NEWPORT LOGISTICA FINEWL11 ‘f@} NEWPORT

Relatério MensalOutubro de 2024 REAL ESTATE

WWW. newportrealestate.com




Mensagemaosinvestidores

E com grande satisfacdoque divulgamoso relatério de outubro de 2024 do NewPort LogisticaFll, fundo imobiliario cujo objetivo é investir em imdveis
logisticos/industriaide alta qualidadgparageracaade rendaatravésde contratos segurospuscandaentregarum retorno atrativo ajustadoao risco parainvestidores
emgeral

Neste mésde outubro, 0 NEWL11 completou5 anosde operacéo Ao longodestesanos,0 Fundose consolidoucomo umadasmelhoresopc¢desde investimentoem
ValueAdd Real Estateno mercado brasileira Durante todo seu historico de operacédo,o Fundo elevou o patamarde rendimentos distribuidos aos cotistas
apresentand@onsistenteretorno sob capitalinvestidoe se posicionandao topo do rankingdos Flisde maior retorno financeirodo setor Logisticelndustrial Desde
0 iniciode suasoperagcdesaté o encerramentodo mésde outubro, o NewPort LogisticaFll apresentouumarentabilidadesquivalentea 141%do CDI e a IFIX +9,7%
aoana.

Durante seu historico, além de ter elevadoo patamarde rendimentos,0 Fundo aindapossuium grande potencial de apreciacdodo valor dos seusativos e,
consequentementejo valor de suacota No mésde outubro de 2024 com todos o0s seusimoveis100% ocupadose todos os seuslocatariosadimplentesp Fundo
anuncioua distribuicdode R$ 0,95 por cota. Considerandoos ultimos 6 meses0s rendimentosdistribuidosrepresentamum prémio equivalentea 325 bps sobre a
NTN-B comvencimentoem 2035 Com 8.252 cotistas,0 Fundomaisque dobrou suabasede cotistasdesdeo iniciodesteana

A equipeda NewPort RealEstateestafocadaem duasfrentes estratégicaparao Fundo (i) agregarvalor aos atuaisimoveisinvestidose executardesinvestimentos
pararealizacaale lucro imobiliarig e (ii) realizarnovasaquisicdeparacrescimentoe diversificacaalo portfélio.

Paralelamenteestamosavancandmo projeto de expansaalo NewLOG Goianiaparaatendera demandale potenciaignquilinosque demonstraraninteressedevido
a qualidadedo imovel e sualocalizacaeestratégicaSeguimosvancandamo processode aprovacaado projeto legalna prefeiturae nos demaisdrgadoscompetentes
para,embreve,concluirastratativasde assinaturale um contrato de locagcaoBuiltto Suitcom um dos ocupantesnteressados

Conforme o Anuncio de Encerramentp anunciamosgue concluimosa 32 Emissdocom a captacdode R$ 87.99991860 (liquido do Custo de Distribuicéo)
Agradecemos todos os investidoregpelaconfiangaem nossagestao e reforcamosque os recursoscaptadomestaemissacseraodestinadogparaa comprade novos
imoéveis,ja em processode aquisicdoPlanejamosaumentara geracaode valor parao cotistacom aquisicdesjue priorizam (i) a qualidade/localizacamos imoéveis (ii)
contratos atipicosde locacaofirmadoscom locatariosde altasolidezfinanceirae (iii) retorno ajustadoao risco do ativo baseadeem geragcaade rendae potencialde
apreciacao

O atualpanoramamacroeconémicce fiscaldo Brasile suasconsequénciasareversadodatendénciade quedada taxa SELICesperadano inicio desteano criou uma
janelade oportunidadesde aquisicdesmobiliariasaindamelhor do que a que estavamowisualizand@m fevereira Hoje, alémdos imoveisque ja estavanno nosso
pipelinetemos originadoum namero crescentede oportunidadesde aquisicdop que permite que o Fundo sejaaindamais seletiva Estamosconfiantesque os
proximosativosa seremadquiridogpelo NEWL11 em breve serdomuito importantesparaque o Fundocontinuecriandovalor paraseusinvestidores

Agradecemos confianca convidamos leiturae analisadlo NewPort Logistica-Il
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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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Informacoesgerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVES

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

CNPJ325276260001-47

Objetivo do fundo:

O Fundotem como propdsito a exploracao
de empreendimentosimobiliarios voltados
primordialmenteparaoperacfedogisticase
industriais, por meio de aquisicdo de
terrenosparadesenvolvimentau aquisicao
de imOveisem construcdoou prontos, para
posterior alienacado, locacédo ou
arrendamento, bem como outros imoveis
com potencial de geracdo de renda,
incluindobense direitos a elesrelacionados

Inicio das atividades:
Outubro de 2019

Administrador:
Banco Genial S.A.

