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Fato Relevante

NEWPORT REAL ESTATE GESTAO IMOBILIARIA LTDA., sociedade com sede na cidade de S3o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Jer6nimo da Veiga, n? 164, 82 andar, CEP 04536-900, inscrita no CNPJ sob o n?
33.723.838/0001-62 (“NewPort Real Estate”), na qualidade de Consultora Imobilidria do NewPort
Logistica Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”), inscrito no CNPJ sob 0 n2 32.527.626/0001-
47, e BANCO GENIAL S.A., instituicdo com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, 92 andar, CEP 22250-906, inscrito no CNPJ/MF sob o n®
45.246.410/0001-55, na qualidade de instituicdo administradora do Fundo (“Administradora” ou
“Genial”), vem informar aos cotistas e ao mercado em geral que em 05 de abril de 2024, o Fundo
assinou o Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Bem Imodvel (“CCV”) e o
Instrumento Particular de Contrato de
Locagdo (“Contrato de Locagao”), por meio dos quais, se comprometeu a adquirir o imdvel logistico
(“Imovel” ou “NewLOG Goiania II”) e concomitantemente locar em uma operac¢do de sale and
leaseback com a NOVO MUNDO S.A., inscrita no CNPJ sob o n201.534.080/0001-28 (“Novo Mundo”
ou “Vendedora”), uma vez que atendidas determinadas condi¢des precedentes ao fechamento da
operacao, conforme definido no CCV celebrado entre as partes.

O Imovel possui (i) 99.054 m? (noventa e nove mil e cinquenta e quatro metros quadrados) de
terreno, (ii) 37.452 m? (trinta e sete mil, quatrocentos e cinquenta e dois metros quadrados) de area
bruta locavel (“ABL”), compreendida em dois galpdes locados integralmente a partir desta data, e
(iii) expansdo de area bruta locavel, com projeto aprovado de aproximadamente 7.044 m? (sete mil
e quarenta e quatro metros quadrados).

O valor a ser pago no fechamento da operacdo serd de RS 100.000.000,00 (cem milhdes de reais),
que podera ser complementado com um prémio de RS 19.000.000,00 (dezenove milh&es de reais),
guando superadas todas as obrigacdes da Vendedora posteriores ao fechamento da operacao,
conforme previsto no CCV. A equipe de gestdo planeja realizar o pagamento desta aquisicdo com
recursos provenientes da 32 Emissdo de Cotas do Fundo registrada em 8 de marco de 2024,
conforme Prospecto.

O Fundo se torna titular do direito sobre a receita do aluguel pago mensalmente, que constitui o
valor mensal bruto de RS 950.000,00 (novecentos e cinquenta mil reais), equivalente a
aproximadamente RS 0,31/cota (considerando um total de 3.093.705 cotas, nimero de cotas apds
a aquisicdo do NewLOG Goiania ll) e representando um cap rate de 11,4%. O Contrato de Locacdo
é Atipico, possui prazo de 15 anos renovaveis por mais 15 anos, multa por rescisdo antecipada
equivalente ao saldo remanescente dos aluguéis contratados e garantia de fianca bancaria junto a
uma institui¢ao financeira de primeira linha.


http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/FII%20NEWL11%20-%20Prospecto.pdf

Nos termos da regulamentacdo vigente (que prevé que o Fundo distribua rendimentos de, no
minimo, 95% dos lucros apurados em regime de caixa no semestre), o valor do aluguel fruto da
referida aquisicdo integrard a base de cdlculo da distribuicdo dos rendimentos do Fundo no
respectivo semestre.

O NewlLOG Goiania Il esta localizado em Goiania, capital do estado de Goias, com um PIB superior a
RS 59 bilhdes. A cidade é um importante polo econémico da regido e centro estratégico para o setor
do agronegdcio, servicos e indUstria farmacéutica. As margens da BR — 153, o principal Centro de
Distribuicdo e sede administrativa da Novo Mundo possui localizagdo estratégica por estar
posicionado no eixo rodoviario que conecta a regido norte e sul do pais e adjacente ao Aeroporto
Internacional de Goiania.

A NewPort Real Estate segue trabalhando no processo de aquisicdo de novos ativos que atendem
aos critérios de investimento da equipe de gestdo, que prioriza (i) a qualidade/localizagdo dos
imoveis; (ii) contratos atipicos de locagao firmados com locatdrios de alta solidez financeira; e (iii)
retorno ajustado ao risco do ativo baseado em geracdo de renda e potencial de apreciacao.

Desde o inicio do Fundo, a equipe tem se preocupado em alocar rapidamente os recursos captados,
minimizando assim o volume de recursos em caixa. Pretendemos manter esta politica de
sincronizacdo entre as integralizagGes de capital e a alocagao de recursos. A NewPort Real Estate faz
isso em respeito ao patrimonio dos investidores e com o objetivo de maximizar os rendimentos dos
seus cotistas.

Os demais detalhes desta operacdo de sale and leaseback estdo descritos no Memorando de
Investimento anexo a este Fato Relevante e estardo disponiveis nos relatérios gerenciais do Fundo
publicados ao mercado.

