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Mensagem aos investidores

E com grandesatisfacaajue divulgamos relatério de janeiro de 2024 do NewPort LogisticaFIl, fundo imobilidrio cujo objetivo é investir em iméveis
logisticos/industriaide alta qualidadeparageracaode rendaatravésde contratos seguros puscandcentregarum retorno atrativo ajustadoao risco para
investidoresemgeral

O NEWL11 iniciaseu5® anode operacaocom foco em criar valor no portfolio atuale adquirirnovosimoveisde altaqualidadeCom historico consistente
de retorno sob capitalinvestido,0 Fundose consolidoucomo umadasmelhoresopcdesde investimentoem ValueAddRealEstateno mercadobrasileira

Ao longodestesanosde operacao,0 Fundoelevouconsistentement® patamarde rendimentosdistribuidosmensalmenta@oscotistas,e aindapossuium

grandepotencialde apreciacaado valor dos seusativos imobiliariose consequentementelo valor de suacota No fechamentodo ultimo semestre,
distribuimosR$ 1,30 por cota e, novamentep NEWL11 segueposicionadono topo do rankingdos Flisde maior retorno financeirodo setor Logistice

Industrial,apresentandam retorno absolutototal préximo a 60%consideranddodo o periododesdeo iniciodo Fundo

Neste mésa basede cotistasdo NEWL11 cresceumais27,6% sualiquidezseguecrescendoe anunciamos distribuicdode rendimentosde R$ 0,95 por
cota Como consequénciag Fundoatingiua marcade rentabilidadeequivalentea 2226 do CDI® e a IFIX +12,4% ao ano, considerandotodo o seu
historico.

O Fundohoje possuitodos os seusimoveis100% ocupadoscom todos os locatariosadimplentesom seusaluguéisEstesresultadossédoconsequénciaa

filosofiade investimentose de distribuicaode rendimentosda NewPort Real Estate,que prioriza a otimizacaoda equacaorisco/retorno do Fundoe a
trajetoria de rendimentossustentavelprevisivek crescente

Iniciamos2024 com foco em duasfrentes estratégicagparao NEWL11: (i) desinvestimentogpararealizacdode ValueAdd e (i) novasaquisicoegara
crescimento/diversificacato portfélio e maiscriagaode valor. Devido ao alto potencialde valor dos imoveisdo portfolio, nossaequipetem avancade@m
negociacOepara,em breve, concluir algumassendasA titulo de referéncia,no processode remarcacaccontabil anualrealizadoem junho de 2023 as
avaliac0esndependentesndicaramum aumentono valor dos ativosdo portfolio de aproximadamentel0,1% representandouma valorizacachistérica
total de aproximadament&0,5%em relacéoao valor dasaquisicoes

Adicionalmente obtivemos avancosimportantesno projeto de expansdodo NewLOG Goianiapara atender a demandade potenciaisinquilinosque
demonstraraminteressedevido a qualidadedo imovel e sualocalizacacestratégicaSeguimosavancandao processode aprovacaodo projeto legalna
prefeitura e nos demaisorgédos competentespara, em breve, concluir as tratativasde assinaturade um contrato de locacaoBuiltto Suitcom um dos
ocupantesnteressados

Paraesteprimeiro semestrede 2024 planejamosealizarnovasaquisicoegom o mesmofoco quetivemosdesdeo iniciodo NEWL11, semprepriorizando
(i) a qualidade/localizagains imoveis (ii) contratos atipicosde locacaofirmadoscom locatariosde altasolidezfinanceirae (iii) retorno ajustadoao risco
do ativo basead@m geracaale rendae potencialde apreciacaoEstamogreparandaca 32 emissaale cotasdo fundo,quedeveraacontecerem breve

Agradecemos confianca convidamos leitura e analisedo NewPort Logistica-Il

Destaques do Fundo
R$
0’95/cota 9’ I %

R$
2 54 9 I Milhoes
Distribuidos em fev/24 yield) a.a.

Valor de Mercado(!)
114.557 0% ~ 3.508
de Vacancia Valor de Mercado/m?2 (1)

m? de ABL()

5.019

Investidores

352..

de prémio de yield?

L 3 5

WAULT () Imdveis 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.
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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
imoveis em construcao ou prontos, para
posterior alienacao, locacao ou
arrendamento, bem como outros imdveis
com potencial de geragao de renda, incluindo
bens e direitos a eles relacionados.

Inicio das atividades:
Outubro de 2019

Administrador:
Banco Genial S.A.

Codigo de Negociagao:
NEWLI |

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

Taxa de Performance
20 % a.a. do que exceder 5% +IPCA()
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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: (I) 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 [FIX Janeiro 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

514 bps

de Prémio yield ?)

= e

38,2%

de Equity upside(!)

1,7 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

Destaques do Fundo () Evolucio do Fundo versus Benchmarks (°)
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120 | "heg)
110 )
‘A
A

100
90

80
dez-19 abr-20

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

1,00%

222% do CDI® IFIX +12,4% a.a.

