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Mensagem aos investidores

E com grande satisfacdo que divulgamos o relatério de marco de 2021 do NewPort Renda Urbana Fll, fundo imobilidrio que tem por objetivo
investir em imoveis comerciais urbanos de alta qualidade para geracdao de renda através de contratos seguros, buscando entregar um
retorno atrativo ajustado a risco para investidores em geral.

No més de Marco 2021 o Fundo anunciou uma nova locacao dos conjuntos 1401 e 1402 para AMO — Assisténcia Multidisciplinar em
Oncologia, totalizando uma ocupacdo de 770m?. O novo contrato possui valor de aluguel em linha com o mercado, prazo de 60 meses e
seguro fianca da Porto Seguro. Embora a segunda onda da Pandemia tenha retardado a atracao de novos locatarios, a NewPort Real Estate
segue com intensas acdes comerciais para ocupacao das lajes vagas restantes do Fundo e outras negociacdes estao em andamento.

Além disso, como parte da estratégia comercial para retomada do desempenho do Fundo, a equipe de gestao esta na fase final dos
processos de regularizacdo dos registros dos imdveis do Fundo e dos ajustes fisicos em andares que precisavam de retrofit para torna-los
atraentes para futuras ocupacoes. Ja é possivel perceber um aumento de interessados em locacao ou aquisicao de unidades.

A NewPort Real Estate obteve avancos importante nas acdes de crescimento e renovacao do portfélio de imdveis do Fundo. Avancamos em
processos de aquisicdes de ativos priorizando (i) a qualidade/localizacdo dos imdveis; (ii) contratos atipicos de locacdo firmados com
locatarios de alta solidez financeira; e (iii) retorno ajustado ao risco do ativo baseado em geracao de renda e potencial de apreciacao.

Agradecemos a confianga e convidamos todos a leitura e analise do relatdrio do NewPort Renda Urbana FlI.

Destaques do Fundo

©29,68 winses

Valor de Mercado

12.903

m?2 de ABL()

RS
O por cota

Distribuidos em Abr/21

©2.300

Valor de mercado/m?

3 Imoveis

1 o 9 2 3 Investidores

63.90%

de Vacancia

3 Locatarios

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 marco de 2021).
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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 “NEWU11"” )

CNPJ: 14.793.782/0001-78

Objetivo do Fundo:

O Fundo tem por objeto a participacao em
empreendimentos imobilidarios 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 escritorios, imodveis
ocupados por monousuarios localizados na malha
urbana das cidades brasileiras, outros imoveis
comerciais ou institucionais, bem como outros
ativos permitidos aos Flls.

Inicio das atividades:
Abril de 2012

Administrador:
Banco Genial S.A.

Cadigo de Negociagao:
NEWU11

Taxa de Administragao
0,95% a.a do Valor de Mercado?

Taxa de Performance
20 % a.a do que exceder 5% +IPCA1

Marco de 2021
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Resultados e rendimentos do Fundo

O Fundo n3o distribuiu rendimentos referente ao més de margo de 2021. Demonstrativo de Resultados

Em funcao dos custos imobiliarios decorrentes da elevada vacancia fisica,

(Valores em reais: RS) Mar¢o-21 Fevereiro-21 Acumulado 2021
de caréncias e descontos dados em renegociacoes e de despesas adicionais . - 1
Receita de Locacao(
: : : : . 109.467 0 822.135
relacionadas a ajustes retroativos, o resultado operacional do Fundo ja
.. : . o . Lucros Imobiliarios) 0 0 0
havia sido reduzido desde os ultimos meses de 2019 e foi ainda mais
: . : : : , i (1)
impactado em func3o da crise do Covid-19, que culminou na saida de  RecetasFll 14.912 14.912 45.612
alguns locatdrios, como Regus e Siqueira Castro Advogados, Petrobras, e  Receitas CRIY) 0 0 0
ajustes pontuais de diferimentos/descontos para outros. Receita Financeira(! 3372 3.929 3 154
A equipe de gestao projeta ainda alguns meses de resultado operacional :
quip 8 e 3 alguns P Total de Receitas 127,751 18.840 875.900
negativo do Fundo. No entanto, tivemos importantes avancos recentes nas N
Despesas Imobiliariast!
~ . . A : . 168.115 168.996 454.847
acoes comerciais para reducao da vacancia, incluindo a conclusao da
~ . e - Despesas OperaCionaiS(l) 121.991 93.744 340.797
locacao dos conjuntos 1401 e 1402 do Edificio Suarez Trade (Salvador — BA) : : :
para a AMO — Assisténcia Multidisciplinar em Oncologia, com area total de Total de Despesas 290.160 262.740 765.644
770 m?, gerando um impacto positivo de RS 0,06 por cota por més. Resultado® -162.355 -243.900 110.256
Também estamos trabalhando no processo de renovacao do Portfolio Rendimento!® 0 0 0
através de novas aquisicOes, que, se concretizadas, significardo UMa pendimento/Cota G f e