S3o Paulo, 08 de abril de 2024.
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Aquisicao NewlLOG Goiania I

Operacao

Valor (R$)

Prémio (R$)

Valor de Locagao (R$)
Yield

Prazo do Contrato (anos)
Multa

Garantia

Sale and Lease Back
100 Milhoes

19 Milhoes

950.000

11,4%

IS5+ I5

Saldo do Contrato

Fianca Bancaria
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Sumario Executivo — Aquisicao NewLOG Goiania Il

Valor 100,00 Valor (R$/m?) Yield Aquisicao do principal Centro de Distribuicao da Novo Mundo
Prarmic 19.00 2.670,06 11,40% S.A. e onde se localiza a sede administrativa da empresa.

O Imoével esta localizado as margens da BR-153, principal

Termos dos Contratos de Locagdo rodovia da regiao, que interliga a regiao Norte e Sul do Brasil e
adjacente ao Aeroporto Internacional de Goiania.

Locatario Novo Mundo S.A. O Ativo possui potencial de expans3o com projeto ja aprovado
Estrutura Contratual Sale and Lease Back - Atipico que abrange area adicional de 7.044 metros quadrados.
Componente de Ocupagao Galpao Logistico
Area Bruta Locavel (m2) 37.452
(R$) 950.000

Valor de Loca¢ao Mensal

(R$/m?) 25,37
Prazo (anos) 15+ 15
Multa Saldo do Contrato
indice de Reajuste Anual IPCA
Revisional de Locacao Sem Previsao de Revisional
Garantia Locaticia Fianca Bancaria de 1? linha

Fonte: NewPort Real Estate



Resumo da Localizag¢ao
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NewLOG Goiania ll

Av. Perimetral Norte

Aeroporto Internacional
de Goiania
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Shopping Passeio das Aguas NewLOG Goiinia
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Aeroporto Internacional de Goiania

Av. Perimetral Norte

LOG Commercial Properties

NewLOG Goiania ll

Condominio Aldeia do Vale

Central de Abastecimento de Goias
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Especificagcoes Técnicas E}(\E Galpao Fase 1 WW Area
. - ' : Administrativa
| Pé Direito (m)
| N° de Docas
N° de Vagas — Leves
N° de Vagas — Pesados

| Area de Terreno (m3) 99.054 ¥
Area Locavel (m?2) 37.452
8 Area de Expansio (m?) 7.044

A



A novomundo.com

Highlights Operacionais

Geografias de Atuacao
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RS 1 Bilhdo

Receita Liquida de Venda 2023

+ de 150 lojas

em 10 estados, além de 7
centros de distribuicao

+ de 5.4 Milhoes

de clientes atendidos

Fonte: novomundo.com

Maior Varejista

do Centro Oeste

1 Mil Sellers

em um Marketplace robusto e
estratégico para o mix

68 Anos

de historia

Regides de atuacao

Futuras Expansoes



A historia da novomundo.com

Inicio das operagdes
do E-commerce.

A primeira varjista do
Centro Oeste a conceder
o crédito no CDC.

1956 2000

‘ 1960 2002

Inauguracao da
primeira
loja NM em Goiania-
GO.

Abertura das lojas nos
Estadosdo TO, DF e
interior de GO.

novomundo-ecom

Fonte: novomundo.com
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Foco na reestruturagao REAL ESTATE
com o primeiro CEO
qgue nao é da familia.
DiaAntg defuma crise Transformacao de 100% da
economlca1 ;Furamento Novo Mundo
Expansao para o norte ki para o modelo Phisytal,
do pais,nos Estados do e inicio do ecossistama
MA, PA, RR e AM. organizacional.
2004 2013 2016 2020 ‘ 2024
‘ 2012 2015 2019 ‘ 2021
Entrada no N :
Estado do MT. Sdo langados os pilares da

Inicio da estruturagao
da Governanca Corporativa.

Novomundo.com, que agora comeca
coma execucao do Planejamento
Estratégico 21/25.

Consolidacdo do Centro-Norte

com E-commerce e

Multicanalidade além do APP de

vendas.
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As Empresas do Grupo

7

MONTREAL

Barra Bonita

Comércio de Moveis, IndUstria de colchdes e Pecuaria de Corte Construcao e Incorporacao
Eletrodomésticos e estofados de Imdveis
utilidades domésticas

2015
Shopping de Moda Shopping de Moda Hotelaria,
Atacadista Atacadista maior hotel de Goiania

Fonte: novomundo.com
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Portfolio de Ativos Antes e Apos a Aquisi¢ao do NewLOG Goiania Il

Diversificagao Geografica (% Receita) Diversificagao de Inquilinos (% Receita)
Pré Aquisicao Pos Aquisicao Pré Aquisicao Pos Aquisicao

B Brinox M Brinox

= Ontex B Ontex
H Coty

m Coty
® Hypera

“ Hypera W Sismetal

W Sismetal H Novo Mundo

Alavancagem Financeira (em Milhoes) Prazo dos Contratos (% Receita)

Pré Aquisicao 4o 5Pés Aquisicao = :
37 4% Pré 7,7 Anos
J

|
|
|
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Fonte: NewPort Real Estate



Memorando de Investimento — NewlLOG Goiania |l
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Rua Jerénimo da Veiga 164, 8°. Andar A, Itaim Bibi — Sao Paulo, SP www.newport-realestate.com
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