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Mensagem aos investidores

Eltom satisfacio que divulgamos o relatério de maio de 2022 do NewPort Renda Urbana Fll, fundo imobiliario que tem por
objetivo investir em imdveis comerciais urbanos de alta qualidade para geracao de renda através de contratos seguros, buscando
entregar um retorno atrativo ajustado ao risco para investidores em geral.

O Fundo chega ao fim do quinto més de 2022 apresentando melhora em seus indicadores de desempenho, quando comparados
aos do inicio do ano anterior. Apos um longo periodo de noticias desafiadoras e resultados negativos consecutivos, com as agoes
de ajuste do portfélio e diminuigao da vacancia conduzidas ao longo do ultimo ano, o Fundo esta mais proximo de voltar a
apresentar resultados operacionais positivos e, consequentemente, voltar a distribuir rendimentos.

O NewPort Renda Urbana Fll finalizou a primeira etapa da reestruturagao do portfélio de ativos imobiliarios. No més de janeiro,
foram solucionadas as pendéncias juridicas do Edificio Suarez Trade, concluindo assim por completo a regularizagao
documental/fisica dos ativos do Fundo, o que, somado a locagao dos imdveis, permitira uma maior liquidez nos ativos para inicio
da reciclagem da carteira.

Continuamos avangando no processo de ocupagao das areas vagas dos ativos do Fundo através de contratos de locagao seguros e
locatarios com bom perfil de crédito. Apds as locagoes do [2° andar do Ed. Center || em Recife e do 17° andar do Edificio Suarez
Trade em Salvador, o portfélio do NEWUI | chegou ao fim deste més de maio com uma redugao de 21,0 p.p. na vacancia
financeira total do Fundo, comparado ao més de janeiro de 202 1. Novas negociacoes para locagao e venda dos imodveis avangaram
nas Ultimas semanas e, quando concluidas, serao objeto de novas comunicagoes ao mercado.

A NewPort Real Estate mantém o foco nas agdes de crescimento e renovacao do portfdlio de imdveis do Fundo. Avangamos em
processos de aquisicao de ativos, priorizando (i) a qualidade/localizagao dos imoveis; (ii) contratos atipicos de locagao firmados
com locatarios de alta solidez financeira; e (iii) retorno ajustado ao risco baseado em geragao de renda e potencial de apreciagao.

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

Destaques do Fundo

R$2 9 9 Milhoes
4

Valor de Mercado()

12.903

m? de ABL()

©2.324

Valor de mercado/m?

3 Imoveis

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

1.795

Investidores

/i 0 9 0 por cota

Distribuidos em Jun/22

63,2%

de Vacancia

5 Locatarios
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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 FlI”, “Fundo” ou “NEWU I |)

CNPJ: 14.793.782/0001-78

Objetivo do Fundo:

O Fundo tem como propdsito a participagao em
empreendimentos imobilidrios urbanos de uso
institucional ou comercial, que gerem ou possam
gerar renda por meio de locagao, arrendamento,
exploragao do direito de superficie ou alienagao,
priorizando a aquisicao de empreendimentos
imobiliarios institucionais ou comerciais que sejam
lajes ou prédios de escritdrios, imdveis ocupados
por monousuarios localizados na malha urbana das
cidades brasileiras, outros imdveis comerciais ou
institucionais, bem como outros ativos permitidos
aos Flls.

Inicio das atividades:
Abril de 2012

Administrador:
Banco Genial S.A.

Codigo de Negociagao:
NEWUI |

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

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

Maio de 2022




Resultados e rendimentos do Fundo
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O Fundo nao ira distribuir rendimentos referentes ao més de maio de 2022.

O NewPort Renda Urbana encerrou este més com resultado operacional
negativo em funcao dos custos imobiliarios decorrentes da elevada vacancia
fisica.