relevante melhora no desempenho operacional-financeiro do Fundo.

. . . A rentabilidade atual ou passada nao é indicativo de garantia de rentabilidade futura. Fundos de
No fechamento de mar¢o de 2021’ o valor patrlmonlal da cota foi de RS Investimento ndao contam com garantia do Administrado, Gestor, qualquer mecanismo de seguro
64,71 e o valor de mercado da cota foi de RS 40,00. ou do Fundo Garantidor de Crédito(FGC). Leia o regulamento antes de investir.

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 marco de 2021). Marco de 2021
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Carteira imobiliaria do Fundo

Vencimento do Contrato (% Receita)

H Imdveis

W 2022+
W Renda Fixa
m 2021
Flls

Indice de Reajuste contratual (% Receita) Por atividade dos locatarios (% de ativos)

Suarez Trade — Salvador/BA

v\l I\ i\ Fonte: NewPort Real Estate (31 de marco de 2021). Margo de 2021
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Industria de Oléo e Gas
IPCA
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Carteira imobiliaria do Fundo

Receita (% Localizacao) Ativos Recife Ativo Salvador

0 : —
T G A . o - \ | — |~

Shopping Capemi
= SR

Shopping Recife

© (23% Ativos)

N .
: g Estacdo
Dados dos Ativos T
Iméveis 3 m -
Area Bruta Locavel®) (m?2) 12.903 - - ‘ M @' Salvador
- o ‘Center | & I T syarez Trade Shopping
Vacancia Fisica 63,90% Shopping Recife ShopDina
Aeroporto o QSumaré
Vacéancia Financeira 84,21% Internacional BoaYiagem Shopping Q _
do Recife Capemi Salvador Caminho das Arvores
Aluguel Mensal Médio (RS/m?) 27,76
RECIEE 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 marco de 2021). Marco de 2021
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Edificio Empresarial Center |
R. Padre Carapuceiro, 733 - Boa Viagem, Recife - PE

Y 2 | 4.248 m?
Participagan:...cccccceeviiiiiiiiiieeee e, 41,38%
(VYo | ol - T 56,46%
Classificagan:.....cccceeeeveviiiieeeeeiiinne, Lajes Tipo A

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

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

Y 2 | S 4.035 m?
PartiCipagan:...cccccceeieiiiiiieeeee e 39,56%
VT or | 1 (ol 1= T 49,5%
Classificacan:.....cccoeeeeieveiniereeeeiieeee, Lajes Tipo A

Fonte: NewPort Real Estate (31 de marco de 2021).

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

Y 2 ] 4.620 m?
Participacan:...ccoccceeeiuiiiiiieiieeeeeee e, 26,10%
(V= [oF 1 o Lo I H 83,33%

Classificacao:.....ccooeeivveeeiiinieeiinneenn, Lajes Tipo BB

Margo de 2021
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Foco da Gestao: Revisao, atualizacao e regularizacao 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 imoveis 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, apos alguns meses de atraso devido as restricoes impostas por 6rgaos publicos e
outras instituicdes, conseguimos avancar com as regularizacbes dos imoéveis de Salvador/BA e de Recife/PE, e devemos concluir o processo nas proximas

semanas.

