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Mensagemaosinvestidores

E com grandesatisfacaaue divulgamoso relatério de abril de 2026 do NewPort LogisticaFIl, fundo imobiliario cujo objetivo é investir em iméveis
logisticos/industriaide alta qualidadeparageracaode rendaatravésde contratos segurosbuscandcentregarum retorno atrativo ajustadoao risco para
investidoresem geral

O NEWL11 estaem seusétimoano de operacaoe segueposicionadono topo do rankingde retorno financeirodos Flisdo setor logistico/industrialEste
resultado evidenciague, ao longo destesanos,o Fundose consolidoucomo uma das melhoresopcdesde investimentoem ValueAdd RealEstateno
mercadobrasileira Nosso portfélio de ativosinvestidosse mostrou defensivoe ao mesmotempo geradorde valor. Com todos os seusimoveis100%
ocupadose todos os seuslocatariosadimplentesp NewPort Logisticaem apresentadaum consistenteretorno sobre capitalinvestido Desdeo iniciode
suasoperacdesaté o encerramentodo mésde abril,0 NEWL apresentowmarentabilidadesquivalentea 121%do CDI e a IFIX + 6,89%% a0 ana

No inicio desteciclo semestralanunciamosnaisumaelevacadmo patamarde rendimentosrecorrentesdo Fundo,que estadistribuindomensalmentdR$
1,00 por cota Este patamarde rendimento representaum dividendyieldanualizadode 11,22% sobre o valor de mercado da cota no fim do més
Considerandaos ultimos 6 mesesps rendimentosdistribuidosrepresentamum prémio equivalentea 375 bpsem adicdoaosjuros pagospelo titulo IPCA+
com vencimentoem 2035 Esteresultadoé consequénciala filosofiade investimentosque prioriza otimizar o risco/retorno do Fundoe manter uma
trajetoria de rendimentossustentavee crescente

Em2026 a NewPort RealEstateseguecom o foco parao Fundonasduasfrentesestratégicamasquaisvem atuando (i) agregaivalor aosatuaisimoveis
do portfélio, alémde executardesinvestimentosisandoa realizacaade lucro imobiliario,como concretizadocom a vendado NewLOG Sorocabague
encerrou o ciclo de investimentoneste imovel com uma TIR de 186% e uma multiplicacdode capital caskoncashde 1,9 vezes e (ii) realizar novas
aquisicoeparacrescimentoe diversificacadalo Fundo Planejamoaumentara geracaade valor parao cotistacom novasaquisi(;(”)essemprepriorizandoéi)
a qualidade/localizacains imoveis (i) contratos atipicosde locacaofirmadoscom locatariosde altasolidezfinanceirae (iii) retorno ajustadoao risco do
ativo baseadem geracaade rendae potencialde apreciacao

No atualpanoramamacroeconémicdrasileiro,0 Copom deusequénciao ciclo de cortes da Selicreduzindoa taxaparal4,5%ao ana Aindaassimgcom
0 aumentodasincertezas sobretudo em razaodos conflitos geopoliticosno Oriente Médio,0 Comité reafirmou serenidadee cautelana conducaoda
politicamonetéaria Temosoriginadoativamentenovasoportunidadesgue reforcamo posicionamentaestratégicodo Fundo,com diligénciae seletividade,
pbuscandaretornos atrativos ajustadosao risco em ativos de alta qualidade Paralelamenteemos avancadaio novo projeto do NewLOG Caxiase no
desenvolvimentodo NewLOG Goiania,que deverater o inicio da obra de expansaonos proximos meses Seguimosevoluindo nas conversascom
inquilinosque ja demonstraraninteressena ocupacaalos novosgaIF(”)ese com o Iniciodaobra,em breve,esperamodirmar novoscontratos de locagao
Estamosconfiantesde que os préoximos investimentosa seremrealizadospelo NEWL11 serdofundamentaiparaque o Fundocontinue gerandovalor
consistenteaosseusinvestidores

Agradecemos confiancae convidamosa leitura e analisedo relatorio do NewPort LogisticaFIl

Destaques do Fundo
R$ R$
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Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossério (2) Considera o dividendo do més anualizado ecdaotande flo més.
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Informacoes gerais do Funda
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVES

NewPort LogisticaFundo de Investimentc
Imobiliario  Responsabilidade Limitada
( s Ne wBgistict | d FTy nod o N E WMIT )
CNPJ325276260001-47

Objetivo do Fundo:

O Fundotem como proposito a exploracao
de empreendimentosimobiliarios voltados
primordialmenteparaoperacdedogisticase
industriais, por meio de aquisicdo de
terrenosparadesenvolvimentau aquisicao
de imOveisem construgaoou prontos, para
posterior alienacao, Ilocacédo ou
arrendamento, bem como outros iméveis
com potencial de geracdo de renda,
incluindobense direitos a elesrelacionados

Inicio das atividades:
Outubro de 2019

Administrador:
Banco Genial S.A.

