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Mensagem aos investidores

E com grandesatisfacaaue divulgamos relatdrio de abril de 2024 do NewPort LogisticaFll, fundo imobiliario cujo objetivo é investir em imdveis
logisticos/industriaide altaqualidadeparageracaode rendaatravésde contratos seguros puscandcentregarum retorno atrativo ajustadoao risco para
Investidoresem geral

O NEWL11 iniciou seu 5° ano de operacdocom foco em criar valor no portfélio atual e adquirir novos iméveisde alta qualidade Com histoérico
consistentede retorno sob capitalinvestido,o0 Fundo se consolidoucomo uma das melhoresopcdesde investimentoem ValueAdd RealEstateno
mercado brasileira Ao longo destesanos de operacédo,o Fundo elevou consistentementeo patamarde rendimentosdistribuidosmensalmenteaos
cotistas,e aindapossuium grandepotencialde apreciacaalo valor dos seusativosimobiliariose consequentementeo valor de suacota

No mésde abril de 2024 anunciamos distribuicdode R$ 0,95 por cota e, com todos 0s seusimoéveis100% ocupadose todos os locatariosadimplentes
com seusaluguéisp NEWL11 segueposicionadano topo do rankingdos Fllsde maior retorno financeirodo setor Logisticelndustrial,apresentandam
retorno absolutototal proximo a 60% considerandotodo o periodo desdeo inicio do Fundo Neste ano,0 NEWL atingiua marcade rentabilidade
equivalentea 2226 do CDI e a IFIX +124% ao ano, considerandotodo o seu historico. O Fundo possuiano fim deste més 6.817 cotistas,0 que
representaum crescimentode 73,3%desdeo iniciodesteana

Iniciamos2024 com foco em duasfrentes estratégicaparao NEWL11: (i) desinvestimentopararealizacdade ValueAdd e (i) novasaquisicbegpara
crescimento/diversificacatn portfolio e maiscriagcaode valor. Devido ao alto potencialde valor dosiméveisdo portfélio, nossaequipetem avancade@m

negociacoege vendas Adicionalmente,estamosavancandao projeto de expansaodo NewlLOG Goianiapara atender a demandade potenciais
inquilinosque demonstraraminteressedevido a qualidadedo imoével e sualocalizacacestratégicaSeguimosavancandao processode aprovacaodo

projeto legalna prefeiturae nos demaisdrgaoscompetentespara,em breve, concluir astratativasde assinaturade um contrato de locagaoBuiltto Suit
com um dos ocupantesnteressados

Anunciamosem 8 de marco de 2024 a 32 emissaode cotas do Fundo Com esta emissao planejamosaumentara geragaode valor para o cotista,
realizandonovasaquisicéesxom o mesmofoco que tivemosdesdeo iniciodo NEWL11, semprepriorizando (i) a qualidade/localizacaios imoveis (ii)
contratos atipicosde locacaofirmadoscom locatariosde alta solidezfinanceirae (iii) retorno ajustadoao risco do ativo baseadem geracaode rendae
potencialde apreciacaolmportantereforgar que os recursoscaptadosnestaemissacserdaodestinadogparaa comprade novosiméveisque ja estdaoem
processogle aquisicao

A 12 aquisicacfoi publicadano Fato Relevanteem 8 de abril de 2024 advindade uma Operacadode Sale& Leasebacke um imovel de localizac&o
excepcionatom contrato de locacéaoatipicode 15 anosgarantidopor fiancabancariade primeiralinha Apos a assinaturale Compromissode Comprae
Vendairrevogavek irretratavel,o0 Fundotem monitoradode perto asacdesnecessariaparao cumprimentode todasascondicbesprecedentegrevistas
em contrato parao fechamentalestaaquisicaale formasegurae sempendénciasEmbreve publicaremossdemaisaquisicoegjue estdoem curso.

Agradecemos confianca convidamos leitura e analisedo NewPort LogisticeFIL

Destaques do Fundo

©256,8....

Valor de Mercado(3)

114.557

m? de ABL(

6.817

Investidores

316..

de prémio de yield®

7,5 .. 3 5

WAULT ()

* 0,95

Distribuidos em mai/24

9,4%

yield) a.a

0% ~ 3.509

de Vacancia Valor de Mercado/m? (HG)

Imoveis Locatarios

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario (2) Considera o dividendo do més anualizado e a cota de fechamento do més (3) Nao considera recibos da 3* Emissao.
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Informacgoes gerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPortLogstica
Fundode Investimentémobiliaric FlI
( MewPortLogistic& | | T, owsSANEAALATL T

CNPJ325276260001-47

Objetivo do fundo:

O Fundo tem como propdsito a exploragao
de empreendimentos imobiliarios voltados
primordialmente para operagdes logisticas e
industriais, por meio de aquisicao de terrenos
para desenvolvimento ou aquisicao de
imdveis em construcao ou prontos, para
posterior alienacao, locacao ou
arrendamento, bem como outros imodveis
com potencial de geragao de renda, incluindo
bens e direitos a eles relacionados.