Phat et et s YOO, M.
' —

ago-20 dez-20 mai-21 set-21 jan-22 mai-22 set-22 jan-23 mai-23 set-23 jan-24

Valor da Cota

Valor da Cota Ajustada

IFIX (Base 100) e CDI| Acumulado®

Yield NEWLI | versus NTN-B 2035 (2)(3)

dez/19 abr/20 ago/20 dez/20 abr/21 ago/21 jan/22 mai/22 set/22 jan/23 mai/23 set/23 jan/24

Yield

NTNB-35
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Hoje o NEWLI | 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 (! Valor Patrimonial (1)

INEWL

TIR % a.a. (V)

13,7%

Dividend Yield % (N(2)

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

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério (2) Considera o 2° Semestre de 2023
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No decorrer dos anos, a liquidez do NEWLI| aumentou consistentemente, assim como sua base de
cotistas que, neste més, cresceu mais de 27%

Evolucao de liquidez e quantidade de cotistas do NEWLI |
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Fonte: NewPort Real Estate Janeiro 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

Portfolio Atual Imoveis em processo Investimentos Investimentos
de aquisi¢ao Realizados Futuros
N° de Imoyveis 3 3 Valor
(R$ MM) 205,5 400
ABL (m?) | 14.557 117.609
Vacancia (%) 0 0 Yield Anual® 12.0 3 11.7 @
(%) | |
Aluguel Mensal
(R$Im2) 274 21,7
Prazo Medio TIRM?)
“WAULT”() (Anos) 7.8 12,8 (%) 21,7 @
Potencial de
Expansio (m?) 43.638 30.245
Potencial Aluguel nSLgHno 170,3 @
otencial Alugue AbsolutoM® (% ;
Adicional (RS) .090.950 665.390(2) solutott (%)

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

) . , i neiro de 2024
Yield previsto para o semestre apds investimentos futuros Janeiro de 20
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No NewLOG Goidnia avancamos nos projetos de dois novos galpoes que somam mais de 40 mil m? em
ABL adicional para novos locatarios que demonstraram interesse em ocupar o imovel

NewlLOG Goiania — Projeto de Expansao

Potencial de Incremento de Receita de Aluguel

B FASE | - Expansio Atual
Potencial de Expansao — ABL (m?) 43.587
" FASE Il — Novas Naves
ABL Final (m?) 1 13.905
Aluguel Atual (R$/més) 2.100.998,05
Aluguel Adicional (R$/més) 1.100.000
r———-—\________.__/ - Aluguel Total Potencial (R$/més) 3.200.998,05
- 3 2
FASET - Galpao A 7697 m Aumento Estimado da Renda 52,4%
FASE Il — Galpio B + Galpao C + Areas de Apoio 33.940 m?
O NewlLOG Goiania esta posicionado em um mercado de baixa vacancia e
Total Potencial Construtivo 43.638 m? o _ . o o )
escassez de imoveis desenvolvidos com qualidade institucional. O imovel esta
ABL(") 43.266 m? )
Galpio A 9 697 2 localizado dentro da cidade de Goiania, possui uma estrutura AAA e tem alta
Galpio B 26.702 m? atratividade para ocupantes que buscam se instalar no Centro Oeste do
Galpio C 6.867 m?2 Brasil. Alguns inquilinos ja demonstraram interesse na ocupagao dos novos
Areas de Apoio 371 m2 galpbes que estao sendo desenvolvidos no NewlLOG Goiania. O projeto de
Pé-direito Livre GA ISmM—-GB+GC 12 m expansao tem o potencial de gerar cerca de R$ |, milhdes em receita
Capacidade de Piso Atribuida GA 9 ton/m2-GB + GC 6 ton/m?  adicional de aluguel.

Fonte: NewPort Real Estate; (1) Nota: Projeto podera sofrer alteracao ao longo da execugao para atender as exigéncias dos drgaos competentes Janeiro de 2024
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Evolu;ao do Fundo NewPort Logistica — NEWLI |

i ouT/2019 JAN/2020 JUL/2020 JAN/2021 JUL/2021 JAN/2022 JUL/2022 JAN/2023 JUL/2023 JAN/2024
. Valor de Mercado da Cota (R$)
100,00 123,50 98,00 106,00 106,60 103,70 94,40 99,39 115,00 124,96

. Valor Patrimonial da Cota (R$)

, 100,99 101,05 101,80 114,50 115,67 115,60 120,23 120,11 136,93 136,97

Indicadores

do Fundo
Nimero de Investidores
51 216 384 920 1.746 3.325 3.998 3.727 3.676 5.019
————eess
Valor Médio (R$/m?) (1)

2.029 2.538 2.008 2.162 2.658 2.901 2.909 3.000 3.326 3.508

Indicadores

dos Ativos

Prazo Médio Ponderado dos Contratos “WAULT” (anos)
1,9 1,7 1,2 0,7 10,2 9,6 9,2 8,7 8,2 1,7