Codigo de Negociacao:
NEWL11

Taxa de Administracéo
0,95% a.a. do Valor de Merca#o

Taxa de Performance
20 % a.a. do que exceder IPCA+5%

Abril de 2026
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Apos 6 anos de track record o NEWIL1 se consolidou como uma das opcdes de investimento mais
rentaveisem Value Add RealEstateentre os Flisdo setor logistico/industrialno Brasil

Destaques do Fundd Evolucao: do-Fundo-versus.Benchmarks

[\

Maior Retorno Financeiro
entre os FlIs de logistica

388 bps

de Prémio deield?

39,0%

de Equityupsidé?

5,6 anos

de prazo meédio de locacéao

0% de Vacancia

Fonte:NewPort Real Estate.

Nota: (1) Termos definidos no Glossério (2) Considera os dividendos dos ultimos seis meses anualizados.
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Hoje o NEWI11 se posicionano topo do ranking de retorno financeiro desde a sua criacao quando
comparadocomosdemaisFlisdo setor logistico/industrialno mesmoperiodo

Rankingde RentabilidadedosFlisLogistico/Industriaisg de out/ 19 a dez/25

Retorno Absoluto Valor de Mercadad
) 1) 041)(2)
Valor PatrimonialD TIR % a.d: DividendYield % (RSMM)

Fundo 2 _| 71.2% | 76,0% | 10,9% | 9.5%

Retorno Absoluto
Valor de Mercadadb

Fundo 3

Fundo 5

Fundo 6

e [ - - S I

Fundo 9

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatorio (2) Considera o 2° S@®&stre de Abril de 2026
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No NewLOGGoianiaavangcamosnos projetos de trés novasnavesque somammais de 40 mil m?2 em ABL
adicionalparanovoslocatariosque demonstraraminteresseem ocuparo imovel

FASE ¢ Expanséao Atual
FASE 4 Novas Naves

FASE | Galpdo G100 9.689 M2 Portaria / Eclusa Bolséo Veiculos Pesados BB G300 Expansio
FASE K Galpao G200 + Galpao G300 33.008 m? Acesso Pedestre / Prédio Administrativo [l G100 Existente G200 Expanséo
ABL 42 697 m2 Restaurante G100 Expanséo %8 G200 Existente
Galpdo G100 9.689 M Bols&o Veiculos Leves BB esiario
Galpédo G300 26.426 nd
Galpao G200 6.581 m? Linha do Tempo da Expanséo
Areas de Apoio 423 m? > D
Mezanino 6.771 m? Estudo de Aprovacéo do Projeto Projeto ProJetOExecutNo@onversa Construcao
Viebiidade ood Basico %, som Potencils Ocupartes  a Bxpanseo
Fase Atual

Fonte:NewPortRealEstate Nota: O projeto podera sofrer alteragdo ao longo da execucao para atender as exigéncias dos 6rgdos competentes. Abril de 2026
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Especificacoe3 écnicas, ExpansadNewlLOG5Goiania

G100 G300 G200
R@ Classificacdo AAA AAA AAA
m ABL () 9.689 26.426 6.581
? 7Y
2 E:{]V PéDireito Livre (m) 15,5 12 12
D Carga de Pisddn/m2) O 6 6 B I N = | b
B
l Modulacéo de Pilares (m) 23,80 x 21,90 21,90 x 22,50 21,90 x 21,90
=
Ml Docas 10 76 19
Vagas Veiculo Pesado 32 19 8 >, "
T
? " - FASE ¢ Expanséo Atuaﬁi 1 |
: Carga de Risco J4 Ja J4 _ FASE H Novas Naves ]‘.1 3 ﬂ
L Beow . myem 1 3 i 1B =

Fonte:NewPortRealEstate Nota: O projeto podera sofrer alteracéo ao longo da execucao para atender as exigéncias dos 6rgdos competentes. Abril de 2026
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Localizaca@ NewlLOG5oiania

Mapa Viario Principais Destaques
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Fonte:NewPortRealEstate Abril de 2026
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Evolucao do Fundo NewPort LogistichlEWL11
---------------- OUT/2019 JAN/2020 JAN/2021 JAN/2022 JAN/2023 JAN/2024 JAN/2025 JAN/2026 ABR/Z026
' Valor de Mercado da Cota (R$)
| 100,00 123,50 106,00 103,70 99,39 124,96 94,20 117,00 106,99

