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Mensagem aos investidores

E com grande satisfacdo que divulgamos o segundo relatério do NewPort Logistica Fll, fundo imobilidrio que criamos com o objetivo
de explorar imdveis logisticos/industriais de alta qualidade para geracdo de renda através de contratos seguros, buscando entregar
um retorno ajustado a risco atrativo para nossos investidores.

O NEWL11 teve sua 12 fase de captacdo concluida no més de outubro/2019 com a liquidacdo de um montante de RS 87.3 milhdes.
Conforme Fato Relevante divulgado no dia 22 de outubro de 2019, o Fundo concluiu seu primeiro investimento adquirindo o imével
localizado em Caxias do Sul/RS e locado para Brinox SA (“Brinox” ou “Locatario”), no valor de RS 82.4 milhGes e o direito sobre as
receitas do aluguel pago mensalmente pelo locatario no valor de R$790.171, que equivale a aproximadamente RS 0,92/cota.

No fechamento do més de novembro de 2019, o fundo possuia investido em ativos de “tijolo” cerca de 97,3% do seu patrimonio e
2,7% em ativos de renda fixa (LFT), os quais representam investimentos de curto prazo que serao substituidos por novas aquisicoes
imobiliarias.

No més de Novembro, ocorreu o pagamento do aluguel pro rata diretamente na conta corrente do Fundo juntamente com os
valores retidos que ja estavam no caixa do fundo. Desta forma, o Newport Logistica FlIl anunciou distribuicao de rendimentos,
referente ao més de Novembro, equivalente a RS 0,78/cota. O pagamento sera realizado em 13 de Dezembro de 2019 aos
detentores de cotas NEWL11 em 29 de Novembro de 2019.

A equipe de gestao continua trabalhando com foco na anadlise de varios imdveis-alvo para aquisi¢des futuras buscando criar um
fundo com ativos diversificados de qualidade, fluxo de rendimentos resiliente e liquidez crescente e que possuam um retorno
atrativo ao risco.

Agradecemos a confianca e convidamos todos a leitura e analise do relatério do Newport Logistica FlI.
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Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019).
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Informacgoes gerais do Fundo

NewPort Logistica

Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(“NewPort Logistica FIl”, “Fundo” ou “NEWL11")

CNPJ: 32.527.626/0001-47

Objetivo do fundo:

O Fundo tem por objeto a exploracao de
empreendimentos imobiliarios  voltados
primordialmente para operacdes logisticas e
industriais, por meio de aquisicao de
terrenos para sua constru¢ao ou aquisicao
de imdveis em construcao ou prontos, para
posterior alienacao, locacao ou
arrendamento, inclusive bens e direitos a
eles relacionados, bem como outros imoéveis
com potencial de geracao de renda, e bens e
direitos a eles relacionados, desde que
atendam a politica de investimentos do
Fundo.

Inicio das atividades:
Outubro de 2019

Administrador:
Brasil Plural S.A

Codigo de Negociagao:
NEWL11

Taxa de Administragcao
0,95% a.a do Patrimdnio Liquido(®)

Taxa de Performance
20 % a.a do que exceder 5% +IPCA(1)
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Resultados e rendimentos do Fundo

O Fundo distribuird RS 0,78 por cota como rendimento referente ao més de Demonstrativo de Resultados

Novembro de 2019. O pagamento sera realizado no dia 13 de Dezembro de 2019 aos

(Valores em reais: RS) Novembro-19 Acumulado-19
detentores de cotas em 29 de Novembro de 2019.
Receita de Locacdo(?) 237.051 1.580.342
A politica de distribuicgdo de rendimentos do Fundo esta em linha com a o
Lucros Imobiliarios(®) 0 0

regulamentacao vigente, que prevé a distribuicao de pelo menos 95% do resultado

semestral auferido a regime de caixa. O resultado contempla as receitas Receitas FII() 0 0
provenientes das locacoes, receitas financeiras, despesas operacionais do Fundo e
despesas de imodveis vagos, se houver. No caso de venda de imdveis, a parcela
correspondente ao lucro (diferenca entre valor de venda e valor de aquisicao Receita Financeira(l) 3.275 74.763
incluindo custos relacionados e investimentos em benfeitorias) é considerada no
calculo do resultado, influenciando a distribuicao de rendimentos, enquanto que a
parcela correspondente ao principal é investida de acordo com a estratégia e politica Despesas Imobiliarias(t) 0 0
de investimentos do Fundo.

