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Mensagem aos investidores

E com grande satisfacio que divulgamos o relatério de maio de 2025 do NewPort Logistica Fll, fundo imobilidrio cujo objetivo é investir em imoveis
logisticos/industriais de alta qualidade para geragao de renda através de contratos seguros, buscando entregar um retorno atrativo ajustado ao risco
para investidores em geral.

Apos mais de 5 anos de historia, o Fundo se mantém posicionado como uma das melhores opgoes de investimento em Value-Add Real Estate no
mercado brasileiro. Ao longo deste historico, nosso portfolio de ativos investidos se mostrou ser defensivo e ao mesmo tempo gerador de valor. Com
todos os seus imoveis 100% ocupados e todos os seus locatarios adimplentes, o NEWL tem apresentado um consistente retorno sob capital investido,
se posicionando no topo do ranking dos Flls de maior retorno financeiro no setor Logistico-Industrial no Brasil. Desde o inicio de suas operagoes até o
encerramento do més de maio, o NewPort Logistica apresentou uma rentabilidade equivalente a 131% do CDI e a IFIX + 9,44% ao ano.

O Fundo tem avancado no processo de aquisicao de novos ativos, com o objetivo de levar o portfolio de imdveis a um novo patamar de rentabilidade.
Paralelamente, tivemos avangcos importantes no projeto de expansao do NewlLOG Goiania para atender a demanda de ocupagao existente devido a
qualidade do imovel e sua localizagao estratégica. Seguimos avancando no processo de aprovagao do projeto legal na prefeitura e nos demais 6rgaos
competentes para, em breve, firmarmos novos contratos de locagao.

Para este més, anunciamos a distribuicao de R$ 0,95 por cota. Esse rendimento distribuido representa um prémio equivalente a 377 bps em adicao aos
juros pagos pelo titulo IPCA+ com vencimento em 2035. Com 9.971 cotistas, o Fundo segue ampliando sua base de investidores.

Em 2025, a NewPort Real Estate continuara focada em duas frentes estratégicas para o Fundo: (i) agregar valor aos atuais imoveis do portfolio, além de
executar desinvestimentos visando a realizagao de lucro imobiliario; e (ii) realizar novas aquisicoes para crescimento e diversificagao do portfolio.
Planejamos aumentar a geracao de valor para o cotista com novas aquisicoes, sempre 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 do ativo baseado em geragao de renda e
potencial de apreciagao.

O panorama macroeconomico e fiscal do Brasil em 2025 segue desafiador, muito embora as comunicagcoes do COPOM dao a entender que o ciclo de
altas na SELIC pode estar chegando ao fim. Esse ambiente continua gerando boas oportunidades de aquisicao de ativos de alta qualidade, com retornos
atrativos ajustados ao risco se destacando mesmo em meio a volatilidade. Além dos imdveis que ja estavam no nosso pipeline, temos originado novas
oportunidades que reforcam o posicionamento estratégico do Fundo e nos permitem ser ainda mais seletivos nas alocagoes. Estamos confiantes de que
os proximos ativos a serem adquiridos pelo NEWLI | serao fundamentais para que o Fundo continue criando valor consistente para seus investidores.

Agradecemos a confianga e convidamos a leitura e analise do NewPort Logistica FlI.

Destaques do Fundo

“291,4...

Valor de Mercado(!)

114.557

m? de ABL()

9.971

Investidores

* 0,95

Distribuidos em Jun/25

11,0%

yield) a.a.

0% * 3.203

de Vacancia Valor de Mercado/m? (1)

3717 ..

de prémio de yield®

6,4... 3 5

WAULT () Imdveis Locatarios

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario (2) Considera o dividendo do més anualizado e a cota de fechamento do més.
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Informacgoes gerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPort Logistica

Fundo de Investimento Imobilidrio - Fll
(“NewPort Logistica FII", “Fundo” ou “NEWL11")

CNPJ: 32.527.626/0001-47

Objetivo do fundo:

O Fundo tem como propdsito a exploragao
de empreendimentos imobiliarios voltados
primordialmente para operagdes logisticas e
industriais, por meio de aquisicao de terrenos
para desenvolvimento ou aquisicao de
imoveis em construcao ou prontos, para
posterior alienacao, locacao ou
arrendamento, bem como outros imdveis
com potencial de geragao de renda, incluindo
bens e direitos a eles relacionados.