Caodigo de Negociacéao:
NEWL11

Taxa de Administredo
0,95%a.a.do Valor de Mercad®

Taxa de Performance
20 % a.a. do que exceder 5%PCAD
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=732016&cvm=true
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Apos 5 anos de track record o NEWI11 se consolidoucomo uma das opcoesde investimento mais
rentaveisem Value Add RealEstateentre os Fllsdo setor logistico/industrialno Brasil
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Fonte:NewPort Real Estate.

Destaques. do Fundé Evolucao. do-FunduersusBenchmarks’
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Nota: (1) Termos definidos no Glossério (2) Considera os dividendos do ultimo seis meses anuadizsidesa®) periodo entre out/19 e set/24. Outubrode 2024
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Hoje o NEWI11 se posicionano topo do ranking de retorno financeiro desde a sua criacao quando
comparadocomosdemaisFlisdo setorlogistico/industrialno mesmoperiodo

Rankingde Rentabilidadedos FlIsLogistico/Industriaisc de out/ 19 a jun/ 24
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Valor de Mercadd®) Valor Patrimonial® Tl % aa. Pividend Vel . (RSMM)

Fundo 2

s o I o
Fundos ] | 2 o

inios] [ s o s -
inios] [ 2 o _— -
Tl - -
Ol O - -
Fundo 9 -| 30,1% _| 67,3% 6,7%

T
o] [ - o

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatorio (2) Considera o 1° S@®o&ktre de Outubrode 2024
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No decorrerdos anos,a liquidezdo NEWI11 aumentou, assimcomo suabasede cotistasque, no ano de
2024, cresceumaisde 10%%

Evolucao de liguidez e quantidade de cotistas do NEWL11 /
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No NewLOGGoianiaavancamosnos projetos de dois novos galpdesque somam mais de 40 mil m? em
ABLadicionalparanovoslocatariosque demonstraraminteresseem ocuparo imoével

NewLOG:Golanig Projeto de Expansao
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" FASH ¢ NovasNaves
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FASE | Galpao A 9.697 m?2
FASE Kk Galp&o B + Galp&do C + Areas de Apoio 33.940 m?
Total Potencial Construtivo 43.638 m?
ABLY) 43.266 m?
Galpéo A 9.697 n¥
Galpédo B 26.702 mt
Galpéo C 6.867 m?
Areas de Apoio 371 m?

Pédireito Livre GA18nmtGB+GC 12 m

GA 9%ton/m? - GB + GC ®n/m?2

Capacidade de Piso Atribuida

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) O projeto podera sofrer alteracdo ao longo da execucéo para atender as exigégés doapetentes.

Potencial .de Ineremento de Recelta de' Aluguel

Potencial de ExpansapABL (m?2) 43.587
ABL Final (m?2) 113.905
Aluguel Atual (R$/més) 2.084.570,03

Aluguel Adicional (R$/més) 1.100.000
Aluguel Total Potencial (R$/més) 3.184.570,03
Aumento Estimado da Renda 52,8%

O NewLOGGoianiaesta posicionadoem um mercadode baixavacanciae
escassezle imoveis desenvolvidoscom qualidadeinstitucional O imovel
estalocalizadadentro da cidadede GoianiapossuiumaestruturaAAAe tem
alta atratividade para ocupantesque buscamseinstalarno CentroOestedo
Brasil Algunsinquilinosja demonstraraminteressena ocupac¢aodos novos
galpbesque estdo sendodesenvolvidosno NewLOGGoiania O projeto de
expansaotem o potencial de gerar cercade R$ 1,1 milhGes em receita
adicionalde aluguel

Outubrode 2024
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Evoluc;ao do Fundo NewPort LogistichlEWL11

: OUT/2019 JAN/2020 JUL/2020 JAN/2021 JUL/2021 JAN/2022 JUL/2022 JAN/2023 JUL/2023 JAN/2024 JUL/2024 OUT/2024
. Valor de Mercado da Cota (R$)