Valor Patrimonial da Cota (R$)
'| 100,99 101,05 114,50 115,60 120,11 136,97 131,19 130,77 130,27

ndicarlores: — . ——— S
. do Fundo ! *

' NUmero de Investidores
| 51 216 920 3.325 3.727 5.019 8.407 9.720 7.797

T valor Médio (R$/mA)®
. 2.029 2.538 2.162 2.901 3.000 3.508 2.914 3.682 3.454

' Indicadores | ...

dosAtivos 't NI T 2 aSRAZ t2YyRSNIR2 R23a /2yuN»rid2a a2l ![¢é 61 y2adp
1 19 1,7 0,7 9,6 8,7 7,7 6,7 5,8 5,6

1 1

1 1

| |

| |

| |

| 1

| | B A ————
S |

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossério, ao final deste relatorio. Em caso de duvidaddeardaetpuFundo. Abril de 2026




Resultados e Rendimentos do Fundo
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Demonstrativo de;Resultados

(Valores em reais: R$) Abril ¢ 26 Marco ¢ 26 Acumulado 12 Mese
Receita de Locacéd 3.290.584 2.502.223 40.112.403
Receitas Operacionéis 750.210 744.523 8.738.867
Lucros Imobiliarid® 0,00 0,00 0,00
Receitas FW 268.114 311.643 3.232.648
Receita Financeifa 51.581 61.462 5.033.244
Total de Receitas 4.360.488 3.619.850 57.117.163
Despesas Imobiliariés 778.216 729.842 8.675.390
Despesas Operacionéis 303.982 795.647 7.012.457
Despesas Financeifals 775.243 778.246 9.457.144
Total de Despesas 1.857.441 2.303.735 25.144.991
Resultadd) 2.503.047 1.316.115 31.972.172
Rendimentd?) 2.810.193 2.810.193 32.963.564
Rendimento/Cota 1,00 1,00 11,73

A rentabilidadeatual ou passadanao é garantiade rentabilidadefutura. Fundosde
Investimento ndo contam com garantia do Administrador, Gestor, qualquel
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
Leiao regulamentoantesde investir.

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidasdeardaeguFundo.

de Crédito (FGC

Anunciamosnestemésde abril, a distribuicdode R$ 1,00 por cota. Esteresultadoé consequéncia
da filosofia de investimentos e de distribuicao de rendimentos, que prioriza otimizar o
risco/retornodo Fundoe manterumatrajetoria de rendimentossustentavek crescente

Todasaslocatariaspagaramos aluguéisdo mésem dia e estdoadimplentescom suasobrigacdes
Os reajustesanuaisestédo sendo repassadosntegralmente e os resultadosdo semestreforam
consistentesomasprojecoesdaequipede gestao

O Resultadodeste més foi impactado, principalmente, pela Receita Financeira A Receita
Financeirafoi impactada pela nao realizacdodo lucro das aplicacbesde renda fixa, que
permanecenrentabilizandoe terao seuresultadorealizadono momento do resgatedosvalores
Atualmente, o valor acumuladoem resultado de renda fixa nao realizadoé proximo a R$ 4,1
milhd&es,aproximadamentd$ 1,46 por cota.

No fechamentode abril de 2026 o valor patrimonial da cota foi de R$ 130,27 e seu valor de
mercadofoi de R$ 106,99.

Receitas de Locacéo

06/04/2026 Brinox 1.073.434,07
06/04/2026 Hypera 324.100,61
10/04/2026 Softys 1.076.379,02
17/04/2026 Coty 816.670,02

Abril de 2026
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Resultados e Rendimentos do Fundo

DRE NEWL11 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S
(R$ '000) 2019V | 2020 | 2020 | 2021 | 2021 | 2022 | 2022 2023 2023 2024 § 2024 | 2025 j 2025 2026

I(r;)oEiTi(;?iI;a 2371 3.120 5.163 9.549 17.648 21.865 22.563 22.865 22.666 22.762 23.204 23.776 25.200 15.471
(F?]:ni‘:;a 75 25 24 85 719 1287 1122 918  1.361 2341 4674 4973 2922  1.520
(+) Lucro Imobiliario 0 0 0 0) 0 0) 0) 0) 0) 0) 0 0) 2.385 0)

(=) Total de Receitas 2446 3.145 5.187 9.634 18.367 23.152 23.685 23.783 24.027 25.103 27.87/8 28.749 30.507 16.991

(-) Total de Despesas -221  -1.023 -914 -1.218 -7.624 -11.033 -11.347 -10.877 -11.210 -11.504 -12.709 -12.217 -13.307 -7.636

(=) Resultado 2225 2.122 4274 8.416 10.743 12.119 12.338 12.905 12.817 13.599 15.169 16.532 17.200 9.355

(=) Rendimento 2045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792 12.178 12.300 11.833 15.405 16.018 16.383 11.241

(=) Resultado Médio

(R$/cota)

Nota: (1) Considera resultados desde IPO (2) Saldo acumulado no ultimo més de cada semestre (3) Inclui R$ 1,46 peniestaosfeendimentos das aplicacbes em renda fixa, que
serao realizados no momento do resgate.