A equipe de gestao continua avangando no processo de ocupagao das areas
vagas dos ativos do Fundo através de contratos de locacao seguros e
locatarios com bom perfil de crédito. Apds as locagdes do 12° andar do Ed.
Center |l em Recife e do |7° andar do Edificio Suarez Trade em Salvador, o
portfolio do NEWUI | chegou ao fim deste més de maio com uma redugao de
21,0 p.p. na vacancia financeira total do Fundo, comparado ao més de janeiro
de 2021. Novas negociagdes para locagao e venda dos imoveis avangaram nas
ultimas semanas e, quando concluidas, serao objeto de novas comunicagdes
ao mercado.

O Fundo chega ao fim do quinto més de 2022 demonstrando melhora em seus
indicadores de desempenho comparado ao inicio do ano anterior e esta mais
proximo de voltar a apresentar resultados operacionais positivos e,
consequentemente, voltar a distribuir rendimentos.

No fechamento de maio de 2022, o valor patrimonial da cota foi de R$64,65 e
seu valor de mercado foi de R$ 40,42.

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

Demonstrativo de Resultados

(Valores em reais: R$) Maio-22 Abril-22  Acumulado 2022
Receita de Locagio(!) 192.443 188.644 983.903
Lucros Imobiliarios(! 0 0 0
Receita FIIt) 7.579 8.878 41.143
Lucro com FlI 0 0 0
Receita CRI(M 0 0 0
Receita Financeira(!) 2998 4.996 13.308

Total de Receitas 202.320 202.518 1.038.354
Despesas Imobilidrias() 119274 183.942 720.427
Despesas Operacionais(!) 107.574 103.545 556.00 |

Total de Despesas 226.848 287.487 1.276.429

Resultado(!) -24.529 -84.969 -238.075

Rendimento(" 0 0 0

Rendimento/Cota 0,00 0,00 0,00

A rentabilidade atual ou passada nao é indicativo de garantia de rentabilidade futura. Fundos de
Investimento nao contam com garantia do Administrador, Gestor, qualquer mecanismo de seguro

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

Maio de 2022
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Carteira Imobiliaria do Fundo

Yencimentos dos Contratos (% Receita)

m Imoveis m 2023
m Renda Fixa m 2026
m 2030

m FlIs

Indices de It:?::ttae) Contratual Por Atividades dos Locatarios (% Receita)

MW IndUstria de
Saneamento

m Workplace e

= IPCA Coworking
m Setor Imobiliario
m IGP-M
Assisténcia Médica
0 0
17% 21% Especializada
) li\ . : ‘ | . . Nota: Considera receita de aluguel estimada dos conjuntos 1701 e 1702 do Edificio Suarez Trade % Industria de Oleo e Gas

S‘tiarez :I'rac??_ e Naoq/PR K I\ Fonte: NewPort Real Estate Maio de 2022
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Carteira Imobiliaria do Fundo

Receita (% Localizacao) Ativos Recife Ativo Salvador
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Dados dos Ativos

|mévels 3 5 ek se Tl L > =~ - ~I . . 7 . _ v

Area Bruta Locavel(!) (m?) 12.903 - A i M| Q‘ Salvador
Vacancia Fisica 63.20% | | ‘Center | & 1 0" ¢larer Trade Shopping
’ 0 AcropSHto Shopping Recife Shoppi,ng
Vacancia Financeira 63,20% Internacional BoE: Viagem Shopping & . Sumare
do Recife Capemi Salvador Caminho das Arvores
Aluguel Mensal Médio (R$/m?) 38,26 @
RECIFE M| L. SALVADOR

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Maio de 2022



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

ABL: ..o 4.248 m?
Participagao (%Receita).........cccceevveenennne. 30,2%
VaCaNCiad....ceeoveeriieniiieieeieeiiesieeee e, 56,5%
Classificaga.....cceevveeeveeeeieenieenreenne Lajes Tipo A

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

ABL: ...ttt 4.035 m?
Participagao (%Receita).......cccccvevveerurennens 32,9%
VaCaANCia....veeiiieiieiieieeeeeieeieeee e 66,3%
Classificaga......ceeevveecieeeveecieesieeeenn Lajes Tipo A

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: Considerando a receita de aluguel estimada dos conjuntos 1701 e 1702 do Edificio Suarez Trade