Suarez Trade -
Avancgo no Processo de Regularizagao Center | - Recife/ PE Center Il - Recife/ PE Salvador/ BA

Entrada no processo de regularizagao dos registros 100% 100% 100%
2  Recebimento das exigéncias dos cartorios 100% 100% 100%
3 Coleta da documentagao constante nas exigéncias 100% 100% 100%
4 Prep?ro de retificacoes de unidades e baixa de averbagoes nas 100% 100% 100%
matriculas
5 Regularizacao do recolinhmento de taxas perante orgaos N/A 100% N/A
competentes
6 I=.orma.I|zagao da rerratificacao das escrituras e transferéncia da 759 759 759
titularidade

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 marco de 2021). Marco de 2021
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Foco da Gestao: Avaliacao, renovacao e execucao de acoes de locacao e venda dos imoveis

Atuando diretamente com esforcos comerciais locais em Salvador/BA e Recife/PE, continuamos avancando em negociacOes para ocupacao dos conjuntos vagos
dos ativos do Fundo. Em paralelo, a NewPort Real Estate segue realizando pequenas reformas e ajustes fisicos, com objetivo de torna-los mais atrativos para
futuros ocupantes e gerar impactos positivos nas visitas que estao sendo realizadas. Abaixo, algumas imagens atualizadas das reformas em andamento no Ed.

Center Il, em Recife/PE.

Fonte: NewPort Real Estate (31 de marco de 2021). Marco de 2021

Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo
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Foco da Gestao: Avaliacao, renovacao e execucao de acoes de locacao e venda dos imoveis

Durante o més de Janeiro/2021, finalizamos a primeira etapa do ajustes pontuais no conjuntos do Ed. Suarez Trade, Salvador/BA, que fazem parte do
planejamento global de atualizacao do Portfolio do fundo. Foram realizados trabalhos relacionados a ajustes de piso e forro, troca e limpeza de luminarias,
reforma nos banheiros privativos e sociais e limpeza pesada de todos os conjuntos. As atualizacdes ja tem mostrado ganhos nos processos comerciais, que
podem ser verificados através de feedbacks positivos de parceiros e clientes. As Imagens abaixo ilustram o resultado dos trabalhos:

Antes

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 marco de 2021). Marco de 2021
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Foco da Gestao: Avaliacao, renovacao e execucao de acoes de locacao e venda dos imoveis

Durante o més de Janeiro/2021, finalizamos a primeira etapa do ajustes pontuais no conjuntos do Ed. Suarez Trade, Salvador/BA, que fazem parte do
planejamento global de atualizacao do Portfolio do fundo. Foram realizados trabalhos relacionados a ajustes de piso e forro, troca e limpeza de luminarias,
reforma nos banheiros privativos e sociais e limpeza pesada de todos os conjuntos. As atualizacdes ja tem mostrado ganhos nos processos comerciais, que
podem ser verificados através de feedbacks positivos de parceiros e clientes. As Imagens abaixo ilustram o resultado dos trabalhos:

Antes

==

——

e, g
—~——

= — —
o
B

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 marco de 2021). Marco de 2021
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Foco da Gestao: Avaliacao, renovacao e execucao de acoes de locacao e venda dos imoveis

Durante o més de Janeiro/2021, finalizamos a primeira etapa do ajustes pontuais no conjuntos do Ed. Suarez Trade, Salvador/BA, que fazem parte do
planejamento global de atualizacao do Portfolio do fundo. Foram realizados trabalhos relacionados a ajustes de piso e forro, troca e limpeza de luminarias,
reforma nos banheiros privativos e sociais e limpeza pesada de todos os conjuntos. As atualizacdes ja tem mostrado ganhos nos processos comerciais, que
podem ser verificados através de feedbacks positivos de parceiros e clientes. As Imagens abaixo ilustram o resultado dos trabalhos:

Antes

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 marco de 2021). Marco de 2021
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Foco da Gestao: Avaliacao, renovacao e execucao de acoes de locacao e venda dos imoveis

Durante o més de Janeiro/2021, finalizamos a primeira etapa do ajustes pontuais no conjuntos do Ed. Suarez Trade, Salvador/BA, que fazem parte do
planejamento global de atualizacao do Portfolio do fundo. Foram realizados trabalhos relacionados a ajustes de piso e forro, troca e limpeza de luminarias,
reforma nos banheiros privativos e sociais e limpeza pesada de todos os conjuntos. As atualizacdes ja tem mostrado ganhos nos processos comerciais, que
podem ser verificados através de feedbacks positivos de parceiros e clientes. As Imagens abaixo ilustram o resultado dos trabalhos:

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 marco de 2021). Marco de 2021



Foco da Gestao — Renovacao do Portfolio e aquisicao de novos ativos

& NEWPORT

REAL ESTATE

O NEWUI11 retomou as aquisicoes de imoveis comerciais urbanos de qualidade com contratos de locacao seguros e retorno atrativo ajustado ao risco

de cada imovel adquirido, seguindo os seguintes pilares:

Avaliacao individual de cada Ativo

-

Alta atratividade para ocupantes
LocalizacOes de alto valor nas
principais ruas e avenidas
Qualidade do “tijolo”

Potencial de valor para conversao de
uso

~

Contratos Atipicos e mecanismos de
protecao a desocupacao
Locatario com boa saude financeira

Garantias compativeis com o risco e
valor do imovel

AN

-

Valor de aquisicao atrativo em relacao
a m2 comparaveis

TIRMe Dividend Yield atrativos

AN

J

Imoveis Urbanos de
qualidade

Contratos de locagao
seguros

Retorno atrativo
ajustado a risco

Novas
Aquisicoes

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

Avaliacao do Portfolio de Ativos

Diversificacao
Geografica nas
principais cidades do
Brasil

Diversificagao
Setorial dos
Locatarios

Previsibilidade
de Renda
no Longo Prazo

Fonte: NewPort Real Estate (31 de margo de 2021).

4 N
- J
4 N
- J
4 N
- J

Marco de 2021
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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 locac¢do contratual.

IPCA Indice de Precos ao Consumidor Amplo. Principal indice que mede a inflagdo 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 FlI 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 imoveis, tais como: condominio, IPTU, taxas, seguros,

Despesas Imobiliarias L -
energia, intermediacdes, entre outros.

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

Despesas Operacionais L. . L e L
P P honorarios juridicos, assessoria técnica, assessoria imobilidria, 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 marco de 2021). Marco de 2021
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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 locacdo de imdveis

\GP-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 marco de 2021). Marco de 2021
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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 analise de valor mobiliario, material
promocional, solicitacdo de compra ou venda, oferta ou recomendacao de qualquer ativo financeiro ou investimento ou sugestao de alocacao ou adocgao 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 qualguer 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 patriménio liquido em caso de eventos que acarretem o ndao pagamento dos ativos integrantes da sua carteira. Os fundos apresentados podem estar expostos a
significativa concentracdo 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 ndao deve
substituir o julgamento independente dos investidores. Verifiqgue 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, ndo pode assegurar que sejam precisas ou validas em condicdes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tenham sido
considerados na determinacdo dessas conclusdes, opinides, sugestdes, projecoes e hipoteses. As conclusdes, opinides, sugestdes de alocacdo, projecdes e hipdteses sdo baseadas nas condicdes 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, projecoes e hipoteses
apresentadas sdao uma mera estimativa e ndo constituem garantia ou promessa de rentabilidade e resultado ou de isencdo de risco pela NEWPORT. Os dados deste relatdrio 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 projecoes
podem impactar ou modificar o conteludo deste material. As analises aqui apresentadas ndao pretendem conter todas as informacdes relevantes que um investidor deve considerar e, dessa forma,
representam apenas uma visdo limitada do mercado. As informacdes, conclusdes e analises apresentadas podem sofrer alteracdo 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 ndo estd 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, liqguidez, pagamento de juros, remuneracao, retorno ou preco dos produtos ativos mencionados neste material. A NEWPORT ndo garante a veracidade e integridade das informacdes e dos
dados, tampouco que estejam livres de erros ou omissoes. As informacdes se referem as datas mencionadas, podem sofrer alteracdao a qualquer momento e nao serao atualizadas. A NEWPORT nao se
responsabiliza por erros, omissdes nem pelo uso das informacdes contidas neste material. Este material ndo pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa
concordancia da NEWPORT.

NewPort Real Estate
www.newport-realestate.com

Marco de 2021