Receitas CRI(2) 0 0

Total de Receitas 240.326 1.655.105

Despesas Operacionais(l) 131.460 163.939

No caso das Receitas de Locagao, ressaltamos que as mesmas sao consideradas de  Total de Despesas 131.460 163.939
maneira consolidada, podendo ser impactadas mensalmente por aluguéis retidos ou

Resultado(?) 108.866 1.491.166

em atraso, pagamentos antecipados e valores de multa e juros. A tabela apresentada
indica o valor efetivamente recebido no periodo, de modo que, para uma analise = Rendimento(® 667.519 1.335.037
mais completa do fluxo de caixa do Fundo, recomenda-se considerar a média de um

oeriodo maior. Rendimento/Cota 0,78 1,56

] . ] A rentabilidade atual ou passada ndo é indicativo de garantia de rentabilidade futura. Fundos de
No fechamento de Novembro de 2019, o valor patrimonial da cota foi de RS 100,99. Investimento n3o contam com garantia do Administrado, Gestor, qualquer mecanismo de

seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito(FGC). Leia o regulamento antes de investir.

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019). Novembro de 2019
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Investimentos e carteira imobiliaria do Fundo

Classe de Ativos (% de ativos) Tipo de Contrato (% Receita)

’

B Imdveis

W Atipico
m Renda Fixa (LFT)

Indice de Reajuste contratual (% Rreceita) Por atividade dos locatarios (% de ativos)

M Industria de
Transformacao

Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019). Novembro de 2019
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Investimentos e carteira imobiliaria do Fundo

Receita (% Localizacao)

Rio Grande do Sul
Caxias do Sul (100% Ativos) \#ﬁ

Dados dos Ativos

Iméveis 1
Area Bruta Locavelll) (m2) 40.719
Vacancia Fisica 0,0%
Vacancia Financeira 0,0%
Aluguel Mensal Médio (RS/m?) 19,41

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019). Novembro de 2019
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Aquisicao concluida — Outubro de 2019 — Imdvel Brinox Caxias do Sul/RS

- T

Valores de Aquisicao

Valor Total da Aquisi¢do: RS 82.4 milhoes
CAP RATEM):
Valor de Aquisicdo (RS/m?) RS 2.025/m? 11,5%

Prazo de Pagamento 100% a vista

Detalhes do Contrato de Locacao

Valor Aluguel RS 790.170,87 mensais

Reajuste IGP-M em Maio

Contrato Atipico com vencimentos em Maio/21 e Maio/23
Aviso Prévio 8 meses

Detalhes da Aquisicao

No dia 22 de Outubro de 2019 o Fundo finalizou a aquisicao do Imovel
efetuando o pagamento de RS 82.440.217,09. A partir desta data o
NEWL11 se tornou o unico proprietario do imoével e dos direitos sobre
as receitas do aluguel pago mensalmente pelo atual locatario, Brinox
Metallirgica S.A., no valor mensal atualizado de RS 790.170,87 que
equivale a aproximadamente RS 0,92/cota.

Esta aquisicao é o primeiro passo para o NEWL11 se posicionar como
uma opcao de investimento seguro e de retorno diferenciado. Os
valores de Cap Rate e do metro quadrado marcam o inicio de um ciclo
de investimento com: (i) geracdao de renda “atipica” acima da média
advinda de um contrato seguro e um ocupante sdlido e (ii) potencial
de valorizacao imobiliaria advinda de uma possivel venda futura do
imovel de excelentes localizacao e perfil técnico.

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019). Novembro de 2019
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Aquisicao concluida — Outubro de 2019 — Imdvel Brinox Caxias do Sul/RS

Fundado em 1988 por empreendedores da regiao de Caxias do Sul, o
GRUPO BRINOX risteriee

Grupo Brinox é um dos maiores fabricantes de utilidades domésticas

do Brasil

15% de market share na industria
Marcas Importantes: Brinox, Coza e HausConcept

Diversidade de itens: 4.000 SKUs, sendo os principais panelas,
talheres, lixeiras e organizadores domeésticos

Clientes pulverizados com baixa inadimpléncia

Posicionamento
do negdcio

Desempenho
financeiro

Endividamento saudavel e bom relacionamento com bancos
Investimentos programados para expansao da linha de producao
Busca continua por eficiéncia operacional e tributaria

- Boa capacidade de geracao de caixa e margem EBITDA crescente

Time de profissionais altamente qualificados com mais de 15 anos de

Gestao Companhia — varios deles participaram da fundacao

O imével é a unica fabrica e CD da empresa. Além da evidente
relevancia do imoével para sua operacao, a empresa tem investido
uma grande quantidade de recursos nas suas instalacoes

Relevancia
do Imovel

Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019). Novembro de 2019
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Principais Componentes Imobiliarios Principais Caracteristicas Técnicas
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Estacionamento

Portaria

Tipo de Ativo Galpdo Industrial/Logistico AAA
| ocalizagcdo Rodovia RS 122, Caxias do Sul/RS
Area do Terreno 79.675m?
ABL(M 40.719m?

