receita Financeira

Receitaadvindadosrendimentosde ativosde RendaFixa

Despesas Imobiliarias

Compreendedespesadliretamente relacionadasaos imoéveis, tais coma condominio,|PTU,taxas, seguros,energia,intermediacoes,
entre outros.

Despesas Operacionais

Compreendedespesaselacionadasao Fundo,tais como taxa de administracao taxa de performance,honorariosjuridicos,assessoric
técnica,assessoriamobiliaria,contabil,taxasda CVMe B3, entre outros.

Despesas Financeiras

Compreendalespesaselacionadaso pagamentodosjurosdo CRI

Resultado

Fonte:NewPortReal Estate.

Calculadgeladiferencaentre asReceitage asDespesageradagpelo Fundono perioda

Setembrode 2021
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Glossario

Seccan. Mercado de-Galpoes lLLogisticos

IFIX OIFIXe o unicoe principalindiceda bolsareferente aosfundosimobiliarios

SELI@ a siglade SistemaEspeciate Liquidacadce de Custodiataxa basicade juros da economiano Brasil,que é utilizadano mercadobancario

SELIC . : : : : . R : , L )
nacionale internacionalparao financiamentosie operacdoessomduracaodiaria,tendo comogarantiasostitulos publicosfederais

Jargaoestrangeiropara investimentoimobiliario que prevé a construcdode uma edificacdosob medida para as necessidadesle um locatario

Builtto Suit-BTS especificae aassinaturade um contrato de aluguelnostermosdo Artigo 54-AdaLeidasLocacbe®ntre o locatarioe o proprietario.

Vacancia Porcentagentaareabrutalocavelvagaem m? emrelacéoa areabrutalocaveltotal do mercadao

Seccao: Investimentas e: Carteira imobiliaria

IGRM IndiceGeralde Precos; Mercado,da FundacadGetilioVargasPrincipalindiceque medea inflagdonossetoreselétricose de locaciode imoveis

Vacancia Fisica Porcentagentdaareabruta locavelvagaem m? emrelacéoa areabruta locaveltotal.

Vacancia Financeira Porcentagentdareceitade locacaopotencialdasareasvagassobreareceitade locacaadtotal.

Secean’ Aquistcae:- Caxias do Sul

CapRate Jargacestrangeiroparaindicede capitalizacaaue é calculadocomoo aluguelanualdo imoveldividido pelo seucustode aquisicao

Pédireito Livre Distanciaverticalentre o pisoe a parte inferior do teto ou forro.
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Disclaimer

Estematerial foi preparadocom base em informacdespublicas,dados desenvolvidosnternamente e outras fontes externase nao deve ser entendido como analisede valor mobiliario, material
promocional,solicitacdode compraou venda,oferta ou recomendacaale qualquerativo financeiroou investimentoou sugestiode alocacdoou adogaode estratégiaspor parte dos destinatarios
Recomendamosima consultaa assessoresle investimentoe profissionaisespecializadopara uma analiseespecificapersonalizadaantes da sua decisaosobre produtos, servicose investimentos
Fundosde investimento ndo contam com a Garantiado Administradordo Fundo,do gestor da carteira, de qualquer mecanismode seguroou, ainda, do Fundo Garantidorde Creditos(FGC)
Rentabilidadeobtida no passadondo representagarantiade rentabilidadefutura. Ao investidoré recomendadaa leitura cuidadosado prospectoe regulamentodo Fundode Investimentoantesde
aplicarseusrecursos Parafundosque perseguema manutencadode uma carteirade longo prazo,néo ha garantiade que o Fundotera tratamento tributario parafundosde longopraza Casoo indice
comparativode rentabilidadeutilizado neste material ndo sejao benchmarkdescritono regulamentodo Fundo,consideretal indicemeramentecomo referénciaecondémica Taisfundospodemestar
sujeitosa riscode perdasubstanciablo patrimonio liquido em casode eventosque acarretemo nao pagamentodosativosintegrantesda suacarteira Osfundosapresentadogpodemestarexpostosa
significativaconcentracdoem ativos de poucosemissores,variagdocambiale outros riscosnao mencionadosneste material O investimentoem determinadosativos financeirospode sujeitar o
investidora significativagperdaspatrimoniais Aoinvestidorcabea responsabilidadee seinformar sobreeventuaisriscospreviamentea tomadade decisacsobreinvestimentos Estematerialndodeve
substituir o julgamentoindependentedosinvestidores Verifiquea data de iniciodasatividadesdosfundos Paraavaliara performancede fundosde investimento,é recomendavelmaanalisede, no
minimo, 12 meses Estematerialapresentaconclusdesppinides,portfolios hipotéticos,sugestdesle alocacace projecOesde retorno feitassobdeterminadagpremissasAindaque a NEWPORacredite
gue essaspremissassejamrazoaveise factiveis,ndo pode assegurarque sejam precisasou validasem condi¢cdesde mercadono futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantestenham sido
consideradosa determinacaodessasconclusdesppinides,sugestoesprojecdese hipodteses As conclusdesppinides,sugestdesde alocacao projecdese hipotesessaobaseadasascondi¢cbesde
mercadoe em cenarioscorrentese passadogjue podem variar significativamenteno futuro. Projec6esnao significamretornos futuros. Osresultadosreaisde um portfolio ou sugestédode alocacao
equivalentesaos apresentadogpodem divergir dos resultadosindicativosdaquelesaqui descritos O objetivo de investimento,as concluséesppinides,sugestdesde alocacao projecdese hipoteses
apresentadasdoumameraestimativae ndo constituemgarantiaou promessade rentabilidadee resultadoou de isencéade riscopelaNEWPORDsdadosdesterelatorio constituemumaestimativae
naoasseguranou sugerema existénciade garantiade resultadosou isencéode riscoparao investidor Eventuaisnudancasaspremissasanalisesestimativascenarios conclusée® projecéespodem
impactarou modificaro conteudodestematerial Asanalisesaquiapresentadasao pretendemcontertodasasinformacfeselevantesque um investidordeveconsiderare, dessaforma, representam
apenasuma visaolimitada do mercadao Asinformacdes,conclusdes analisesapresentadagpodem sofrer alteragcdoa qualqguermomento e sem avisoprévio e podem ser diferentesou contrarias
agquelasapresentadagpor outrasareas,colaboradoresou empresasio grupo. ANEWPORMao estaobrigadaa divulgartais materiaisdiversos Algunsprodutose ativosmencionadogodemnéo estar
disponiveiu cotadosnosprecosesperadou projetadosno momentoda contratagcaoou do investimentopelo investidor A NEWPORiao garantea disponibilidadeliquidacéoda operacao/iquidez,
pagamentode juros,remuneragaofetorno ou precodosprodutosativosmencionadosiestematerial ANEWPORIfiao garantea veracidadee integridadedasinformac¢dese dosdados,tampoucoque
estejamlivresde errosou omissdesAsinformacoessereferemasdatasmencionadaspodemsofreralteracéoa qualquermomentoe ndoserdoatualizadasA NEWPORMao seresponsabilizgor erros,
omissfesiem pelo usodasinformacdescontidasnestematerial Estematerialndopode sercopiado,reproduzidoou distribuido,total ou parcialmente sema expressaoncordancialaNEWPORT
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