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

ABL. ..o 4.620 m?
Participagao (%Receita).......cccccvevueenenne. 36,9%
VaCanCia......eeveereeeienienieieeieeceeeeee, 66,7%
Classificagao.....cceevveevveerieeneeneennenes Lajes Tipo BB

Maio de 2022
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Foco da Gestao: fatos relevantes ocorridos ao longo de 2021

D] 9|}
) g

i Copclflsﬁo das obras no i Con.clusﬁo da reg.;ulz.wizagﬁo dos dez i Nova loca¢ao para a empresa i Conclusio da

| Edificio Suarez Trade | con!untos do Edificio Center Il - i ARMANDO NOGUEIRA I regularizagio dos

| — Salvador/BA | Recife/PE | INTERMEDIACAO IMOBILIARIA | conjuntos, do

: : : : Edificio Suarez Trade
: JAN/21 : ABR/21 ! :

1 JuLi2i IANIZZ — Salvador BA

SET/21

O

MAR/21

O

JUN2I

Nova loca¢ao para o Grupo UP

através da empresa Pl
DIGITAL LTDA

Conclusao da regulariza¢ao dos
oito conjuntos, Loja e Sobreloja
do Edificio Center | — Recife/PE

k%]

Nova locacao para a empresa
AMO - Assisténcia Disciplinar
em Oncologia

J

Fonte: NewPort Real Estate. Maio de 2022


http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Locac%CC%A7a%CC%83o%20Conjuntos%201201%20e%201202%20-%20Center%20II.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Loca%C3%A7%C3%A3o%20-%20P1%20Digital%20-%201701%20e%201702.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/NEWU11%20-%20Fato%20Relevante%20Locac%CC%A7a%CC%83o%20GEM%20-%2023.03.2021%20-%20Ajustado%20(7).pdf
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Foco da Gestao: avaliag¢ao, renovacao e execucao de acoes de locagao e venda dos imoveis

Durante o processo de Due Diligence realizado na transferéncia da gestao e administracao do Fundo, foram identificadas algumas pendéncias juridicas e de
registros relativas aos imoveis do Fundo. Tendo em vista a potencialidade de tal fato acarretar prejuizos e dificuldades em futuras negociagdes de locagdes e
desinvestimentos, a equipe de gestao imediatamente iniciou o devido processo de regularizagao e, no més de janeiro, conseguiu finalizar a regularizagao dos
edificios Center |, Center |l e Suarez Trade, concluindo a etapa final de formalizagao da rerratificacao das escrituras e transferéncia da titularidade dos conjuntos.

Trade —
Avanco no Processo de Regularizacao Center | — Recife/PE [l Center Il —Recife/PE Sz TN
Salvador BA

- Entrada nos processos de regularizagao dos registros

. Recebimento das exigéncias dos cartorios

. Coleta da documentagao constante nas exigéncias

Regularizagao Concluida

n Formalizacao da rerratificacao das escrituras e transferéncias da titularidade

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Maio de 2022
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Foco da Gestao: acoes de adequagoes, locacao e venda dos imoveis

O Fundo anunciou em setembro a locacao do |7° andar do Edificio Suarez Trade em Salvador para o Grupo UP através da empresa Pl DIGITAL LTDA., que,
através da marca Hub+ ( Home - Hub+ (hubmais.org)), oferece servicos de built to suit de workplace e coworking e atua ha mais de 20 anos no desenvolvimento e
operagao de projetos de inovagao, entretenimento e experiéncias no Brasil e Estados Unidos, possuindo clientes como Volkswagen, Toyota, Fedex, EPSON,
CitiBank e Petrobras.

A nova locataria investiu no imével para oferecer um escritorio moderno sob medida, o qual esta integralmente ocupado por 200 (duzentas) posigoes de trabalho
para a PETROLEO BRASILEIRO S.A. (“Petrobras”). O contrato gerard mensalmente um aluguel estimado de R$ 37.313,50 (trinta e sete mil, trezentos e treze reais

e cinquenta centavos), sendo composto por uma parcela fixa e uma parcela variavel.