Inicio das atividades:
Outubro de 2019

Administrador:
Banco Genial S.A.

Codigo de Negociagao:
NEWLI |

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

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

Maio de 2025
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Apo6s mais de 5 anos de track record, o NEWLI | se consolidou como uma das op¢oes de investimento
mais rentaveis em Value Add Real Estate entre os Flls do setor logistico/industrial no Brasil

Destaques do Fundo(!) Evolu¢iao do Fundo versus Benchmarks

131% do CDI() & IFIX + 9,44% a.a.

17

o

Maior Retorno Financeiro

entre os Flls de logistica 150

130

356 bps hi';r =
de Prémio yield®? ’ wm

D OO0 0000~ ™ v+ v «— +— N AN ANNNNNOOOOOOST I T O W LW
TG QQaQQaQaaQaaaaaQgaoga Qo aqagaaQaagaaga g
N > & € O+ > ¢ %= ¢ O N>5% === >ND3>5%¢c 0 >c st ==0=N > % =
’ ’ O DL S5 Q 5 © © 35 S o0 ® % 305 0 0L 5 3 0O © & 3 S o0 @
. . | —Valor da Cota —Valor da Cota + Rendimentos —|F|X (Base 100 = CDI| acumulado
de Equity upside(!) ( )

Yield NEWLI | versus NTN-B 2035(?)

= el 5O

6,4 anos

de prazo médio de locagao 10%
8%
6%
4%

2%
A °
ﬁ.:. 0% |
o ae vacancia 0%
@ dez-19 jun-20 nov-20 mai-21 out-21 mar-22 set-22 fev-23 ago-23 jan-24 jun-24 dez-24 mai-25

—Yield NTNB-35

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario (2) Considera os dividendos dos ultimo seis meses anualizados. Maio de 2025
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Hoje o NEWLI | se posiciona no topo do ranking de retorno financeiro desde a sua criagao quando
comparado com os demais Flls do setor logistico/industrial no mesmo periodo

Ranking de Rentabilidade dos Flls Logistico/Industriais — de out/19 a dez/24

Retorno Absoluto Retorno Absoluto Valor de Mercado (N3

Valor de Mercado ()G Valor Patrimonial ()3)

) (H@3) ivi i 9% (N(2)(3)
TIR % a.a. Dividend Yield % (R$ MM)

INEWL _ 57,7% 84,4% 11,4% _ 9,5% I 281 I
i ® | 44,7% _| 66,4% _| 8.7% [9.2% -| 586
el G -| 27.5% _| 64.7% -| 57% _| 9.9% -| .57
Fundo 9 -| 25.1% _| 44,0% _| 6,1% _| 9.2% ! 769
Sundlo 10 -| 23.3% _| 58,9% -| 4,9% _| 9,4% _| 2,898

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério (2) Considera o 2° Semestre de 2024 (3) Considera apenas fundos com liquidez média diaria

superior a R$ 50.000. Maio de 2025
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No NewLOG Goidnia avancamos nos projetos de dois novos galpoes que somam mais de 40 mil m? em
ABL adicional para novos locatarios que demonstraram interesse em ocupar o imovel

NewlLOG Goiania — Projeto de Expansao

BN FASE | — Expansio Atual
- FASE Il — Novas Naves

Galpao B

i

\ Galpao C X\
\
\

............ W

B e WD g

Potencial de Incremento de Receita de Aluguel

Potencial de Expansao — ABL (m?) 43.587
ABL Final (m?) 113.905

Aluguel Atual (R$/més) 2.153.882,55

Aluguel Adicional (R$/més) 1.100.000
Aluguel Total Potencial (R$/més) 3.253.882,55
Aumento Estimado da Renda 5L, 1%

FASE | - Galpao A 9.697 m?
FASE Il — Galpao B + Galpao C + Areas de Apoio 33.940 m?
Total Potencial Construtivo 43.638 m?
ABL(") 43.266 m?
Galpio A 9.697 m?
Galpao B 26.702 m?
Galpao C 6.867 m?
Areas de Apoio 371 m?

Pé-direito Livre GA I8m-GB+GC I2m

Capacidade de Piso Atribuida GA 9 ton/m?2 - GB + GC 6 ton/m?