Area Fabril 19.966m?

Area de Armazenamento 16.775m?

Area Administracio 2.773m?

Area Refeitério/Loja 1.205m?
Pé direito Livre () 9,05-1380m
Capacidade de Piso Atribuida 5 - 6 Toneladas/m?
Quantidade Total de Docas 21

Ano de Construcdo

2007 /2011 /2013

Ocupante

Brinox (IndUstria de Transformagao)

Detalhes Técnicos

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019).

Sistema de seguranga:

Sistema de combate a incéndio:
Estacionamento (todas dentro do site)
Balanca rodovidria com 80 toneladas.

2 subestacOes de energia com geradores
Estacdo de Tratamento de Efluentes (ETE)
Coleta de dgua de chuva com cisterna

Novembro de 2019
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Aquisicao concluida — Outubro de 2019 — Imdvel Brinox Caxias do Sul/RS

Maringé o Macro Localizacao

Londrina
O imovel fica no entroncamento de duas das principais
rodovias que servem a cidade de Caxias do Sul: a RS-
Bo : :

122 que liga a cidade ao norte do estado e ao oeste do
estado de Santa Catarina e a BR-453, no sentido leste
oeste, que liga a cidade ao litoral e interior. A BR-1116,
principal rodovia que cruza a cidade, esta a 8km do
imovel com acesso facil e direto pela BR-453, em

Principais Distancias:
130km Porto Alegre

300km Santa Maria
430km Florianopolis
570km Curitiba

~Joinville

2 Bento -
i 10min.
-kl VA o Gongalves , ,
vhapeco.  SANTA. / o 2 Caxias do Sul é importante hub da industria de
~<CAT RlN,A Florianopolis transformacao na regiao Sul e wuma cidade

B : : : .
%Hﬁ:ado economicamente muito desenvolvida, a principal
economia da Serra Gaucha e a segunda do estado.

Especificamente para a industria de cutelaria e artigos

RIO GH . , L
DO ! domeésticos, o entorno € sede das duas principais
Santa Maria—" ;E,-a,%ado oyl 3 produtoras do Brasil, estabelecendo uma completa
Porto flegre 0 Leopolao rede de mdo de obra especializada e Supply Chain na

(o]

regiao.

A regido de influéncia de Caxias do Sul (raio de 150km),
@ 290 composta pela Serra Gaucha, eixo Caxias-POA e Sul de
Santa Catarina, concentra 44% do PIB da regiao Sul.

\ Pelotas
o)

Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019). Novembro de 2019
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Aquisicao concluida — Outubro de 2019 — Imdvel Brinox Caxias do Sul/RS

,Erinm Metalurgica S/A
Porto Seco

iy B b= E-ll'.'l"l'.-_. "1|'I|,-E_3

X Old 'd

Caxias do Sul

SAO PELEGHENE
H @

Derpito do Forte
Marco Zero

shopping r. Gaxias do Sul

Jguatemi Caxias

b

Shopping

jdade
Aeroporto
o Regional Hugo
{f Cantergiani
i

@

F. Boriolo Zanro=sh

R. Pinheio Machado

0L

a MADARCO S/A

gZTEIpUY g

UCS -

¢

gos pavilhdes

ot

Universida
de Caxias
do Sul..

|

Ll

g

Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019).

Micro Localizacao

O imovel esta localizado a pouco mais de 4,5km do marco zero da
cidade de Caxias do Sul, com facil acesso para a regiao central da
cidade.

O entorno do imovel é composto por imodveis de uso
logistico/industrial vizinhos e por componentes imobilidrios
tipicamente urbanos, como residéncias, comércios e servicos,

indicando que a malha urbana de Caxias ja atingiu o local. A
proximidade do centro e de equipamentos urbanos residenciais e
comerciais da cidade indicam potencial de valorizacao imobiliaria
futura.

O principal shopping de Caxias do Sul, por exemplo, o Shopping
lguatemi Caxias, esta a uma distancia semelhante do centro da cidade.