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatdrio. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Janeiro de 2024
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Resultados e Rendimentos do Fundo

Demonstrativo de Resultados Neste inicio de ciclo semestral, anunciamos o patamar: de R; O,?S por,cota para os re.ndimentc?s
recorrentes do Fundo. O rendimento referente ao més de janeiro sera pago aos cotistas no dia

(Valores em reais: R$) Janeiro — 24 Dezembro - 23 _ Acumulado 12 Meses | ¢ de fevereiro de 2024. A determinacdo do valor do rendimento teve como base uma projecio

Receita de Locagao(!) 3.140.097 2.927.915 37.517.149 sustentavel dos resultados do Fundo e ocorreu em linha com a sua politica de rendimento e com

Receitas Operacionais() 645 50| 670.746 806! 353 a regulamentagao vigente, que prevé a distribuicao de pelo menos 95% do resultado semestral
auferido a regime de caixa.

Lucros Imobiliarios(!) 0,00 0,00 0,00
Todas as locatarias pagaram os alugueis do més em dia e estao adimplentes com suas obrigacoes.

i I

Receitas FIltD 102,551 76.240 .396.265 Os reajustes anuais estao sendo repassados integralmente e os resultados do semestre estao

Receita Financeira() 60.686 32.223 901.492 consistentes com as projecoes da equipe de gestao.

Total de Receitas 3.948.834 3.727.124 47.876.260 As receitas operacionais incluem o reembolso de taxas condominiais e outras despesas

Despesas Imobiliérias() 667332 778.730 8.002.939 operacionais pagas pelo Fundo e reembolsadas por nosscis Ioca:carlos. IAEm funga? da natureza
dessas despesas, elas podem apresentar pequenas variagdes més a més, que sao repassadas

Despesas Operacionais(!) 404.275 454.739 4.964.991 integralmente aos locatérios.

Despesas Financeiras(!) 765.684 765.684 9.172.322 No fechamento de janeiro de 2024, o valor patrimonial da cota foi de R$136,97 e seu valor de
mercado foi de R$ 124,96.

Total de Despesas 1.837.290 1.999.153 22.140.253

Resultado() 2.111.543 1.727.971 25.736.007 Receitas de Locacao

Rendimento() 1.931.444 2.643.029 24.580.167

Rendimento/Cota 0,95 1,30 12,09 0570172024 Brinox 981.006,16

09/01/2024 Sismetal 58.092,69

A rentabilidade atual ou passada nio é garantia de rentabilidade futura. Fundos de 08/01/2024 Hypera 311.329,07

Investimento nao contam com garantia do Administrador, Gestor, qualquer 10/01/2024 Ontex 1.010.325 58

mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGOC). 22/01/2024 Coty 779.343 .40

Leia o regulamento antes de investir.

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatdrio. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Janeiro de 2024



Resultados e Rendimentos do Fundo
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D':: $",EO"(‘)’;)' | 2°5 2019l 1°S 202l 2°S 202l 1°S 20248 2°S 2021 1°S 20228 2°S 20228 1°S 20238 2°S 2023  1°S 202

(+) Receita Imobiliaria 2.371 3.120 5.163 9.549 17.648 21.865 22.563 22.865 22.666 3.786
(+) Receita Financeira 75 25 24 85 719 1.287 1.122 918 1.361 163
(+) Lucro Imobiliario 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(=) Total de Receitas 2.446 3.145 5.187 9.634 18.367 23.152 23.685 23.783 24.027 3.949
(-) Total de Despesas -221 -1.023 -914 -1.218 -7.624 -11.033 -11.347 -10.877 -11.210 -1.837
(=) Resultado 2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338 12.905 12.817 2.112
(=) Rendimento 2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792 12.178 12.300 1.931
Y LGILZCO LRI 0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,99 1,01 1,06 1,05 1,04

(R$/cota)

(=) Rendimento
Médio (Rs/cota)

Nota: (1) Considera resultados desde o IPO; (2) Considera resultados até o més de referéncia deste relatério; (3) Saldo acumulado no ultimo més de cada semestre

Janeiro de 2024



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

Analise sobre o processo de reavaliagao

Como parte do fechamento contabil do exercicio anual, os ativos do Fundo passaram por um processo de reavaliagaio no més de julho de 2023:

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

de 57,9% frente ao valor de aquisigao.

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

20,9% frente ao valor de aquisicao.

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

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

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

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

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Em milhdes de reais; (2) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatorio. Em caso de dudvidas leia o regulamento do Fundo Janeiro de 2024
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O valor de fechamento da cota no més de janeiro de 2024 foi de
R$ 124,96.

O Fundo fechou o més com um total de 5.019 investidores, apresentando
um crescimento de 27,6% neste més. Foram negociadas, no periodo
| 15.862 cotas, movimentando aproximadamente R$ 14,11 milhdes. A
liquidez média diaria na bolsa foi de R$ 642 mil.

Fonte: B3, NewPort Real Estate.