. | 100,00 123,50 98,00 106,00 106,60 103,70 94,40 99,39 115,00 124,96 115,79 103,72
Valor Patrimonial da Cota (R$)
Indicadores 100,99 101,05 101,80 114,50 115,67 115,60 120,23 120,11 136,93 136,97 132,75 131,27

do Fundo —

. NUmero de Investidores

51 216 384 920 1.746 3.325 3.998 3.727 3.676 5.019 8.313 8.252

_____________________

'~ Valor Médio (R$/n#) @
: 2.029 2.538 2.008 2.162 2.658 2.901 2.909 3.000 3.326 3.508 3.225 3.144
By
dos Ativos . . o - . ] ]

itNJ-Iz aSRAZ2 t2yVRSNIR2 R2a /2y uNluza az2! ! ¢¢g ol y2auv
1,9 1,7 1,2 0,7 10,2 9,6 9,2 8,7 8,2 7,7 7,2 7,0

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossério, ao final deste relatorio. Em caso de duvidaddeardaetpuFundo. Outubrode 2024




Resultados e Rendimentos do Fundo
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Demonstrativo de:Resultados

(Valores em reais: R$) Outubro ¢ 24 Setembrog 24 Acumulado 12 Mese
Receita de Locacéd 3.233.125 3.855.099 37.795.617
Receitas Operacionéis 712.312 646.429 7.887.684
Lucros Imobiliarid® 0,00 0,00 0,00
Receitas RN 430.925 127.794 1.707.284
Receita Financeifa 104.972 38.801 2.042.500
Total de Receitas 4.481.334 4.668.123 49.433.085
Despesas Imobiliariés 686.719 647.027 8.365.659
Despesas Operacionéis 533.273 581.279 6.129.828
Despesas Financeifls 785.305 835.783 9.409.662
Total de Despesas 2.005.297 2.064.089 23.905.149
ResultaddV 2.476.037 2.604.033 25.527.936
Rendimentd?) 2.669.683 2.669.683 25.609.364
Rendimento/Cota 0,95 0,95 11,87

Arentabilidadeatual ou passadanao é garantiade rentabilidadefutura. Fundosde
Investimento ndo contam com garantia do Administrador, Gestor, qualque!
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC
Leiao regulamentoantesde investir.

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

No inicio desse ciclo semestral, anunciamoso patamar de R$ 0,95 por cota para 0s
rendimentosrecorrentesdo Funda

Todas as locatarias pagaram os aluguéisdo més em dia e estao adimplentescom suas
obrigacdes Os reajustesanuais estao sendo repassadosntegralmente e os resultadosdo
semestreestaoconsistentesomasprojecoesda equipede gestéo

Neste més, a locatariaHyperapagouR$ 43.532,79 a mais como forma de adiantamentode
parte de aluguéisfuturos. O Resultadodo més foi impactado, principalmente, pela Receita
Financeirae pelasReceitad-Il

A ReceitaFinanceirdoi impactadapelanaorealizacaale todo o lucro dasaplicac6esle renda
fixa do Fundo,que permanecemrentabilizandoe terao seuresultadorealizadono momento
do resgate dos valores Atualmente, o valor acumuladoem resultado de renda fixa nao
realizadoé de quaseR$ 2 milhdes,equivalentea R$ 0,70 por cota

As Receitad-lltiveram impacto positivodo lucro realizadona vendade parte de uma posicao
gue o Fundodetinhaalocadoem Fundosdmobiliarios

No fechamentode outubro de 2024, o valor patrimonialda cotafoi de R$131,27 e seuvalorde
mercadofoi de Rb 10372

Receitas de Locacao

07/10/2024 Brinox 1.017.185,43
07/10/2024 Edgefy 84.577,41
11/10/2024 Hypera 367.083,42
10/10/2024 Ontex 1.010.325,58
31/10/2024 Coty 753.952,90

Outubrode 2024



Resultados e Rendimentos do Fundo
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DRE NEWL11
(R$°000)

(+) Receita Imobiliaria

(+) Receita Financeira

(+) Lucro Imobiliario

(=) Total de Receitas

(-) Total de Despesas

(=) Resultado

(=) Rendimento

205
2019Y

2.371

75

2.446
-221
2.225

2.045

1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S 1°S 2°S
2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 20242