Abril de 2026
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Reavaliacao Contabil dos Ativos do Fungldulho de 2025

Valorizacao dos Ativos do Furido

Valor de Mercadc

Data de Valor de Reavaliacao Variacao desde% do Total d :
500 Aquisicio  Aquisicao® Junho de 2028 a Aquisicdo  Iméveis 005 Atvos em
quisie quisie © AAqUsi Junho de 2028
450 438,2 -
’ NewLOG Outubro
424,6 : 0 0
Caxias do Sull  de 2019 82,4 136,9 66,2% 30% 116,4
400 :
389.,5 NewLOG Maio 2315 305,5 32,0% 68% 250,8
Goiania de 2021
113,9
350 NewLOG Junho
0] 0
Sorocab&) de 2021 6,5 8,6 32,3% 2% 73
300 Total i 320,4 451,0 40,8% 100% 383,5
250 A ONewLOGCaxiaslo Sulfoi reavaliadoa um valorjusto de R$136,9 milhdes(R3.362/m?), representandaum
200 aumentode 0,22% sobreo valordaavaliacaao Ultimo anoe de 66,2%frente ao valorde aquisicao
A O NewLOGGoianiafoi reavaliadoa um valor justo de R$3055 milhdes (R$4.344m2), representandoum
150 aumentode 5,4%sobreo valordaavaliacaado ultimo anoe de 32,0%frente aovalorde aquisicao

A O NewLOGSorocabafoi reavaliadoa um valor justo de R$8,6 milhdes (Rb2.443m?2), representandouma
quedade 2,27%sobreo valordaavaliagcaalo ultimo ano e de 32,3%frente ao valor de aquisicdo O ativo foi
vendidoem dezembrode 2025por R$9,0 milhdes,valor44,9% superiorao valorde aquisicao

50 Aposessareavaliacdop valortotal avaliadodo portfélio de ativosdo Fundoatingiuumavalorizacadistoricade
40,76% em relac&oao valor inicial das aquisicdoes A NewPort Real Estaterealizasuasaquisicdesevandoem
conta diversosfundamentosimobiliarios, analisandocada um dos fatores que compdemo valor/m2 de cada

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
NewLOG Caxias do Sul mNewLOG Goiania mNewLOG Sorocaba

imoOvel Estavisdoeé evidenciadgelaresiliénciadosativosdo Fundo,que sevalorizarammesmofrente a cenarios
desafiadoresle altastaxasdostitulos publicose catastrofesnaturais

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Em milhdes de reais (2) Termos definidos no Glossario, ao final deste relat@ide Bavicks leia o regulamento do Fundo.

(3) NewLOG Sorocaba foi vendido por R$ 9.000.000,00 no més de dez/25. Abril de 2026
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Liquidez NEWL11

O valor de fechamento da cota no més de abril de 2026 foi de
R$ 106,99.

O Fundofechou o0 més com um total de 7.797 investidores No periodo,
foram negociadas44.568 cotas movimentando aproximadamenteR$ 4,7
milhdes Aliquidezmédiadiarianabolsafoi de R$ 236,2 mil.

NEWL11 Abril de 202

Presenca em Pregoes 100%
Quantidade de Cotas 2.810.19:
Dias Uteis de Negociacéo 20
Volume Negociado no Periodo (em R$) 4.723.48.
Quantidade de Cotas Negociadas no Periodo 44 .56¢
Valor de Mercado (em R$) 106,9¢
Variacao da Cota (% do valor da primeira emissa 6,99Y

/ /

Fonte: B3, NewPort Real Estate. Abril de 2026
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Composicao do Patrimonio Liquido e Alavancagem Financeira

Composicao do Patrimonio Liguido (em! Milhoes)

25.6 0,2 -169,8
60,6 [
449 5 -
366,1
Iméveis?) Titulos Publicos Flls Outros () CRI

Alavancagem: kianceira (em Milhoes)

539,7
31,5%
LTV

\ .' 169,8
- \\
s \\\
NewLOG Golania _ _
Ativos Totai€) CRI

Nota: (1) Termos definidos no Glossério, ao final deste relatorio. Abril de 2026
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Cronograma de Amortizacao do CRI