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) O projeto podera sofrer alteragao ao longo da execucao para atender as exigéncias dos érgaos competentes.

O NewlLOG Goiania esta posicionado em um mercado de baixa vacancia e
escassez de imoveis desenvolvidos com qualidade institucional. O imovel esta
localizado dentro da cidade de Goiania, possui uma estrutura AAA e tem alta
atratividade para ocupantes que buscam se instalar no Centro Oeste do
Brasil. Alguns inquilinos ja demonstraram interesse na ocupagao dos novos
galpdes que estao sendo desenvolvidos no NewlLOG Goiania. O projeto de
expansao tem o potencial de gerar cerca de R$ |, milhdes em receita

adicional de aluguel.

Maio de 2025
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Evolu¢ao do Fundo NewPort Logistica — NEWLI |

. OUT/2019 JAN/2020 JUL/2020 JAN/202 1 JUL/2021 JAN/2022 JUL/2022 JAN/2023  JUL/2023 JAN/2024  JUL/2024 JAN/2025 MAI/2025
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 94,20 103,70
Valor Patrimonial da Cota (R$)

| ' 100,99 101,05 101,80 114,50 115,67 115,60 120,23 120,11 136,93 136,97 132,75 131,19 131,53

' Indicadores:

 do Fundo : _____

Numero de Investidores

51 216 384 920 1.746 3.325 3.998 3.727 3.676 5.019 8.313 8.407 9.971

————————————

' Valor Médio (R$/m?) ()
2.029 2.538 2.008 2.162 2.658 2.901 2.909 3.000 3.326 3.508 3.225 2.914 3.203

| I
'Indicadores i
1

i dos Ativos |
| ' Prazo Médio Ponderado dos Contratos “WAULT” (anos)

1,9 1,7 1,2 0,7 10,2 9,6 9,2 8,7 8,2 1,7 7,2 6,7 6,4

1 1
1 1
1 I
1 I
' | »
L I

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 2025



Resultados e Rendimentos do Fundo
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Demonstrativo de Resultados

(Valores em reais: R$) Maio - 25 Abril - 25 Acumulado 12 Meses
Receita de Locacao() 3.367.093 3.223.349 38.388.78|
Receitas Operacionais(!) 681.332 660.334 8.265.869
Lucros Imobiliarios(!) 0,00 0,00 0,00
Receitas FlI() 153.655 244371 2.587.135
Receita Financeira(!) 120.944 92.575 5061911
Total de Receitas 4.323.024 4.220.629 54.303.696
Despesas Imobiliarias() 695.349 783.683 8.730.404
Despesas Operacionais(!) 559.393 488.934 6.595.115
Despesas Financeiras(!) 766.573 769.286 9.423.084
Total de Despesas 2.021.315 2.041.903 24.748.603
Resultado(") 2.301.708 2.178.726 29.555.093
Rendimento(!) 2.669.683 2.669.683 31.328.618
Rendimento/Cota 0,95 0,95 11,52

No inicio do semestre, anunciamos o patamar de R$ 0,95 por cota para os rendimentos
recorrentes do Fundo.

Todas as locatarias pagaram os aluguéis do més em dia e estao adimplentes com suas obrigacoes.
Os reajustes anuais estao sendo repassados integralmente e os resultados do semestre foram
consistentes com as projegoes da equipe de gestao.

Informamos que a Ontex, locataria do NewlLOG Goiadnia, foi recentemente adquirida e
incorporada pela Softys, empresa lider na América Latina no desenvolvimento de produtos e
solucoes de higiene e limpeza pessoal. Todas as condigdes e previsdes contratuais foram
mantidas com esta transacao. Mais detalhes sobre a transacao e sobre a locataria estao
disponiveis na segao destinada ao NewLOG Goiania.

O Resultado deste més foi impactado, principalmente, pela Receita Financeira.

A Receita Financeira foi impactada pela nao realizagao do lucro das aplicagdes de renda fixa, que
permanecem rentabilizando e terao seu resultado realizado no momento do resgate dos valores.
Atualmente, o valor acumulado em resultado de renda fixa nao realizado é préximo a R$ 2,7
milhoes, aproximadamente R$ 0,96 por cota.