3.120

25

3.145

-1.023

2.122

2.054

5.163

24

5.187

-914

4.274

4.108

9.549

85

9.634

-1.218

8.416

8.009

17.648

719

18.367

-1.624

10.743

10.267

21.865

1.287

23.152

-11.033

12.119

11.589

22.563

1.122

23.685

-11.347

12.338

11.792

22.865

918

23.783

-10.877

12.905

12.178

22.666

1.361

24.027

-11.210

12.817

12.300

22.762

2.341

25.103

-11.504

13.599

11.833

15.400

1.100

16.500

-8.618

7.882

10.679

(=) Resultado Médigzsicota)

Nota: (1) Considera resultados desde IPO (2) Considera resultados até o més de referéncia do relatorio (3) Saldo acuiticladoésde cada semestre (4) Engloba R$ 0,70 por

cota referentes aos rendimentakas aplicacdes dos recursos da 32 Emissdo em renda fixa, que serao realizados no momento do resgate.

Outubrode 2024



Reavaliacdo Contabil dos Ativos do Fungldulho de 2024
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Valor de Mercadc

Data de Valor de Reavaliacdo Reavaliacdo Reavaliacdo Reavaliacdo Reavaliacdo Variacao desde¢% do Total d dos Ativos em Valor Patrimonial
Aquisicdo Aquisicdo Junho de 202( Junho de 202: Junho de 202: Junho de 202: Junho de 202¢ a Aquisicdo Imoveis Junho de 2024 dos Ativos
NewLOG Outubro 0 0
Caxias do Sull  de 2019 82,4 95,2 113,9 114,1 130,1 136,6 65,9% 31% 116,7 136,6
NewLOG Maio 236,5 : : 263,5 285,9 202,8 23,8% 67% 256,5 202,8
Goiania de 2021
NewLOG Junho 0 0
Sorocaba de 2021 6,5 - - 7,9 8,6 8,8 35,5% 2% 7,7 8,8
Total - 325,4 95,2 113,9 385,5 424,6 438,2 34,7% 100% 304,7 438,2

Analise sobre o processo de reavaliacao

Comoparte do fechamentocontabildo exercicicanual,os ativosdo Fundopassaranpor um processale reavaliagaao mésde julho de 2024

A ONewLOGCaxiaglo Sulfoi reavaliadoa um valor justo de R$136,6 milhdes(R$3.355m?2), representandoum aumentode 5,0% sobreo valor da avaliagiado ultimo anoe
de 65,7%frente aovalorde aquisicao

A O NewLOGGoianiafoi reavaliadoa um valor justo de R$292.8 milhdes(R$4.164m?2), representandoum aumentode 2,4% sobre o valor da avaliac&odo dltimo ano e de
23,8%frente aovalorde aquisicao

A O NewLOGSorocabdoi reavaliadoa um valor justo de R$8,8 milhdes(R$2.502m?), representandoum aumentode 2,9% sobre o valor da avalia¢cdodo Gltimo ano e de
35,5%frente aovalorde aquisicao

Aposessareavaliacdop valor total avaliadodo portfélio de ativos do Fundoatingiu uma valorizacaadhistoricade 34,7% em relacdoao valor inicial das aquisicbes Sempre
atentaasoportunidadesde adicionarvalor aosativosdo Fundo,a equipeda NewPortRealEstaterealizasuasaquisicdedevandoem conta diversosfundamentosimobiliarios,

analisandocadaum dos fatores que compdemo valor/m? de cadaimovel Estavisdoé evidenciadgoelaresiliénciados ativosdo Fundo,que se valorizarammesmofrente a
cenariosdesafiadoregle 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. Outubrode 2024
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Liquidez NEWL11

O valor de fechamento da cota no més de Outubro de 2024 foi de
RS 10372

O Fundo fechou o0 més com um total de 8.252 investidores Foram
negociadasno periodo 48.293 cotas, movimentandoaproximadamente
R$ 5,2 milhdes Aliguidezmeédiadiarianabolsafoi de RS 226 mil.