Inicio das atividades:
Outubro de 2019

Administrador:
Banco Genial S.A.

Codigo de Negociagao:
NEWLI |

Taxa de Administragao
0,95% a.a. do Valor de Mercado(!)

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

Abril de 2024



http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Aquisi%C3%A7%C3%A3o%20NewLOG%20Goi%C3%A2nia%20II.pdf
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Aquisicao NewlLOG Goiania I

Operacao

Valor (R$)

Prémio (R$)

Valor de Locagao (R$)
Cap Rate

Prazo do Contrato (anos)
Multa

Garantia

Sale and Lease Back
100 Milhoes
19 Milhoes
950.000
11,4%
IS5+ I5
Saldo do Contrato
Fianca Bancaria
Abril de 2024
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Aquisicao NewlLOG Goiania Il

Valor 100,00 Valor (R$/m?) Cap Rate Aquisicaodo principal Centrode Distribuicaoda Novo Mundo
Pramio 19.00 2.670,06 11,40% SA. e ondeselocalizaa sedeadministrativadaempresa

O Imovel esta localizado as margens da BR153, principal

Termos dos Contratos de Locacio rodoviadaregiao,que interligaaregiaoNorte e Suldo Brasile
adjacenteao Aeroportolinternacionalde Goiania

Locatario Nove Mundo S.A, O Ativo possuipotencialde expansaacom projeto ja aprovado
Estrutura Contratual Sale and Lease Back - Atipico que abrangeareaadicionalde 7.044 metrosquadrados
Componente de Ocupagao Galpao Logistico
Area Bruta Locavel (m2) 37.452
(R$) 950.000

Valor de Loca¢ao Mensal

(R$/m?) 25,37
Prazo (anos) 15+ 15
Multa Saldo do Contrato
indice de Reajuste Anual IPCA
Revisional de Locacao Sem Previsao de Revisional
Garantia Locaticia Fianca Bancaria de 1? linha

Fonte: NewPort Real Estate Abril de 2024
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Especificagcoes Técnicas E@E Galpdo Fase 1

| Pe Direito (m) 12 -14 BC\E Galpdo Fase 2
'N° de Docas 105 : :
N° de Vagas i Leves 162
|N° de Vagas 1 Pesados 35

N

TP P-4
Galpao I}g jticd W o
Ay

”

-

Area do Empreendimento

- -~ - e .

Area de Terreno (M?) 99.054 »
B2d Area Locavel (m?) 37.452
B Area de Expanséo (m?) 7.044 -4

Foamey 9 M S -
_ < A | Abril"de 2024
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A novomundo.com

HighlightsOperacionais

R$ 1 Bilhao

Receita Liquida de Venda 2023

+ de 150 lojas

em 10 estados, além de 7
centros de distribuicao

+ de 5.4 Milhoes

de clientes atendidos

Fonte: novomundo.com

Malor Varejista

do Centro Oeste

1 Mil Sellers

em um Marketplace robusto e
estratégico para 0 mix

68 ANOS

de historia

Geografias de Atuacao

& NEWPORT

REAL ESTATE

. Regides de atuacao
. Futuras Expansoes

Abril de 2024
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Apo6s 4 anos de track record, o NEWLI | se consolidou como uma das op¢oes de investimento mais
rentaveis em Value Add Real Estate entre os Flls do setor logistico/industrial no Brasil

L\

Maior Retorno Financeiro
entre os Flls de logistica

542 bps

de Prémio yield ?)

= e

38,1%

de Equity upside(!)

1,5 anos

de prazo medio de locacao

1]

0% de Vacancia

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario; (2) Considera os dividendos do Ultimo seis meses anualizados; (3) Considera o periodo entre out/ |9 e jan/24.
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100
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70
dez-19 abr-20 ago-20 dez-20

Valor da Cota

Valor da Cota Ajustada

Destaques do Fundo(!) Evolucio do Fundo versus Benchmarks(®)

222% do CDI®

mai-21 set-21 jan-22 mai-22

IFIX (Base 100)

IFIX +12,4% a.a.

set-22 jan-23 mai-23 set-23 jan-24

e CDI| Acumulado®

Yield NEWLI | versus NTN-B 2035()()

13,00%
11,00%
9,00%
7,00%
5,00%
3,00%

1,00%
dez/19 abr/20 ago/20 dez/20

abr/21 ago/21 jan/22 mai/22

Yield

NTNB-35

set/22 jan/23 mai/23 set/23 jan/24

Abril de 2024
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Ao longo de seus 4 anos, o NEWLI | elevou consistentemente seu patamar de retorno, e ainda possui
um grande potencial de valor a ser distribuido nos proximos anos pela sua estratégia de Value-Add

R$
14

12

10

Dividendos distribuidos ao longo dos 4 anos

+48%

7,2

2020

/-)

+8%

10,63 / a

2021

12,07
1,5

+5%

2022

2023

Yield(!)