Com otima infra-estrutura de acesso as principais rodovias para
escoamento da producao e um porto seco a 400 metros de distancia,
a localizacao do imovel é estratégica para a locataria.

Principais Distancias:

* A margem da RS-122

 400m do Porto Seco Serra Gaucha

e 9Km da BR-116

* 4,5km do centro de Caxias do Sul/RS
e 130km de Porto Alegre/RS

Novembro de 2019
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Aquisicdao concluida — Outubro de 2019 — Imdvel Brinox Caxias do Sul/RS

Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019). Novembro de 2019
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Q&A - ICVM 476

Quando havera a primeira distribuicao de rendimentos do Fundo?

A primeira distribuicao de rendimentos do Fundo, referente a competéncia de Outubro de 2019, foi anunciada no dia 31 de Outubro com
data de pagamento prevista para o 102 dia util do més subsequente, ou seja, no dia 14 de Novembro de 2019.

Quando o Fundo recebera o aluguel do imoével Brinox?

O pagamento do primeiro aluguel pelo Grupo Brinox Metalutgia S.A., locatario do imoével recentemente adquirido pelo Fundo, esta
previsto para Novembro de 2019, referente a competéncia Outubro de 2019. Ademais, conforme Fato Relevante publicado no dia 22 de
outubro de 2019, o valor total mensal de locacdo corresponde a RS 790.171,00. Este valor, em conjunto com as demais receitas e despesas
do Fundo, devera integrar a base de cdlculo dos rendimentos do Fundo no semestre, obedecendo a regulamentacdo vigente (que prevé
que o Fundo distribua rendimentos de, no minimo, 95% dos lucros apurados em regime de caixa no semestre).

Que parcela do Patrimonio Liquido total do Fundo esta alocado em imoveis?

Atualmente, o Fundo possui aproximadamente 97,3% do PL alocado em imédvel para renda (Cap Rate de aquisicao igual a 11,5%). Os
demais 2,7% do PL estao alocados em LFT.

Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019). Novembro de 2019
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Glossario

Seccao: Mensagem aos Investidores

Patriménio Liquido Valor total da soma dos ativos imobiliarios e valores em outras alocagdes

vield Termo em inglés representa a rentabilidade relativa dos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado
pela divisao do rendimento anualizado sobre a cota valor de mercado.

ABL Area Bruta Locavel. Area total na parte interna de um edificio que pode ser destinado a locac3o.

IPCA Indice de Precos ao Consumidor Amplo. Principal indice que mede a inflacdo acumulada

Seccao: Rendimentos

Compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperacoes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio

Receita de Locacao - , .
da exploracao das areas comuns dos empreendimentos.

Lucros Imobiliarios Compreende receitas advindas com a venda de ativos imobiliarios

Receitas FlI Receita advinda da alocacao em fundos de investimento imobiliario

Receitas CRI Receita advinda da alocacao em CRI’s (Certificado de Recebiveis Imobiliarios)
Receita Financeira Receita advinda da alocacao em Renda Fixa

Compreende despesas diretamente relacionadas aos imoveis, tais como: condominio, IPTU, taxas, seguros,

Despesas Imobiliarias L .
energia, intermediacdes, entre outros.

Compreende despesas diretamente relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administracao, honorarios

Despesas Operacionais A L . e .
P P juridicos, assessoria técnica, assessoria imobiliaria, contabil, taxas da CVM e B3, entre outros.

Resultado Compreende os ganhos financeiros gerados pelo Fundo no periodo

Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019). Novembro de 2019
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Glossario

Seccao: Mercado de Galpoes Logisticos

IFIX O IFIX € o unico e principal indice da bolsa referente aos fundos imobiliarios.

SELIC é a sigla de Sistema Especial de Liquidacao e de Custodia, taxa basica de juros da economia no Brasil, que é
SELIC utilizada no mercado bancario nacional e internacional para o financiamentos de operacdoes com duracao diaria,
tendo como garantias os titulos publicos federais.

BTS Investidor constréi um galpao de acordo com as especificacdes técnicas que atendam as necessidades operacionais
do futuro locatario e como contrapartida é firmado contrato de locacao atipico.

Vacancia Porcentagem de drea vaga

Seccao: Investimentos e Carteira Imobiliaria

IGPM Indice Geral de Precos. Principal indice que mede a inflacdo nos setores elétricos e de locacdo de imdveis

Secc¢ao: Aquisicao Caxias do Sul

Jargao estrangeiro para indice de capitalizacao que é calculado como o aluguel anual do imodvel dividido

Cap-Rate C
pelo seu custo de aquisicao.