NEWL11 Outubro de 202

Presenca em Pregoes 100%
Quantidade de Cotas 2.810.19:
Dias Uteis de Negociacéo 23
Volume Negociado no Periodo (em R$) 5.214.400,2
Quantidade de Cotas Negociadas no Periodo 48.29:
Valor de Mercado (em R$) 103,72
Variacéao da Cota (% do valor da primeira emis 3,72Y

Fonte: B3, NewPort Real Estate. Outubrode 2024 “ e :
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Composicao do Patrimonio Liquido e Alavancagem Financeira

Composicao do Patrimonia Liguido (em' Milhoes)

-0,4 -172,1

Iméveisy  Titulos Publicos Flls Outrosv CRI

Alavancagem: Fmanceira (em Milhoes)

544,89 31,6%
LT\

—— VS

-

@ ‘ﬂbr’" :
-I% "'?/-f/: e

: - i Ativos Totai€) CRI
3 %;:fb

S T .. ;. . L.
y *l*>’~ Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatorio

. Outubrode 2024
o .
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Cronograma de Amortizacao do CRI

O CRIlemitido em julho de 2021 para a aquisicdodo NewLOGGoianiapossui
juros de 5,60% ao ano e tem seu saldo corrigido anualmente pelo IPCA No
terceiro ano de seu aniversario,completadoem 26 de junho de 2024 o saldo
devedorfoi atualizadopelo IPCAdo periodo,calculadoem 3,93%

Amortzacao.do-Saldo Devedgem Milhoes)

170,8 . - :
163,6 A amortizacaoseguirao cronogramade pagamentosestabelecidono Termode

1509 Securitizacdode um sistema Price customizado,estruturado para reduzir a
’ pressaade amortizacdado CRIhosprimeiros5 anos
133,7 O saldodo principalestasendoamortizadoda seguinteforma:
115.5 A DeMaio/2021a Maio/2024 Carénciade Principale Amortizacaade 0%
A De Junho2024 a Maio/2026 Osvaloresamortizadosmensalmentevariam
96,4 entre R$569,5 mil até 629,2 mil;
A De Junho2026 a Abril/2031 Os valoresamortizadosmensalmentevariam
76,1 76,1 entre R$1,36 milhdesaté R$1,76 milhdes
A Em Maio/2031 Amortizacaode 40% do volume total e ParcelaBULLE e
R$69,1 milhdesem valoresatuais
Hoje, 0 NEWIL1 possuium indice de coberturd? 4,1 e uma carteira de ativos
solida para arcar com todas as obrigacdes de pagamento desta divida,
> 17, 18,2 19,2 20,2
7, :
4 0,0

representandaumaalavancagensaudavelsegurae agregadorale valor paraos
cotistasdo Funda

Os ativos do Fundo possuem,de acordo com a ultima avaliagdo,um valor R$
1128 milhdes maior que o valor gasto nas aquisicoese um alto potencial de
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 valorizacdodevido as localizagdesdos imoveis de perfil last mile que estéo

Saldo Amortizado ® Saldo Devedor dentro do perimetrourbanode cidadesbrasileiragelevantes

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Razao entre o NOI (receita operacional liquida) do Fundo e a parcela de juros da divida Outubrode 2024
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NewPort Logistic& Linha do Tempo

NewLOG Goiani b@ ﬁﬁ =]

e

1A 12 Emissao do NEWL11

| Pandemiaacordo de I Aquisicio I Renovacao de contratoom | 33 Emisséo

IA Aquisicdo do I diferimento de aluguéis I NewLOG Goiania I 0 Grupo Brinox por mais 10 | do NEWL11
I NewLOG Caxias do Sul I com o Grupo Brinox | : anos :
I I I
j OUT/19 I JUN/20 | MAI/21 1 JUL/21 I MAR/24

| DEZ/19 | NOV/20 | JUN/21 ' JuL22

I Inicio da negociacéo I 22 Emissdo do NEWL11 | Aguisicao , Novo contrato de

I naB3 l 1 NewLOG Sorocaba | locacdono NewLOG

| i I | Sorocaba com a

I I | empresakEdgefy

I I LTDA

(=5
0=

@

; e

NeWLOG Sorocaba

Fonte: NewPort Reddstate Outubrode 2024


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

& NEWPORT

REAL ESTATE

Portfolio do Fundo

Receita (% Localizacao) Indicadores. do:Portfolio Imobiiiario

Imoveis 3
Area Bruta Locavé) (m?) 114.557
Vacancia Fisica 0,0%
— Vacancia Financeira 0,0%
Sao Paulo .
Caxias d&ul (32.1%) Sorocaba (2,1%) Aluguel Mensal Médio (R$/r) 27,69