Conjuntosido’ |7~ andayr apos o' investimento da Locataria

Fonte: NewPort Real Estate Maio de 2022
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Foco da Gestao: acoes de adequagoes, locacao e venda dos imoveis

O Fundo anunciou em setembro a locacao do |7° andar do Edificio Suarez Trade em Salvador para o Grupo UP através da empresa Pl DIGITAL LTDA., que,
através da marca Hub+ ( Home - Hub+ (hubmais.org)), oferece servicos de built to suit de workplace e coworking e atua ha mais de 20 anos no desenvolvimento e
operagao de projetos de inovagao, entretenimento e experiéncias no Brasil e Estados Unidos, possuindo clientes como Volkswagen, Toyota, Fedex, EPSON,
CitiBank e Petrobras.

A nova locataria investiu no imével para oferecer um escritorio moderno sob medida, o qual esta integralmente ocupado por 200 (duzentas) posigoes de trabalho
para a PETROLEO BRASILEIRO S.A. (“Petrobras”). O contrato gerard mensalmente um aluguel estimado de R$ 37.313,50 (trinta e sete mil, trezentos e treze reais

e cinquenta centavos), sendo composto por uma parcela fixa e uma parcela variavel.

0S| do’ I/~ andar apos o’ investimento

conjunt

Fonte: NewPort Real Estate Maio de 2022
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Foco da Gestao: avaliag¢ao, renovacao e execucao de acoes de locagao e venda dos imoveis

Atuando diretamente com esforgos comerciais locais em Salvador/BA e Recife/PE, continuamos avangando em negociacdes para ocupagao dos conjuntos vagos
dos ativos do Fundo. Em paralelo, a NewPort Real Estate segue realizando pequenas reformas e ajustes fisicos nos conjuntos, com objetivo de torna-los mais

atrativos para futuros ocupantes e gerar impactos positivos nas visitas que estao sendo realizadas. Abaixo, algumas perspectivas 3D das reformas em andamento no
Ed. Center Il, em Recife/PE.

Fonte: NewPort Real Estate; Nota; (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo Maio de 2022



Foco da Gestao — Renovacao do Portfolio e Aquisicao de Novos Ativos
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O NEWUI | retomou as aquisicdes de imdveis comerciais urbanos de qualidade com contratos de locacao seguros e retorno atrativo

ajustado ao risco de cada imovel adquirido, seguindo os seguintes pilares:

Avaliagao Individual de cada Ativo

/
A Alta atratividade para ocupantes

A LocalizacSes de alto valor nas principais
ruas e avenidas

A Qualidade do “tijolo”

APotencial de valor para conversio de
uso

~

N

-

A Contratos Atipicos e mecanismos de
protecao a desocupagao

A Locatario com boa satde financeira

A Garantias compativeis com o risco e
valor do imovel

AN

-
/

m? comparaveis
ATIROe Dividend Yield atrativos

-

J
~

AValor de aquisicio atrativo em relacio a

J

Imoveis urbanos de
qualidade

Contratos de
locagao seguros

Retorno atrativo
ajustado ao risco

Novas
Aquisigoes

Avaliacao do Portfolio de Ativos

Diversificagao
geografica nas
principais cidades
do Brasil

Diversificacao
setorial dos
locatarios

Previsibilidade
de renda
no longo prazo

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

4 N
- J
4 N
\_ J
4 N
- )
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Glossario

Secgao: Mensagem aos Investidores

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

Yield Termo em inglés. que representg a taxa percgntual 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 locacio contratual.

IPCA Indice |d(z| Pregos ao Consumidor Amplo, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Principal indice que mede a inflacao
acumulada.

Seccao: Rendimentos

Compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperagoes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da exploragao

Receita de Locagao , .
das areas comuns dos empreendimentos.

Lucros Imobiliarios Compreende lucros advindos da venda de ativos imobiliarios.

Receitas Fll Receita advinda dos rendimentos de fundos de investimento imobiliario.

