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Mensagem aos investidores

E com grande satisfacdo que divulgamos o relatério de Julho de 2020 do NewPort Renda Urbana Fll, fundo imobilidrio que tem por
objetivo investir em imodveis comerciais urbanos de alta qualidade para geracao de renda através de contratos seguros, buscando
entregar um retorno atrativo ajustado a risco para investidores em geral.

Em 16 de marco de 2020, a NewPort Real Estate iniciou 3 frentes de gestao dos ativos imobiliarios com o objetivo de incrementar os
rendimentos e o valor de mercado do Fundo:

* Primeira frente — Revisao, atualizacao e regularizacao de todos os documentos e informacdes dos ativos e do Fundo;
* Segunda frente — Avaliacdo, renovagao e execucao de a¢des de locacdo e venda dos imoéveis do Fundo;
* Terceira frente — Inicio da reciclagem do Portfolio e aquisicdao de novos imdéveis comerciais urbanos para o Fundo.

Na Primeira frente, a NewPort Real Estate se aproxima da fase final dos processos de regularizacao juridica dos imoveis do fundo
iniciados em Marco. Estas regularizacdes, em conjunto com obras de engenharia e ajustes pontuais na estrutura fisica dos imdveis, sao
imprescindiveis para torna-los mais atrativos para futuras ocupacdes e incrementar o valor intrinseco dos ativos do fundo.

Passado o momento mais turbulento da crise, intensificamos as agdes comerciais para ocupacao das lajes vagas, algumas destas estao
vagas ha bastante tempo. Mesmo com a expectativa de impactos da Pandemia na ocupacao de escritorios, ja € possivel perceber um
aumento significativo no numero de visitas com avanco de algumas negociacdoes para ocupacao das lajes e consequente reducao de
vacancia do fundo.

A equipe de gestao segue em contato proximo aos locatarios para entender os desdobramentos dos impactos da Pandemia do Covid-19
e tem tomado decisGes no sentido de proteger os interesses do fundo e de seus cotistas e preservar a ocupac¢do no curto/médio prazo.

Nesta fase da Pandemia retomamos processos de aquisicao que haviam sido interrompidos em Abril e iniciamos a negociacao para
compra de novos ativos. Para entregar um retorno atrativo ajustado ao risco, reforcamos nossa alta seletividade com o objetivo de
realizar aquisicoes baseada em sélidos fundamentos imobiliarios.

Agradecemos a confianga e convidamos todos a leitura e analise do relatério do Newport Renda Urbana FlI.

Destaques do Fundo

35,2 Milhdes

Valor de Mercado(?

12.903

m2 de ABL()

O por cota

Distribuidos em Agosto/20

3.992

Valor de PL/m?

3 Imoveis

2 o 1 74 Investidores

42,3%

de Vacancia

5 Locatarios

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de ddvidas leia o regulamento do Fundo

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Julho de 2020).
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Informacgoes gerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPort Renda Urbana

Fundo de Investimento Imobiliario - Fll
(“NewPort Renda Urbana FII”, “Fundo” ou “NEWU11" )

CNPJ: 14.793.782/0001-78

Objetivo do Fundo:

O Fundo tem por objeto a participacao em
empreendimentos imobilidrios urbanos de uso
institucional ou comercial, que gerem ou possam
gerar renda por meio de locacao, arrendamento,
exploracao do direito de superficie ou alienacao,
priorizando a aquisicao de empreendimentos
imobilidrios institucionais ou comerciais que
sejam lajes ou prédios de escritérios, imdveis
ocupados por monousuarios localizados na malha
urbana das cidades brasileiras, outros imodveis
comerciais ou institucionais, bem como outros
ativos permitidos aos Flls.

Inicio das atividades:
Abril de 2012

Administrador:
Plural S.A Banco Multiplo

Codigo de Negociagao:
NEWU11

Taxa de Administracao
0,95% a.a do Valor de Mercado(

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

Demonstrativo de Resultados

O Fundo nao distribuiu rendimentos referente ao més de julho de 2020.

Em fun¢do dos custos imobilidrios decorrentes da elevada vacancia fisica, de caréncias e  (Valores em reais: RS) Julho-20 Junho-20

descontos dados em renegociacoes e de despesas adicionais relacionadas a ajustes

retroativos, o resultado operacional do Fundo ja havia sido reduzido desde dos ultimos meses Receita de Locagdo() 200.992 253.136
de 2019. Lucros Imobilidrios(t) 0 0
A grave crise do Covid-19, que atingiu todos os setores da economia brasileira, atingiu _
também alguns locatdrios do Fundo. Em 17 de abril, a Petrobras notificou o Fundo a respeito Receitas FII() 9.082 8.656
da rescisao contratual antecipada da loja e sobreloja do Ed. Center |, como resultado de um : .