Imoveisdo Portfolio

Ativo Locatarios Area de Terreno (%) Area Locavel (7) Vacancia (%) % da Receita
NewLOG Goiania 3 244.103 70.318 0,0% 65,8%
NewLOG Caxias do Sul 1 79.675 40.719 0,0% 32,1%
NewLOG Sorocaba 1 3.520 3.520 0,0% 2,1%
Portfélio 5 327.298 114.557 0,0% 100%

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidaddeiardaelp Fundo. Outubrode 2024
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REAL ESTATE

Portfolio do Fundog Classes de Ativos, Locatarios e Contratos de Locacao

: Classe de 'Ativas (% de ativos)

e
( \
| \\

'\

Indice de :Reajuste Contratual

(% Recefta)

m Titulos Publicos
mIPCA
mFlls

o mIGP-M
m Imoveis

Por Atividade-dos Locatarios
(% da:Receita)

W Industria de Transformacac

m Brinox
Ont m Industria de Produtos de
montex Higiene Pessoal
Coty Industria de Produtos
Cosméticos
Hypera IndUstria Farmacéutica
m Edgefy

m Industria Siderdrgica e
Metallrgica

Fonte: NewPort Redstate Outubrode 2024
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REAL ESTATE
Portfolio do Fundog Vencimentos e Reajustes dos Contratos de Locacao

Vencimento .dos*Contrates (% da Receita)
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31,9%
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I 2,1%
|
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| 7/~ £ NewLOG Goiani
Fonte: NewPort Real Estate. Nota \MejghtedAverageof UnexpiredLeaselerm) ¢ Prazo meédio dos contratos. Outubrode 2024 N> /
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REAL ESTATE
Descricao Detalhada dos Imoveis do NEWL11
i : NEWLOG CAXIAS DO SUL
LOCALIZACAO ><, DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS

Caxias do SulRS

2.

<=1 ABL

40.719 m?

|€<—>|

NEWLOG GOIANIA

~ o) - )
LOCALIZACAO \ DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
Goiania- GO i i| Maio de 2021 A Hypera
A Coty
. A Ontex
<21 AL 9=} Acesso
I 70.318 m2 /O ativo possui localizacéo privilegiada, com facil acesso a

Av. Perimetral Norte e BR53

NEWLOG SOROCABA

2.

IK_)I ABL

(L P

LOCALIZACAO
Sorocaba SP

3.520 m?

Outubro de 2019

&

A Grupo Brinox

ACESSO

O ativo possui localizacéo privilegiada, com facil acesso as
rodovias BRL16 e BRI53

DATA DA AQUISIC;AO
Junho de 2021

LOCATARIOS
A Edgefy

ACESSO

O ativo possui localizacao privilegiada, com facil acesso as
rodovias Raposo Tavares, Castelo Branco e Senador José Ermirio
RS a2NJ¥Sa oa/lausSt AyKSu%uBrodeZOM
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REAL ESTATE

NewLOG Caxias do SpAquisicao Concluidg Outubro de 2019

Valores de Aquisicao Imagem Aérea |

Valor Total da Aquisicao R$ 82,4 milhdes
. 2) CAP RATE
Valor de Aquisi¢cao R$ 2.025/n4 11.97%
100% a vista

Prazo de Pagamento

Termos do Contrato de Locacao

Aluguel Mensal AtuaR$ 1.017.185,43; reajuste anual pelo IPCA.

Contrato Vencimento em 19 de maio de 2031

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

Multa por
Rescisao Antecipads

Aviso Prévio 18 meses ocupados ou indenizados

Garantia Fianca Corporativa

Outros detalhes do Novo Contrato de 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 §
prevé condicoesespecificaspara a contratacédo de fianca bancéariade
primeira linha, com cobertura renovavelde 12 aluguéismensaiscomo
garantiasubstitutaa fiancacorporativaatual.