7,2%

10,6%

11,5%

12,1%

R$

180

160

140

120

100

80

Retorno e valorizagao ao longo dos 4 anos
V—Add
Potencial®
Upside
em
relacao
ao IFIX®)
out/ 19 jul/20 abr/21 jan/22 out/22 jul/23 jan/24

e (Cota Mercado + Rendimentos e Cota Patrimonial + Rendimentos = [ X

Nota: (1) Dividend Yield com base no valor da oferta primaria de cotas; (2) Minimo de Value-Add, considerando o valor patrimonial; (3) Diferenca de valorizagao entre NEWL e IFIX. Abril de 2024
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Hoje o NEWLI I se posiciona no topo do ranking de retorno financeiro desde a sua criagao quando
comparado com os demais Flls do setor logistico/industrial no mesmo periodo

Ranking de Rentabilidade dos Flls Logistico/Industriais — de out/19 a dez/23

Retorno Absoluto Retorno Absoluto
Valor de Mercado (V) Valor Patrimonial (1)

INEWL

TIR % a.a. (V)

13,7%

Dividend Yield % (V)

Valor de Mercado (")
(R$ MM)

. 239 I

Fundo 2

Fundo 3

Fundo 4

Fundo 5

Fundo 6

Fundo 7

Fundo 8

Fundo 9

Fundo 10

| 55,7%

|

36,6%

Il

35,0%

32,7%

1

32,4%

29,0%

1l

28,2%

23,9%

!

50,8%

R 57

52,4%

M

47,4%

!
]

M

64,2%

|

45,5%

!
]

35,4%

!

59,3%

|
1

47,3%

!

12,6%

12,3%

|
|

8,8%

8,7%

8,3%

8,0%

7,2%

7,0%

8,6%

M

I 9,4%

10,9%

8,6%

ﬂ

7,9%

10,6%

|

8,9%

8,7%

|

8,2%

M

10,8%

|

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério; (2) Considera o 2° Semestre de 2023.

|.834

=
; E
~

1.695

_
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No decorrer dos anos, a liquidez do NEWLI | aumentou consistentemente, superando a meédia diaria
de R$ | milhao, assim como sua base de cotistas que cresceu mais de 73% no ano de 2024

Evolucao de liquidez e quantidade de cotistas do NEWLI |

1.669 <
/
/
/
/
7000 +73,3% /
628
6000
5000 270
4000
3000
. ) III||“
1000 I......."l""'lll
out/19 fev/20 jun/20 out/20 fev/21 jun/21 set/21 jan/22 mai/22 set/22 jan/23 abr/23 ago/23 dez/23 abr24 2024

—‘— Liquidez Média Diaria ((000) === N° de Investidores

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2024
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O NEWLII pretende adquirir 3 imoveis de alta qualidade ocupados por inquilinos com solidez
financeira através de contratos atipicos de 10 a 15 anos com o objetivo de dobrar o capital investido

Plano de Expansao do Portfolio de Imoveis do NewPort Logistica

Descricao dos Ativos Imobiliarios Perspectiva de Retorno dos Investimentos

Imoveis em processo Investimentos Investimentos

Portfolio Atual de aquisicio Realizados Futuros

N° de Imoveis 3 3 (R\;an:’l) 205.5 400
ABL (m?) | 14.557 123.447
Vacancia (%) 0 0 sl ({;3"3"" 12,00 11,9¢4)
AIu,cg(IIJ&IInTZ(e)nsaI 274 ) 5’ 5
“W:Laf#’mé(c'l-{:os) ’ 15 Tl?oz;a) 21,7 @
Exponese (me) | 45.709
aicional (RS). .090.950 1.005.613(? Absolutol (%) 1703

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério; (2) Considera venda pelo valor patrimonial da Cota; (3) Considera o rendimento do 2° Semestre de 2023; (4) Dividend

Yield previsto para o ano apds investimentos futuros. Abril de 2024
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Potencial de Incremento de Receita de Aluguel

Potencial de Expansdo — ABL (m?) 43.587
otencia € £Xpansao - m .
I
ABL Final (m?) 113.905
‘ Aluguel Atual (R$/més) 2.100.998,05
»
Aluguel Adicional (R$/més) 1.100.000
~ A

Aluguel Total Potencial (R$/més) 3.200.998,05

Aumento Estimado da Renda 52,4%

O NewlLOG Goiania estd posicionado em um mercado [}

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