O CREemitido em julho de 2021 paraa aquisicaado NewLOGGoianiapossuijurosde
Amortzacao.ao-Saldo Devedeem Milhoes) 5,60%ao0 ano e tem seusaldocorrigidoanualmentepelo IPCANo quarto anode seu
aniversario,completadoem 26 de junho de 2025 o saldodevedorfoi atualizado
pelo IPCAdo periodo,calculadoem 5,32%

158,9 A amortizacdoseguirao cronogramade pagamentosestabelecidono Termo de

Securitizacaoge um sistemaPricecustomizadogstruturadoparareduzira pressao
140,8 de amortizacaado CRhosprimeiros5 anos
1217 O saldodo principalestasendoamortizadoda seguinteforma:
A DeMaio/2021aMaio/2024 Carénciale Principale Amortizacaade 0%
101,5 A DeJunhoR024a Maio/2026 Osvaloresamortizadognensalmentevariamentre
R$561,9 mil e R$662,6 mil;
80,2 80,2 A DeJunhoR026a Abril/2031 Osvaloresamortizadosmensalmentevariamentre
R$1,43 milhao até R$1,86 milhao;
A EmMaio/2031 Amortizacidade 40%do volumetotal e ParcelaBULLE@le R$72,8
19.1 20,2 21,3
13,4 18,1

milhdesem valoresatuais

Hoje,o NEWIL1 possuium indice de coberturd? de 4,3 e uma carteira de ativos
solida para arcar com todas as obrigacdes de pagamento desta divida,
representandouma alavancagensaudavel,segurae agregadorade valor para 0s
cotistasdo Funda

Osativosdo Fundopossuemde acordocom a ultima avaliacdoum valor R$ 130,6
2026 2027 2028 2029 2030 2031 milh&esmaior que o valor gastonas aquisicdese um alto potencialde valorizacéo

Saldo Amortizado m Saldo Devedor devidoaslocalizagbeslosimadveisde perfil last mile que estaodentro do perimetro
urbanode cidadesbrasileiragelevantes

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Razao entre o NOI (receita operacional liquida) do Fundo e a parcela de juros da divida Abril de 2026
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NewPort Logisticg Linha do Tempo

'\_ :’ﬁu T

s “pAM e a Vi P \ ; | —

NewLOG Caxias do JIEE NewLOG Goiani L/ = L=l
A 12 Emisséo do NEWLl?:L Pandemiaacordo de Aquisicio Renovacao de contrato 3% Emissao ;
: A Aquisicéo do : diferimento de aluguéis : NewLOG Goiania . com o Grupo Brinox por  : do NEWL11 . NewLOG
:  NewLOG Caxias do Sul com o Grupo Brinox : mais 10 anos : Sorocaba
.OUT/19  JUN/20 | MAI/21 JuL/21 . MAR/24 . DEZ/25

. DEZ/19 . NOV/20 | JUN/21 : JUL/22 | SET/25

" Inicio da : 22 Emissdo do : Aquisicdo : Novo contrato de : Aprovacdo

: negociacdo na B3 : NEWL11 : NewlLOG Sorocaba : locacdono NewLOG : Projeto de

5 : : Sorocaba com a . Expansdo
empresa Edgefy LTDA i NewlLOG Goiania

$= $=

i

[t=

ey ¢

NewLOG Soroéa

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2026


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%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
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/20201118_NEWL11_Fato%20Relevante_2%C2%AA%20Emiss%C3%A3o_Pre%C3%A7o%20Total.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/20201118_NEWL11_Fato%20Relevante_2%C2%AA%20Emiss%C3%A3o_Pre%C3%A7o%20Total.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/20201118_NEWL11_Fato%20Relevante_2%C2%AA%20Emiss%C3%A3o_Pre%C3%A7o%20Total.pdf
http://newport-realestate.com/admin/uploads/Comunicado%20ao%20Mercado%20-%20Aprova%C3%A7%C3%A3o%20Expans%C3%A3o%20NewLOG%20Goi%C3%A2nia.pdf
http://newport-realestate.com/admin/uploads/Comunicado%20ao%20Mercado%20-%20Aprova%C3%A7%C3%A3o%20Expans%C3%A3o%20NewLOG%20Goi%C3%A2nia.pdf
http://newport-realestate.com/admin/uploads/Comunicado%20ao%20Mercado%20-%20Aprova%C3%A7%C3%A3o%20Expans%C3%A3o%20NewLOG%20Goi%C3%A2nia.pdf
http://newport-realestate.com/admin/uploads/Comunicado%20ao%20Mercado%20-%20Aprova%C3%A7%C3%A3o%20Expans%C3%A3o%20NewLOG%20Goi%C3%A2nia.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Venda%20NewLOG%20Sorocaba.pdf