Imagem Interna

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Aluguel anual vigente na aquisi¢éo dividido pelo Valor Total da Aquisicio (RAouvaiogdelividido pela Area Total Locavel. Outubrode 2024



NewLOG Caxias do SyulLocalizacao

& NEWPOR

REAL ESTATE

Maringa o
©  Lendrina

Casgavel PARANA

Curitiba
Fozydo Iguagu /P
: ill
nv
/I o' e
/ Balnea’ri.o.
Chageco SANTA / Camobonu
' CATAMN/( Florianépolis
7 % >
/ -,
/ v d
I
RIO GRANDE Brinoy Metalurgica S/A
Santa@Mgnr = »’.iz'mgmdo
Porto é\Iegre
& pais Distancia
- J DOrto Aleqare
- 00 anta Maris
A 450 orianopa
\ Pelotas R
o of

Fonte: NewPort Reddstate

f Vacafia
6
Bo
§ RS122
Bento inox Metalurgica
Goncalves
o
as/do Sul
BR116
BR453 Gramado
o
}nia 470 11
No
Hampurgo
Sao Leopoldo
Canoas

| \
0929 porto Alegre
79) (29

Macrolocalizacao

O imovelfica no entroncamentode duasdasprincipais
rodoviasque servema cidadede Caxiasdo Sul a RS

122 queligaacidadeao norte do estadoe ao oestedo

estadode SantaCatarina,e a BR453, no sentidoleste
oeste,que ligaa cidadeao litoral e interior. A BR116,

principal rodovia que cruzaa cidade, esta a 8km do

Imoével com acessofacil e direto pela BR453 em

10min.

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

Especificamentgara a industriade cutelariae artigos
domésticos, 0 entorno é sede das duas principais
produtoras do Brasil, estabelecendouma completa
rede de mao de obra especializada supplychainna
regiaa

Aregiaode influénciade Caxiasio Sul(raio de 150km),

compostapela SerraGauchagixo CaxiadPOAe Sulde
SantaCatarinaconcentrad4%do PIBdaregiaoSul

Outubrode 2024
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NewLOG Caxias do SyulLocalizacao

- A 5

o™

Microlocalizacao

: O imovel esta localizadoa pouco mais de 4,5km do marco zero da
\PO“O_S“"CO S B cidade de Caxiasdo Sul,com facil acessopara a regifo central da
\ SR . | cidade

W F -~ 4

Fr——rea

O entorno do imoOvel &€ composto por imoveis de uso
logistico/industrial vizinhos e por componentes imobiliarios
tipicamente urbanos, como residéncias, COmércios e Servigos,
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.

37 el
.......

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 imovele estrategicgparao locataria

TO0. NP TR
v -

+-Marco Zero
y: Caxias do Sul =f ™

AT S L AT
- v % KL - “ o\

Principais Distancias:

A Amargemda RS122

A 400mdo Porto Seco Serra Galcha
A 9kmda BR116

A 4 5kmdo centro de Caxias do Sul/RS
A 130kmde Porto Alegre/RS

Fonte: NewPort Reddstate Outubrode 2024



NewLOG Caxias do SuDetalhamento Técnicéperacional do Imodvel

& NEWPORT

REAL ESTATE

Principais Componentes Imobiliarios

ETE

1

Area de
Armazenamento

Estacionamento

Refeitério/Loja

Fonte: NewPort Re&lstate Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo.

Area de
Producao

} de Gases
-
i

Central

Administracao

Portaria

Principais Caracteristicas Técnicas

Tipo de Ativo Galpéo Industrial/Logistico AAA
Localizacao Rodovia RS 122, Caxias do Sul/RS
Area do Terreno 79.675mM
ABLD 40.719n?

Area Fabril 19.966mM

Area de Armazenamento 16.775mM

Area Administrac&o 2.773m

Area Refeitdrio/Loja 1.205m
Pédireito Livré? 9,05-13,80m
Capacidade de Piso Atribuida 5-6 Toneladas/rA
Quantidade Total de Docas 21
Ano de Construcao 2007 / 2011/ 2013

2 subestacOesle energiacomgeradores

Ocupante Brinox (Industria de Transformacéao)
A Sistemade seguranca
A Sistemade combateaincéndiq
A Estacionament@todasdentro do site),
Detalhes Técnicos 2 Balancaodoviariacom80toneladas
A

A

Estacao de Tratamento de Efluentes
(ETE)
Coletade aguade chuvacomcisterna

Outubrode 2024



NewLOG Caxias do SylLocatariac Grupo Brinox
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REAL ESTATE