No fechamento de maio de 2025, o valor patrimonial da cota foi de R$131,53 e seu valor de
mercado foi de R$103,70.

Receitas de Locacao

A rentabilidade atual ou passada nao é garantia de rentabilidade futura. Fundos de
Investimento n3ao contam com garantia do Administrador, Gestor, qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC).
Leia o regulamento antes de investir.

05/05/2025 Brinox 1.017.185,43
05/05/2025 Edgefy 68.533,70
05/05/2025 Hypera 319.612,67
12/05/2025 Softys 1.076.379,02
26/05/2025 Coty 885.382,03

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

Maio de 2025



Resultados e Rendimentos do Fundo

&N

CEWPORT

REAL ESTATE

DRE NEWLI I PAN) 1°S PAN) 1°S PAN) 1°S PAN 1°S PAN) 1°S PAN) 1°S
(R$ "000) 2019"" @ 2020 2020 2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025

(+) Receita Imobiliaria 2371
(+) Receita Financeira 75

(+) Lucro Imobiliario 0

(=) Total de Receitas D 446
(-) Total de Despesas 2221
(=) Resultado 2225
(=) Rendimento 2,045

3.120

25

3.145

-1.023

2122

2.054

5163

24

5187

-914

4274

4.108

9.549

85

9.634

-1.218

8416

8.009

17.648

719

18.367

-7.624

10.743

10.267

21.865

1.287

23.152

-11.033

12119

11.589

22.563

1.122

23.685

-11.347

12.338

11.792

22.865

918

23.783

-10.877

12.905

12178

22.666

1.361

24.027

-11.210

12.817

12.300

22.762

2.341

25.103

-11.504

13.599

11.833

23.204

4.674

27.878

-12.709

15.169

15.405

19.645

1423

21.068

-10.029

11.039

13.348

(=) Resultado Médio (rs/cota)

Nota: (I) Considera resultados desde |IPO (2) Saldo acumulado no ultimo més de cada semestre. (3) Inclui R$ 0,96 por cota referentes aos rendimentos das aplicagdes em renda fixa, que

serao realizados no momento do resgate.

Maio de 2025
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Reavaliacao Contabil dos Ativos do Fundo - Julho de 2024

Valorizacdo dos Ativos do Fundo()
500

438,2

2019 2020 2021 2022 2023 2024
NewlLOG Caxias do Sul B NewlLOG Goiania B NewlLOG Sorocaba

0 424,6

400 385,5

113,9
350
300
250
200
150
95,2

00 824

50

Valor de Mercado

Data de Valor de Reavaliagao Variag¢ao desde % do Total :
Aquisicio  Aquisicio ' Junho de 2024 a Aquisicio  de Iméveis FOSAEVES i
Junho de 2024
NewlLOG Outubro o o
Caxias do Sul de 2019 82,4 136,6 65,9% 31% 16,7
NewlLOG Maio o o
Goisnia de 202 236,5 292,8 23,8% 67% 256,5
NewLOG Junho o o
Sorocaba de 2021 6,5 8.8 35,5% 2% 7.7
Total - 325,4 438,2 34,7% 100% 380,9

* O NewlLOG Caxias do Sul foi reavaliado a um valor justo de R$136,6 milhdes (R$3.355/m?), representando

um aumento de 5,0% sobre o valor da avaliacao do ultimo ano e de 65,7% frente ao valor de aquisigao.

* O NewlLOG Goiania foi reavaliado a um valor justo de R$292,8 milhdes (R$4.164/m?), representando um

aumento de 2,4% sobre o valor da avaliagao do ultimo ano e de 23,8% frente ao valor de aquisi¢ao.

e O NewlLOG Sorocaba foi reavaliado a um valor justo de R$8,8 milhdes (R$2.502/m?), representando um

aumento de 2,9% sobre o valor da avaliagao do ultimo ano e de 35,5% frente ao valor de aquisicao.

ApOs essa reavaliagao, o valor total avaliado do portfélio de ativos do Fundo atingiu uma valorizagao histérica de

34,7% em relacao ao valor inicial das aquisicoes. A NewPort Real Estate realiza suas aquisi¢des levando em conta

diversos fundamentos imobiliarios, analisando cada um dos fatores que compdem o valor/m? de cada imdvel. Esta

visao é evidenciada pela resiliéncia dos ativos do Fundo, que se valorizaram mesmo frente a cenarios desafiadores

de altas taxas dos titulos publicos e catastrofes naturais.