& NEWPORT

REAL ESTATE

Portfolio do Fundo

Receita (% Localizacao) Indicadores.do:Portfolio Imobiiario

Imoveis 2

Area Bruta Locavé) (m?) 111.037
Goiania (67,6%) . o

Vacancia Fisica 0,0%

Vacancia Financeira 0,0%

Aluguel Mensal Médio (R$/3) 29,63

Caxias d&ul (32,4%)

Imoveisdo Portfolio

Ativo Locatarios Area de Terreno () Area Locavel (7 Vacancia (%) % da Receita
NewLOG Goiania 3 240.970 70.318 0,0% 67,6%
NewLOG Caxias do Sul 1 79.675 40.719 0,0% 32,4%
Portfélio 4 320.645 111.037 0,0% 100%

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidaddeiardaelp Fundo. Abril de 2026
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Portfélio do Fundog Classes de Ativos, Locatarios e Contratos de Locacao

. . . Indi | ntratual
Y Classe de Ativas (% de ativos) hnofee de(o/l'\; el_j Jelfgifagzo daut

L m IPCA
m Imovels
m Titulos Publicos = IGP-M
Flls
Por Atividade .dos Lecatarios
(% da:Receita)
P W S m Brinox
- IR iy e ' m Industria de Transformagao
TR A ' | Softys
PR T IR m Industria de Produtos de
FFEa W Coty Higiene Pessoal
B T Indastria de Produtos
] 14 Hypera Cosmeéticos

IndUstria Farmacéutica

NewLOG Caxias do Sul

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2026
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Portfélio do Fundog Vencimentos e Reajustes dos Contratos de Locacao

Vencimento .dossContratos (% da Receita)

e
, BVA VAR WY SV W

P
v =%\

PP
D e

67,3%

-~ = - -
: . r<‘-.
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VA 8% s 1N
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N
. |
32,7% s B i i
(L a UBEE A o B S
= s _|:’A i 57’%:; ff? “. A
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 o (K § d
,‘ : ,5‘:&: |
AN . . %:‘I ;?..J ? ‘-
Mes de Reajuste/dos-Contratos (% da-Receita) == e
— I
32,7% 32,6% | |
24,8% :
I 9,8%
0,0% I 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% / TANI
~ « NewLOG Goiani
Jan Fev Mar

Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez > o /

Fonte: NewPort Real Estate. Nota (WejghtedAverageof Unexpired_easelern) ¢ Prazo médio dos contratos. Abril de 2026
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Descricao Detalhada dos Imoveis do NEWL11

—— < - g NewLOG CAXIAS DO SUL

% LOCALIZACAO @ DATA DA AQUISICAO % LOCATARIOS
— Caxias do SHRS 2 Outubro de 2019 Grupo Brinox

IK_)' ABL ACESSO
\ Localizacagrivilegiadacomfacilacessasrodovias
40.719 m* BR116e BR453
NewLOG GOIANIA
3 . ) ST
% LOCALIZACAO @ DATA DA AQUISICAO ﬁ LOCATARIOS gl
Goiania- GO L Maio de 2021 Hypera | Cotyl Softysj
x— ABL ACESSO
l 70.318 m? Localizacaqrivilegiada,com facil acessoa Av. Perimetral

Nortee BR153

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2026
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NewLOG Caxias do SuAquisicao Concluida Outubro de 2019
Valores de Aquisicdo Imagem Aérea |

Valor Total da Aquisicao R$ 82,4 milhdes
N @) CAP RATE
Valor de Aquisicao R$ 2.025/n4 11.97%
100% a vista

Prazo de Pagamento

Termos do Contrato de Locacao

Aluguel Mensal AtualR$ 1.073.434,0¢ reajuste anual pelo IPCA.

Contrato Vencimento em 19 de maio de 2031

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

Multa por
Resciséo Antecipada

Aviso Prévio 18 meses ocupados ou indenizados

Garantia Fianca Corporativa

Movimentacoes Recentes

O Fundofoi notificado pela Brinox locataria inica do imovel, acercade
sua intencao de desocupare devolver a totalidade do ativo. Conforme
comunicadono Fato Relevante a locataria anunciouque ira cumprir o

periodo de aviso prévio de 18 meses, portanto, nao sao esperados T | " T
impactosimediatosnareceitaou nosrendimentosdo Fundodurante esse = d X - g .-' i
perioda : - N A _ Imagem Interna

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Aluguel anual vigente na aquisi¢éo dividido pelo Valor Total da Aquisicéo (RAouaiogdelividido pela Area Total Locavel. Abril de 2026


https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=1140312&cvm=true
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NewLOG Caxias do Sulocalizacao
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Maringa o
©  Londrina