Locatario

GRUPO BRINOX

Fonte: NewPort Reddstate

Fundado em 1988 no polo industrial de Caxiasdo Sul ¢ RS por um
Historico empreendedor visionario da regido, representa hoje um dos melhores
fabricantesde utilidadese utensiliosdomesticos
A Presenteem 23 paises
Posicionamentc> A Marcaslmportantes Brinox,Cozae HausConcept
do negocio A Diversidadede itens. 6.000 SKUssendoos principaispanelas,talheres,
lixeirase organizadoreslomesticos
A Clientespulverizadosom baixainadimpléncia

Desempenho
financeiro

A gestaoatual se mostrou bastantehabil, inovadorae resilienteao longodo
periodo de pandemia Mesmoinseridaem um setor fortemente impactado

pela crise, a empresa alcangou um aumento expressivoem seu lucro

operacional

companhiag variosdelesparticiparamdafundacao

Relevancia
do imovel

Oimovel e a principalfabricae CDda empresa Alemda evidenterelevancia
do imovel para sua operacédo, a empresa tem investido uma grande

- Time de profissionaisaltamente qualificados com mais de 15 anos de
Gestao

guantidadede recursosnassuasinstalacoes

Outubrode 2024
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NewLOG Goianig Aquisicao Concluidg Maio de 2021
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Valores de Aquisicao (R$ Milhdes)

Valor Total da Aquisicao

231,46

Valor de Aquisicédo dos Galpdes 207,38

Valor de Aquisicao do Terreno 24,08

Cap Rat&)

10,1%

Valor (R$/n?)®  2.840,32

Termos dos Contratos de Locacao

Locatario Hypera Pharmg Coty Ontex
Estrutura Contratual SaleaBr;(illzease Buy to Lease | Buy to Lease
Area Total Locéavel (8 15.723 24.153 30.442
Galpéao “ .
Componente de Ocupacéo| Logistico Gallpa_lo Gallpa}o
: Logistico Logistico
Industrial
Prazo (anos) 10 13 13
Inicio 04/2021 03/2021 12/2019
Indice de Reajuste Anual IPCA IGRM IGRM
Revisional de Locacéo Sem Revisional
Aviso Previo (meses) 12 18 18
: . . Fianca
Garantia Seguro Flanca Seguro Fianca Corporativa

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

Universidade
Federal de
Goiania

Outubrode 2024
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NewLOG Goianig Aquisicao Concluidg Maio de 2021

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

Valor Total da 531 46 Valor Parcela Equity 91,46
Aquisi¢ao | Valor Parcela CRIL: 140,00
Valor Mensal Valor/CotdY vield
(RS) (R$/Cota)
Aluguel Atual 2.087.829,11 0,74 10,8%)
Servico da Divida|  787.932,87 0,28 5,69%°)
Rendimento Liquid¢ 1.299.896,24 0,46 17,1%Y o |
(1) Quantidade de cotas: 2.810.193; (2) Cap Rate da aquisi¢cao (Aluguel/Valor total de aquisicao); Como objetivo de gerar valor para os seuscotistas,a NewPortRealEstate
(3) Juros do CRI; (4) Cashcash yield (Rendimento liquido anual/ Parcela Equity) planejou realizar parte do pagamento desta aquisicdocom recursosdo

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

conformetabela ao lado. Aposo periodode caréncia,o Fundoiniciou um

Saldo Devedor Indexador Prazo Vencimento cronogramade amortizacdo,que mantém uma amortizacdoextraordinaria
(R$ milhdes) devidaapenasaofinal daoperacdocomvalornominalde aproximadamente
174.4 IPCA 121 meses 28/05/2031 R$ 69 milh6es A operacaopossuijuros de 5,60% ao ano, saldo corrigido
anualmentepelo IPCAe prazode 121 meses com 3 mesesde carénciade
o Caréncia de Periodicidade de jurose 37 mesesde carénciade amortizagaaodo principal
Caréncia de Juros Amortizacao Juros Pagamento Comestaestruturade capital,0 Fundovem se beneficiandode rendimentos
3 meses 37 meses 5.6% Mensal crescentesatravésde uma alavancagensegurae conservadoramantendo
indicesde endividamentosaudaveis

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidagdeiardaep Fundo. Outubrode 2024
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NewLOG Goianig Localizacao

Localizacéao —_—

BR153

Aeroporto de
Goiania

[

NewLOG Goiania

Universidade
Federal de Goiania

Avenida
Perimetral Norte

Passeio das Aguas
Shopping

—

Av. Neropolis

Fonte: NewPort Real Estate. Outubrode 2024