oA : , : . Receitas CRI() 0 0
amplo plano de contingéncia para enfrentamento da crise. Além disso, foram negociados
diferimentos e ajustes levando em consideracao a situacao especifica do negocio e Receita Financeira(® 247 74.040
necessidade de caixa de cada locatario, gerando variacdes mensais no resultado do Fundo. Ao
final de Julho, todos os locatarios do Fundo estavam adimplentes com suas obrigacoes. Total de Receitas 210.322 335.833
Salientamos que com as dificuldades apresentadas em fungdo da crise e do avanco da onda Despesas Imobiliarias(? 123.425 119.985
do Home Office, o time da NewPort Real Estate segue atento a situacdo dos locatarios e
tomara as decisdes com o objetivo principal de defender os interesses e direitos dos Despesas Operacionais() 66.383 51.714
investidores do Fundo, bem como prezar pela construcao de um relacionamento de longo
prazo com os locatarios e parceiros. Total de Despesas 189.808 171.699
Esses fatos e incertezas deverao impactar o resultado operacional para os proximos meses e  Resultado(?) 20.514 164.133
manter os rendimentos baixos por mais tempo do que projetavamos no primeiro trimestre. : "
Gostariamos de salientar que a equipe de gest3o esta trabalhando ativamente com objetivo ~ Reéndimento 0 0
de retomar e maximizar os rendimentos do Fundo, seja por diminuicao nos niveis de Rendimento/Cota 0,00 0,00

vacancia, na qual estamos em tratativas com potenciais novos locatarios, seja pela venda dos

atuais ativos e/ou por aquisicdo de novos ativos em linha com a politica de investimento do A rentabilidade atual ou passada ndo é indicativo de garantia de rentabilidade futura.

Fundo. Fundos de Investimento ndao contam com garantia do Administrado, Gestor, qualquer
No fechamento de Julho de 2020 o valor patrimonial da cota foi de RS 6911 e o valor de mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito(FGC). Leia o regulamento antes
’ ’ de investir.

mercado da cota foi de RS 47,50

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo  Fonte: NewPort Real Estate (31 de Julho de 2020). Julho de 2020



Carteira imobiliaria do Fundo

Classe de Ativos (% de ativos) Vencimento do Contrato (% Receita)

B Imoveis

W 2022+
B Renda Fixa m 2021
m 2020
m Flls

Indice de Reajuste contratual (% Receita)

Por atividade dos locatarios (% de ativos)

B Industria de Oléo

e Gas
m IGP-DI ,
M Industria de
Saneamento
H IGP-M Escritorio e Apoio

Administrativo

Escritorio de
Advocacia

g \'»
Suarez Trade — Salvador/BA S\
i A / s\ PR Fonte: NewPort Real Estate (31 de Julho de 2020). Julho de 2020
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Carteira imobiliaria do Fundo

Receita (% Localizacao) Ativos Recife Ativo Salvador
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Dados dos Ativos rGdodiéria
Iméveis 3 —— S— — o
m Irm -
Area Bruta Locavel(l) (m?2) 12.903 - = 4 M) Q‘ Salvador
Vacancia Eisi 42 33% ‘Centerl&ll @ suarez Trade Shopping
acancia Fisica A Shonpine Recife .
’ Aeroporto M o gzgqpaizg
Vacancia Financeira 56,67% Internacional Boa Viagem Shopping Q‘ .
do Recife Capemi Salvador Caminho das Arvores
Aluguel Mensal Médio (R$/m?) 31,83 @
RECIFE M| I SALVADOR

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo  Fonte: NewPort Real Estate (31 de Julho de 2020). Julho de 2020



Ativos do Fundo
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Edificio Empresarial Center |
R. Padre Carapuceiro, 733 - Boa Viagem, Recife - PE

Y 2 ] 4.248 m?
PartiCipacan:....ccccceeveevnieiiieeeeie e, 41,38%
(V- Tok: 1 (ol - R 0%
(O T 1 i oF= [oF Lo Lajes Tipo A

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de ddvidas leia o regulamento do Fundo

Edificio Empresarial Center Il
R. Ant2 Lumack do Monte, 96 - Boa Viagem, Recife- PE

1Y 2 ] U 4.035 m?
PartiCipacan:.....cceeeeeeeiieiieieeiee e 39,56%
(V=10 1 A (ol = R 49,5%
Classificacan:....cccecvvueeiveceiee e Lajes Tipo A

Fonte: NewPort Real Estate (31 de Julho de 2020).