Casgave! PARANA

Curitiba
Fozdo lguagu ;
Il Joi oville
II Balnea’riq
Chageco SANTA / Camg)onu
.CATARINIA Foriandnolis
/ >
-’
/ -’
/ L 4
e
RIO GRANDE Brinox Metalurgica S/A
DO Slil.'_ - )
Santad"_ﬂ&da’ 7 { :'awg.»dc.
Porto Alegre
O
C pals Dista -
3 ' Porto Alegre
- ' ' C C C C
A 450 orianopae
\ Pelgtas R ' "

Fonte: NewPort Real Estate.

| \
0929 porto Alegre

A5 Vacafia
é
Bof
g RS122
Bento inox Metalurgica
Goncalves
0
as/do Sul
BR116
BR453 Gramado
v
: n
nia 470
No
Hamburgo
Sao Leopoldo
Canoas

Macrolocalizacao

O imovel fica no entroncamentode duasdas principais
rodoviasque servema cidadede Caxiaslo Sul aRS$S122,
gue liga a cidade ao norte do estado e ao oeste do
estadode SantaCatarina,e a BR453, no sentido leste
oeste, que liga a cidadeao litoral e interior. A BR116,
principal rodovia que cruza a cidade, esta a 8km do
Imévelcomacessdacil e direto pelaBR453, em 10 min.

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

Especificamentgara a industria de cutelariae artigos
domeésticos, 0 entorno é sede das duas principais
produtorasdo Brasil,estabelecendaima completarede
de maode obraespecializada supplychainnaregiaa

A regiaode influénciade Caxiaglo Sul(raio de 150km),
compostapela SerraGaucha,eixo CaxiasPOAe Sulde
SantaCatarinaconcentra44%do PIBdaregidoSul

Abril de 2026
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NewLOG Caxias do Sulocalizacao

Vi = B\B " St Microlocalizacéo
‘ rnnNox > -

e s e ] Oimdvelestalocalizadoa poucomaisde 4,5km do marcozeroda cidade
| de Caxiaglo Sul,comfacilacess@araaregiaocentraldacidade

O entorno do imével é compostopor imoveisde uso logistico/industrial
vizinhos e por componentesimobiliarios tipicamente urbanos, como
residéncias,comerciose servicos,indicando que a malha urbana de
Caxiaga atingiu o local A proximidadedo centro e de equipamentos
urbanos residenciaise comerciais da cidade indicam potencial de
valorizacadomobiliariafutura.

O principalshoppingde Caxiaslo Sul,por exemplo,0 Shoppingguatemi
Caxiasestaa umadistanciasemelhantedo centrodacidade

Com oOtima infraestrutura de acesso as principais rodovias para
escoamentoda producaoe um porto secoa 400 metros de distancia,a
localizacaalo imovel é estratégicgparao locataria

«-Marco Zero  -\.°
- Caxias do Sul Zf

‘\_.“~ "™ 1% .--.)L‘
A NN UKL < o\

M P R e e, A 4,5kmdo centro de Caxias do Sul/RS
Shopping Center W ! .

A 130kmde Porto Alegre/RS

-
5
.

¥ St

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2026



NewLOG Caxias do SuDetalhamento Técnicéperacional do Imovel

& NEWPORT

REAL ESTATE

Principais Componentes Imobiliarios

ETE

Central

de Gases
Area de Area de
l Armazenamento Producdo _\
!
i

Estacionamento Administracao

Refeitério/Loja Portaria

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidaddeardoetguFundo.

Principais Caracteristicas Técnicas

Tipo de Ativo Galpao Industrial/Logistico AAA
Localizac&o Rodovia RS 122, Caxias do Sul/RS
Area do Terreno 79.675m%
ABLY) 40.719n?

Area Fabril 19.966n%

Area de Armazenamento 16.775m

Area Administracao 2.773n¢

Area Refeitdrio/Loja 1.205n?
Pé&direito Livre® 9,05-13,80m
Capacidade de Piso Atribuida 5-6 Toneladas/r
Quantidade Total de Docas 21
Ano de Construcao 2007 /2011 /2013

Ocupante

Brinox (Industria de Transformacéao)

Detalhes Técnicos

o Jo Do o Do Do P>

Sistemade seguranca

Sistemade combateaincéndiq
Estacionamentdtodasdentro do site);
Balancaodoviariacom80toneladas

2 subestacOesle energiacomgeradores
Estacaale Tratamentode Efluentes ETE)
Coletade aguade chuvacomcisterna

Abril de 2026



NewLOG Caxias do Syulocatariac Grupo Brinox
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| ocatario

GRUPO BRINOX

Fonte: NewPort Real Estate.