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Em milhdes de reais (2) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo.

Maio de 2025




Liquidez NEWLI I

O valor de fechamento da cota no més de maio de 2025 foi de
R$ 103,70.

O Fundo fechou o més com um total de 9.971 investidores. No periodo,
foram negociadas 80.553 cotas, movimentando aproximadamente R$ 8,2
milhdes. A liquidez média diaria na bolsa foi de R$ 391 mil.

NEWLI | Maio de 2025

Presenca em Pregdes 100%
Quantidade de Cotas 2.810.193
Dias Uteis de Negociacio 21
Volume Negociado no Periodo (em R$) 8.213.511,01
Quantidade de Cotas Negociadas no Periodo 80.553
Valor de Mercado (em RY) 103,70
Variacao da Cota (% do valor da primeira emissao) 3,70%

Fonte: B3, NewPort Real Estate. Maio de 2025 ‘ oy o 1'!:'7.? _ ; | ; 7 d y
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Composi¢ao do Patrimonio Liquido e Alavancagem Financeira

Composi¢ao do Patrimonio Liquido (em Milhoes)

Imdveis()  Titulos Publicos  Flls Qutros® CRI

Alavancagem Financeira (em Milhoes)

541,40

168,0

Ativos Totais(D CRI

&4 Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatorio. Maio de 2025
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Cronograma de Amortizacao do CRI

O CRI emitido em julho de 2021 para a aquisicao do NewlLOG Goiania possui
juros de 5,60% ao ano e tem seu saldo corrigido anualmente pelo IPCA. No
terceiro ano de seu aniversario, completado em 26 de junho de 2024, o saldo
devedor foi atualizado pelo IPCA do periodo, calculado em 3,93%.

Amortizacao do Saldo Devedor (em Milhoes)

163,6 A amortizagao seguira o cronograma de pagamentos estabelecido no Termo de

50,9 Securitizagao, de um sistema Price customizado, estruturado para reduzir a pressao

de amortizagao do CRI nos primeiros 5 anos.

33,7 O saldo do principal esta sendo amortizado da seguinte forma:
1 15,5 * De Maio/2021 a Maio/2024: Caréncia de Principal e Amortizagao de 0%
® De Junho/2024 a Maio/2026: Os valores amortizados mensalmente variam
96,4 entre R$569,5 mil até 629,2 mil;

®* De Junho/2026 a Abril/2031: Os valores amortizados mensalmente variam

76, | 76 | entre R$ 1,36 milhdes até R$ 1,76 milhdes
® Em Maio/2031: Amortizacao de 40% do volume total e Parcela BULLET de

R$69,| milhces em valores atuais
Hoje, o NEWLI | possui um indice de cobertural’) 4,4 e uma carteira de ativos
solida para arcar com todas as obrigagoes de pagamento desta divida,
7 17.2 18,2 19,2 20,2
7,2 :

representando uma alavancagem saudavel, segura e agregadora de valor para os
cotistas do Fundo.

Os ativos do Fundo possuem, de acordo com a ultima avaliagao, um valor R$
1 12,8 milhdes maior que o valor gasto nas aquisicdes e um alto potencial de
2025 0026 2027 0028 2029 2030 2031 valorizagao devido as localizagdes dos iméveis de perfil last mile que estao dentro

do perimetro urbano de cidades brasileiras relevantes.
Saldo Amortizado  mSaldo Devedor

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Razao entre o NOI (receita operacional liquida) do Fundo e a parcela de juros da divida. Maio de 2025
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NewPort Logistica — Linha do Tempo

@ B NewLOG Goiania b@ m =

T

I« 1% Emissio do NEWLI | ! Pandemia: acordo de | Aquisicio I Renovacdo de contrato I' 32 Emissio
I Aquisicao do I diferimento de aluguéis | NewlLOG Goiinia ' com o Grupo Brinox por I do NEWLI |
I NewlLOG Caxias do Sul | com o Grupo Brinox I : mais 10 anos :
I I I
| OUT/19 ; JUN/20  MAI/21 1 JUuL21 I MAR/24

| DEZ/19 NOV/20 | JuNR2I JUL/22

Novo contrato de
locagao no NewlLOG
Sorocaba com a
empresa Edgefy
LTDA

@

2° Emissao do NEWLI | 1 Aquisicao
NewlLOG Sorocaba

|

I Inicio da negociacio
I naB3
|

|

I

(=5
0=

; e

NewLOG Sorocaba

Fonte: NewPort Real Estate. Maio de 2025


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

Portfolio do Fundo
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Receita (% Localizagao)

e
ﬁi&%;ﬂ
Rio Grande do Sul

Caxias do Sul (31,8%)