Edificio Suarez Trade
Av. Tancredo Neves, 450 - Caminho das Arvores,
Salvador — BA

Y 2 ] U 4.620 m?
Participacao:....cccceeiiiiiieeieicee e, 26,10%
(V= [o 1 4 (ol = 75,0%
Classificagcao:.....cccoeveveeeceeeecceiee e Lajes Tipo BB

Julho de 2020
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Primeira frente - Revisao, atualizacdo e regularizagao dos ativos e do fundo

Durante o processo de Due Dilligence realizado na transferéncia da gestao e administracao do Fundo, foram identificadas algumas pendéncias juridicas e de
registro relativas aos imodveis do Fundo. Tal fato pode acarretar em prejuizos e dificuldades em futuras negociacoes de locacdes e desinvestimentos.
Imediatamente a equipe de gestao iniciou o processo de regularizacao e, apods alguns meses de atraso devido as restricdes impostas por orgaos publicos e
outras instituicoes, conseguimos avancar com as regularizacdes dos imoveis de Salvador/BA e de Recife/PE, e devemos concluir o processo nas proximas

semanas.

Suarez Trade -
PO — Genter 1 - Recie/Pe

Entrada no processo de regularizagao dos registros

2  Recebimento das exigéncias dos cartorios 100% | 00% | 00%
3  Coleta da documentagio constante nas exigéncias 100% | 00% 75%

4  Preparo de retificagoes de unidades e baixa de averbagoes nas matriculas 100% | 00% 75%

5 Regularizagio do recolinhmento de taxas perante orgios competentes INFA | 00% IN/A
6  Formalizagao da rerratificagao das escrituras e transferéncia da titularidade 50% 50% 50%

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo  Fonte: NewPort Real Estate (31 de Julho de 2020). Julho de 2020
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Segunda frente — Avaliagao, renovacgao e execucao de agoes de locacdao e venda dos imdveis

Percebemos que, passado o periodo mais dificil da crise e na medida em que as atividades comecam a ser retomadas, os mercados de locacao onde estao
localizados os imdveis estdo comecando a reagir. Atuando diretamente com esforcos comerciais locais em Salvador/BA e Recife/PE, estamos avancando em
negociacoes para ocupacao dos conjuntos vagos dos ativos do Fundo. Em paralelo, a NewPort Real Estate tem realizado pequenas reformas, ajustes e servicos
de limpeza nos imoéveis, com objetivo de torna-los mais atrativos para futuros ocupantes e gerar impactos mais positivos nas visitas que estao sendo captadas.
Ao lado, algumas imagens de recentes reformas pontuais realizadas no Ed. Center Il, em Recife/PE.

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo  Fonte: NewPort Real Estate (31 de Julho de 2020). Julho de 2020
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Glossario

Seccao: Mensagem aos Investidores

Valor de Mercado Valor da multiplicacao da quantidade total de cotas pelo valor de negociacao da cota ao final do més

vield Termo em inglés que representa a taxa percentual de dividendo anual relativa aos rendimentos pagos aos
cotistas do Fundo. Calculado pela divisao dos rendimentos anualizados pelo valor de mercado da cota.

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

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

Seccao: Rendimentos

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

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

Lucros Imobiliarios Compreende Lucros advindos da venda de ativos imobiliarios

Receitas Fll Receita advinda dos rendimentos ou lucros na venda de fundos de investimento imobiliario
Receitas CRI Receita advinda dos rendimentos de CRI’s (Certificado de Recebiveis Imobiliarios)

Receita Financeira Receita advinda dos rendimentos de ativos de Renda Fixa

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

Despesas Imobiliarias L o
energia, intermediacdes, entre outros.

Compreende despesas relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administracdao, taxa de performance

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

Resultado Calculado pela diferenca entre as Receitas e as Despesas geradas pelo Fundo no periodo

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo  Fonte: NewPort Real Estate (31 de Julho de 2020). Julho de 2020
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Glossario

Seccao: Carteira Imobiliaria do Fundo

IGP-M Indice Geral de Precos do Mercado. Principal indice que mede a inflacdo nos setores elétricos e de locac3do de imdveis

IGP-DI Indice Geral de Precos - Disponibilidade Interna. indice que mede a inflacio nos setores elétricos e de locacdo de
imoveis

Vacancia Fisica Porcentagem da area bruta locavel vaga em m? em relacdo a area bruta locavel total

Vacancia Financeira Porcentagem da receita de locacao potencial das areas vagas sobre a receita de locacao total

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo  Fonte: NewPort Real Estate (31 de Julho de 2020). Julho de 2020
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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 deste relatdério constituem uma estimativa
e nao asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou isencdo de risco para o investidor. Eventuais mudancas nas premissas, analises, estimativas, cenarios, conclusdes e projecdes
podem impactar ou modificar o conteddo 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
nao estar disponiveis ou cotados nos precos esperados ou projetados no momento da contratacdo ou do investimento pelo investidor. A NEWPORT nao garante a disponibilidade, liquidacao da
operacao, liguidez, pagamento de juros, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. A NEWPORT nao 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 alteracdao a qualquer momento e ndo serdao atualizadas. A NEWPORT nao se
responsabiliza por erros, omissdes nem pelo uso das informacdes contidas neste material. Este material ndao pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa
concordancia da NEWPORT.

NewPort Real Estate
www.newport-realestate.com

Julho de 2020