Historico

Fundadcem 1988no polo industrialde Caxiaglo Sul¢ RSpor um empreendedor
visionarioda regido,representahoje um dos melhoresfabricantesde utilidades
e utensiliosdomesticos

Posicionamento

A Presenteem 23 paises
A Marcasimportantes Brinox,Cozae HausConcept
A Diversidadede itens. 6.000 SKUs sendo os principais panelas,talheres,

do negocio . . .
lixeirase organizadoreslomesticos
A Clientespulverizadosombaixainadimpléncia
A gestadoatual se mostrou bastante habil, inovadorae resiliente ao longo do
Desempenho ) . . .
e periodode pandemia Mesmoinseridaem um setor fortemente impactadopela
crise,aempresaalcancouum aumentoexpressivem seulucro operacional
Gests Timede profissionaisaltamentequalificadoscommaisde 15 anosde companhia
estao

¢ variosdelesparticiparamdafundacao

Abril de 2026
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NewLOG Goianigq Aquisicao Concluida Maio de 2021
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Valores de Aquisicao (R$ Milhdes)
Cap Raté)

Valor Total da Aquisicao

231,46

Valor de Aquisicao dos Galpodes 207,38

Valor de Aquisicao do Terreno

24,08

10,1%

Valor (R$/n?)@

2.840,32
Termos dos Contratos de Locacao

Locatario Hypera Pharma Coty Softys
Estrutura Contratual Saleaér;c::tease Buyto Lease Buyto Lease
Area Total Locavel (8 14.933 24.153 30.442

Componente de Ocupacéao

Galpao Logistict

Galpao Logistict

Galpao Logistict

-Industrial

Prazo (anos) 10 13 13

Inicio 04/2021 03/2021 12/2019
Indice de Reajuste Anual IPCA IGRM IGRM
Revisional de Locacgao Sem Revisional

Aviso Prévio (meses) 12 18 18

. . : Filanca
Garantia Seguro Flanca| Seguro Flanca Corporativa

Fonte: NewPort Real Estate. Nota (1) Aluguel anual vigente na aquisi¢éo dividido pelo Valor Total da Aquisicdo (2n\Visigideliidido pela Area Total Locavel.

Abril de 2026
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NewLOG Goianig Aquisicao Concluidg Maio de 2021

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

e

Valor Parcela Equity 91,46 B
Valor Total da Aquisicac 231,46 ’

Valor Parcela CRX 140,00

Valor Mensal Valor/CotaV Yield
(RS) (R$/Cota)
Aluguel Atual 2.217.149,65 0,79 11,5%2)
Servico da Divida 778.245,72 0,28 5,5%°) ..
Rendimento Liquido|  1.438.893,93 0,51 18,9%" ¥ ( A , /, “eak, 3
Como objetivo de gerarvalor para os seuscotistas,a NewPortRealEstate

(1) Quantidade de cotas: 2.810.193; (2) Cap Rate da aquisicao (Aluguel/Valor total de aquisicao); _ _ T
(3) Juros do CRI; (@pshon-cash yieldRendimento liquido anual/ Parcetuity) planejou realizar parte do pagamentodesta aquisicaocom recursosdo
Fundo(ParcelaEquity),financiandoo restantecomrecursosprovenientesda

Informacdes Sobre o CRI emissaode Certificadosde Recebiveisimobiliarios - CRIs(ParcelaCRI),

conforme tabela ao lado. Apéso periodode caréncia,0 Fundoiniciou um

Saldo [.)e\iedor Indexador Prazo VT e cror_logramade amortizggéo,que mantém yma amortizagéoextraqrdinaria
(R$ milhdes) devida apenas ao final da operacdo, com valor nominal de
169.8 IPCA 121 meses 28/05/2031 apromma;la.tmentel% 69 milnGes A operacaopossuijuros de 5,60% ao ano,
saldocorrigido anualmentepelo IPCAe prazode 121 meses com 3 meses

- Caréncia de Periodicidade de de carénciade jurose 37 mesesde carénciade amortizacaado principal
Caréncia de Juros Amortizac&o Juros Pagamento Comestaestruturade capital,0 Fundovem se beneficiandode rendimentos

crescentesatravesde uma alavancagensegurae conservadoranantendo
indicesde endividamentosaudaveis

3 meses 37 meses 5,6% Mensal

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidagdeiardaep Fundo. Abril de 2026
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NewLOG Goianig Localizacao

Localizacao —

BR153

Aeroporto de
Goiania

Universidade
Federal de Goiania

Avenida
Perimetral Norte

NewLOG Goiania

Passeio das Aguas
Shopping

—

Av. Neropolis

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2026