Sao Paulo

Sorocaba (2,0%)

Indicadores do Portfolio Imobiliario

Imoveis 3
Area Bruta Locavel() (m?) 114.557
Vacancia Fisica 0,0%
Vacancia Financeira 0,0%
Aluguel Mensal Médio (R$/m?) 29,23

Imoveis do Portfolio

Ativo Locatarios Area de Terreno (m?) Area Locavel (m?) Vacancia (%) % da Receita
NewlLOG Goiania 3 244.103 70.318 0,0% 66,1%
NewLOG Caxias do Sul I 79.675 40.719 0,0% 31,8%
NewLOG Sorocaba I 3.520 3.520 0,0% 2,0%
Portfolio 5 327.298 114.557 0,0% 100%
Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (I) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatdrio. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo. Maio de 2025
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Portfolio do Fundo - Classes de Ativos, Locatarios e Contratos de Locagao

Indice de Reajuste Contratual

Classe de Ativos (% de ativos)

(% Receita)

B Titulos Publicos
m IPCA
m Flls

m IGP-M
B Imdveis

Por Atividade dos Locatarios

Locatarios (% Receita) (% da Receita)
(1)

B IndUstria de Transformacao

B Brinox
o Soft M Industria de Produtos de
Ortys Higiene Pessoal
Coty Industria de Produtos
Cosméticos
H N .
ypera Industria Farmacéutica
M Edgefy

M IndUstria Siderurgica e
Metallrgica

Fonte: NewPort Real Estate. Maio de 2025



Portfolio do Fundo — Vencimentos e Reajustes dos Contratos de Locagao

Vencimento dos Contratos (% da Receita)

6,4 anos L7
WAULT®) 65,8% 4%\
PN
3
32,1% g ,
=
| %
0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 2’_0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% %:
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 203 | 2032 2033 L@
Més de Reajuste dos Contratos (% da Receita)
32,1% 31.8%
24,3%
9,7%
0, I 0, 2’0% 0, 0, 0, 0, 0,
0,0% 0,0% . 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez
/‘ N oA L]
: ewLOG Goiania
Fonte: NewPort Real Estate. Nota (1) (Weighted Average of Unexpired Lease Term) — Prazo médio dos contratos.

Maio de 2025 /
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Descricao Detalhada dos Imoveis do NEWLI |
- | NEWLOG CAXIAS DO SUL
LOCALIZACAO < DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
Caxias do Sul - RS i -|| Outubro de 2019 * Grupo Brinox
_I<21 ppL 9={} AcEsso
I 40.719 m? (—f O ativo possui localizagao privilegiada, com facil acesso as

rodovias BR-116 e BR-453

NEWLOG GOIANIA

- P ~ .
LOCALIZACAO y DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
Goiania - GO i -|| Maio de 2021 * Hypera
* Coty
* Softys
<! ABL ACESSO

—
———

0 ativo possui localizacao privilegiada, com facil acesso a
Av. Perimetral Norte e BR-153

|€<—>|

70.318 m?

= .
AT

v - -

NEWLOG SOROCABA

LOCALIZACAO > DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
Sorocaba - SP : .1 Junho de 2021 * Edgefy
rd ABL '

I 3.520 m*

ACESSO

O ativo possui localizacao privilegiada, com facil acesso as
rodovias Raposo Tavares, Castelo Branco e Senador José
Ermirio de Moraes (“Castelinho”)

Maio de 2025
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NewLOG Caxias do Sul — Aquisi¢ao Concluida — Outubro de 2019

Valores de Aquisi¢ao Imagem Aérea

Valor Total da Aquisi¢ao R$ 82,4 milhoes

o , @ CAP RATE():
Valor de Aquisicao R$ 2.025/m 11,97%
Prazo de Pagamento 100% a vista

Termos do Contrato de Locagao

Aluguel Mensal Atual R$ 1.017.185,43 — reajuste anual pelo IPCA.