Pé Direito Livre Distancia vertical entre o piso e a parte inferior do teto ou forro.

Fonte: NewPort Real Estate (29 de Novembro de 2019). Novembro de 2019
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Disclaimer

Este material foi preparado com base em informacdes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas e nao deve ser entendido como andlise de valor mobilidrio, material
promocional, solicitacdo de compra ou venda, oferta ou recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestdao de alocacao ou adogao de estratégias por parte dos destinatarios.
Recomendamos uma consulta a assessores de investimento e profissionais especializados para uma analise especifica, personalizada antes da sua decisao sobre produtos, servicos e investimentos.
Fundos de investimento ndo contam com a Garantia do Administrador do Fundo, do gestor da carteira, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos (FGC).
Rentabilidade obtida no passado nao representa garantia de rentabilidade futura. Ao investidor é recomendada a leitura cuidadosa do prospecto e regulamento do Fundo de Investimento antes de
aplicar seus recursos. Para fundos que perseguem a manutencao de uma carteira de longo prazo, ndao ha garantia de que o Fundo tera tratamento tributario para fundos de longo prazo. Caso o indice
comparativo de rentabilidade utilizado neste material nao seja o benchmark descrito no regulamento do Fundo, considere tal indice meramente como referéncia econémica. Tais fundos podem estar
sujeitos a risco de perda substancial do patrimonio liquido em caso de eventos que acarretem o nao pagamento dos ativos integrantes da sua carteira. Os fundos apresentados podem estar expostos a
significativa concentracao em ativos de poucos emissores, variacao cambial e outros riscos nao mencionados neste material. O investimento em determinados ativos financeiros pode sujeitar o
investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao investidor cabe a responsabilidade de se informar sobre eventuais riscos previamente a tomada de decisao sobre investimentos. Este material ndo deve
substituir o julgamento independente dos investidores. Verifique a data de inicio das atividades dos fundos. Para avaliar a performance de fundos de investimento, é recomendavel uma analise de, no
minimo, 12 meses. Este material apresenta conclusdes, opinides, portfdlios hipotéticos, sugestdes de alocacao e projecdes de retorno feitas sob determinadas premissas. Ainda que a NEWPORT acredite
gue essas premissas sejam razoaveis e factiveis, ndao pode assegurar que sejam precisas ou validas em condicdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinacao dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecoes e hipoteses. As conclusdes, opinides, sugestoes de alocacao, projecdes e hipdteses sao baseadas nas condi¢cdes de
mercado e em cenarios correntes e passados que podem variar significativamente no futuro. Projecdes nao significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfélio ou sugestao de alocacao
equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados indicativos daqueles aqui descritos. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projecdes e hipdteses
apresentadas sao uma mera estimativa e nao constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencao de risco pela NEWPORT. Os dados acima constituem uma estimativa e nao
asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou isencao de risco para o investidor. Eventuais mudancas nas premissas, analises, estimativas, cenarios, conclusdes e projecdes podem
impactar ou modificar o conteudo deste material. As analises aqui apresentadas nao pretendem conter todas as informacdes relevantes que um investidor deve considerar e, dessa forma, representam
apenas uma visao limitada do mercado. As informacgdes, conclusdes e analises apresentadas podem sofrer alteracao a qualguer momento e sem aviso prévio e podem ser diferentes ou contrarias
aquelas apresentadas por outras areas, colaboradores ou empresas do grupo. A NEWPORT nao esta obrigada a divulgar tais materiais diversos. Alguns produtos e ativos mencionados podem ndo estar
disponiveis ou cotados nos precos esperados ou projetados no momento da contratacdo ou do investimento pelo investidor. A NEWPORT nao garante a disponibilidade, liquidacdao da operacao, liquidez,
pagamento de juros, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. A NEWPORT ndo garante a veracidade e integridade das informacdes e dos dados, tampouco que
estejam livres de erros ou omissdes. As informacdes se referem as datas mencionadas, podem sofrer alteracao a qualquer momento e nao serao atualizadas. A NEWPORT ndo se responsabiliza por erros,
omissdes nem pelo uso das informacgdes contidas neste material. Este material ndao pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da NEWPORT.

Newport Real Estate

Av. Faria Lima, 1912 — 132 Andar
Jardins - S3o Paulo | SP | Brasil
CEP: 01451-907
www.newport-realestate.com
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