Receitas CRI Receita advinda dos rendimentos de CRI’s (Certificado de Recebiveis Imobiliarios).
Lucro com Fll Lucros auferidos com a venda de cotas de fundos de investimento imobiliario.
Receita Financeira Receita advinda dos rendimentos de ativos de Renda Fixa.

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

Despesas Imobiliarias . .
intermediagoes, entre outros.

Compreende despesas relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administragao, taxa de performance, honorarios juridicos,

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

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

Maio de 2022
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Glossario

Seccao: Carteira Imobiliaria do Fundo

Indice Geral de Precos — Mercado, da Fundacdo Gétilio Vargas. Principal indice que mede a inflacio nos setores elétricos e de

IGP-M - L
locagcao de imoveis.

IGP-DI Indice Geral de Precos - Disponibilidade Interna, da Fundagao Getulio Vargas. Indice que mede a inflagio desde matérias-primas
agricolas e industriais até bens e servicos ao consumidor final.

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

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

Maio de 2022
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Disclaimer

Este material foi preparado com base em informagdes publicas, dados desenvolvidos internamente e outras fontes externas e nao deve ser entendido como andlise de valor mobiliario, material
promocional, solicitagado de compra ou venda, oferta ou recomendagao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocagao ou adogao de estratégias por parte dos destinatarios.
Recomendamos uma consulta a assessores de investimento e profissionais especializados para uma andlise especifica, personalizada antes da sua decisao sobre produtos, servigos e investimentos. Fundos de
Investimento Imobiliario nao 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 manutengao de uma carteira de longo prazo, nao ha garantia de que o Fundo tera tratamento tributario para fundos de longo prazo. Caso o indice comparativo de
rentabilidade utilizado neste material ndao seja o benchmark descrito no regulamento do Fundo, considere tal indice meramente como referéncia econdmica. 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. O Fundo apresentado pode estar exposto a significativa concentragao em
ativos de poucos emissores, variagdo 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 nao deve substituir o julgamento
independente dos investidores. Verifique a data de inicio das atividades dos fundos. Para avaliar a performance de fundos de investimento, € recomendavel uma analise de, no minimo, |2 meses. Este
material apresenta conclusdes, opinides, portfolios hipotéticos, sugestoes de alocagao e projegdes de retorno feitas sob determinadas premissas. Ainda que a NEWPORT acredite que essas premissas
sejam razoaveis e factiveis, nao pode assegurar que sejam precisas ou validas em condigdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido considerados na determinagao
dessas conclusdes, opinides, sugestoes, projegoes e hipoteses. As conclusdes, opinides, sugestdes de alocacao, projegdes e hipdteses sao baseadas nas condigdes de mercado e em cenarios correntes e
passados que podem variar significativamente no futuro. Projecdes nao significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfdlio ou sugestao de alocacao equivalentes aos apresentados podem
divergir dos resultados indicativos daqueles aqui descritos. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestoes de alocagao, projegoes e hipdteses apresentadas sao uma mera estimativa e nao
constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isengao de risco pela NEWPORT. Os dados deste relatdrio constituem uma estimativa e nao asseguram ou sugerem a existéncia de
garantia de resultados ou isen¢ao de risco para o investidor. Eventuais mudangas 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 informagdes relevantes que um investidor deve considerar e, dessa forma, representam apenas uma visao limitada do mercado. As
informagoes, conclusdes e analises apresentadas podem sofrer alteragao a qualquer 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 pregos esperados ou
projetados no momento da contratagao ou do investimento pelo investidor. A NEWPORT nao garante a disponibilidade, liquidagao da operagao, liquidez, pagamento de juros, remuneragao, retorno ou
preco dos produtos ativos mencionados neste material. A NEWPORT nao garante a veracidade e integridade das informagdes e dos dados, tampouco que estejam livres de erros ou omissoes. As
informagdes se referem as datas mencionadas, podendo sofrer alteragao a qualquer momento. A NEWPORT nao se _por : das

material. material nao : ou : , a

Maio de 2022