Contrato Vencimento em |9 de maio de 203 |

* |2 aluguéis caso rescisao ocorra até o 60° més;
* 6 aluguéis a partir do 61° més;
* Devolucao de descontos e isencoes

Multa por
Rescisao Antecipada

Aviso Previo |8 meses ocupados ou indenizados

Garantia Fianga Corporativa

r
Rl

-
s

Outros detalhes do Novo Contrato de Locagao

O Contrato previu caréncia do aluguel, com vencimento em junho de 2021,
e a concessao de descontos no aluguel mensal de R$ 1,96/m? até o 6° més
e de R$ 0,98/m? do 7° ao [2° més. Adicionalmente, o Contrato prevé
condicoes especificas para a contratagao de fianca bancaria de primeira
linha, com cobertura renovavel de |2 aluguéis mensais como garantia
substituta a fianca corporativa atual.

Imagem Interna

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Aluguel anual vigente na aquisicio dividido pelo Valor Total da Aquisicio (2) Valor de Aquisicio dividido pela Area Total Locavel. Maio de 2025



NewlLOG Caxias do Sul - Localiza¢ao
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Maringa o
©  Londrina

Casgavel PARANA

Cuﬁﬁba'
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Fonte: NewPort Real Estate.

e

Bento
Goncoalves

priia 470

pioJaoh

RS-122

as/do

BR-453

1"

No
Ham

Sao Leopoldo

Canoas

Porto Alegre

vacafna

(225) Bo

inox Metalurgica

Sul

BR-116

Gramado
()

rgo

Macrolocalizacao

O imovel fica no entroncamento de duas das principais
rodovias que servem a cidade de Caxias do Sul: a RS-
122, que liga a cidade ao norte do estado e ao oeste do
estado de Santa Catarina, e a BR-453, no sentido leste
oeste, que liga a cidade ao litoral e interior. A BR-116,
principal rodovia que cruza a cidade, esta a 8km do
imovel com acesso facil e direto pela BR-453, em [0Omin.

Caxias do Sul é um importante hub da industria de
transformacao regiao Sul e cidade
economicamente muito desenvolvida, a principal
economia da Serra Gaucha e a segunda do estado.

na uma

Especificamente para a indUstria de cutelaria e artigos
domeésticos, o entorno € sede das duas principais
produtoras do Brasil, estabelecendo uma completa rede
de mao de obra especializada e supply chain na regiao.

A regiao de influéncia de Caxias do Sul (raio de 150km),
composta pela Serra Galcha, eixo Caxias-POA e Sul de
Santa Catarina, concentra 44% do PIB da regiao Sul.

Maio de 2025
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NewlLOG Caxias do Sul - Localiza¢ao

i _ | pE s

- Gy

: Microlocalizagao
Brinox

e o L et ' il O imovel esta localizado a pouco mais de 4,5km do marco zero da
¢ cidade de Caxias do Sul, com facil acesso para a regiao central da
cidade.

O entorno do imdvel é 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 Caxias ja atingiu o local. A proximidade do centro e de
equipamentos urbanos residenciais € comerciais da cidade indicam
potencial de valorizagao imobiliaria futura.

O principal shopping de Caxias do Sul, por exemplo, o Shopping
lguatemi Caxias, esta a uma distancia semelhante do centro da cidade.

Com otima infraestrutura de acesso as principais rodovias para
escoamento da produgao e um porto seco a 400 metros de distancia, a
localizagao do imovel € estratégica para o locatario.

- -

Zer

«» Marco

Principais Distancias:

* A margem da RS-122
400m do Porto Seco Serra Galcha

el oiBmaaaian 488 - 9km daBR-116
-S,-?h iA-- . t o 7 N : ST A * 4,5km do centro de Caxias do Sul/RS
: oppng ' en ?r,; * 130km de Porto Alegre/RS

PR ko
)

Fonte: NewPort Real Estate. Maio de 2025
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NewlLOG Caxias do Sul — Detalhamento Técnico-Operacional do Imovel

Principais Componentes Imobiliarios

Principais Caracteristicas Técnicas

‘ Tipo de Ativo Galpao Industrial/Logistico AAA
| - Localizacio Rodovia RS 122, Caxias do SRS
Area do Terreno 79.675m?
§ Central ABL( 40.719m>
j deGases Area Fabril 19.966m?
Area de Area de ‘ Area de Armazenamento 16.775m?
Armazenamento Producéo Area Administracio 2.773m?
! | ) J . _\ Area Refeitério/Loja 1.205m?
g Pé-direito Livre () 9,05 - 13,80m
! Capacidade de Piso Atribuida 5 - 6 Toneladas/m?
e ) Quantidade Total de Docas 21
4 Ano de Construcao 2007 7/ 2011 /2013
Ocupante Brinox (IndUstria de Transformagao)
EstEcionamento Hdministracso :;2222 jz z(ca)il:;:iaa’l incéndio;
Refeitério/Loja - Portaria - Estacionamento (todas dentro do site);

. Balanca rodoviaria com 80 toneladas;
Detalhes Técnicos ¢ ~ _
2 subestacoes de energia com geradores;

Estacao de Tratamento de Efluentes
(ETE);
Coleta de agua de chuva com cisterna.

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 2025
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NewLOG Caxias do Sul — Locataria — Grupo Brinox

GRUPO BRINOX

empreendedor visionario da regiao, representa hoje um dos melhores

Fundado em 1988 no polo industrial de Caxias do Sul — RS por um
Historico

fabricantes de utilidades e utensilios domésticos.

- Presente em 23 paises;

> - Marcas Importantes: Brinox, Coza e HausConcept;

Posicionamento

do negécio Diversidade de itens: 6.000 SKUs, sendo os principais panelas, talheres,

lixeiras e organizadores domésticos.

- Clientes pulverizados com baixa inadimpléncia.

A gestao atual se mostrou bastante habil, inovadora e resiliente ao longo do
Desempenho , . o .
financeiro periodo de pandemia. Mesmo inserida em um setor fortemente impactado pela
I . . :
crise, 2 empresa alcangou um aumento expressivo em seu lucro operacional.
Gest Time de profissionais altamente qualificados com mais de |5 anos de
estao
companhia — varios deles participaram da fundacao.
P O imovel é a principal fabrica e CD da empresa. Além da evidente relevancia
Relevancia
do imével do imovel para sua operagao, a empresa tem investido uma grande quantidade
de recursos nas suas instalacoes.

Fonte: NewPort Real Estate. Maio de 2025
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NewLOG Goiania — Aquisi¢ao Concluida — Maio de 2021

Valores de Aquisicao (R$ Milhoes)

Valor Total da Aquisicio 231,46
0
Valor de Aquisicao dos Galpoes 207,38 10,1%

Goiania

Valor (R$/m?)@ T A T
Valor de Aquisicdo do Terreno 24,08 _ ) BN o, .- Universidade
d 2‘840’32 TS S ' b — = T Federal de

Termos dos Contratos de Locagao

Locatario Hypera Pharma Coty Softys
Estrutura Contratual sale Cér;c;(L ease Buy to Lease Buy to Lease
Area Total Locavel (m?) 14.933 24.153 30.442
Galpao - -
Componente de Ocupagao Logistico - Ga!pgo Ga!pgo
. Logistico Logistico
Industrial
Prazo (anos) 10 13 13
Inicio 04/2021 03/2021 12/2019
indice de Reajuste Anual IPCA IGP-M IGP-M
Revisional de Locagao Sem Revisional
Aviso Prévio (meses) 12 18 |8
. : : Fianca
Garantia Seguro Fianga Seguro Fianca Corporativa

Fonte: NewPort Real Estate. Nota (1) Aluguel anual vigente na aquisicdo dividido pelo Valor Total da Aquisicio (2) Valor de Aquisicio dividido pela Area Total Locéavel. Maio de 2025



NewlLOG Goiania

Aquisi¢ao Concluida — Maio de 2021

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

Valor Total da )31 46 Valor Parcela Equity 91,46
G LB ’ Valor Parcela CRI(): 140,00
Valor Mensal Valor/Cota(!) Yield
(R$) (R$/Cota)
Aluguel Atual 2.213.319,09 0,79 | 1,5%)
Servico da Divida /66.573,33 0,27 5,5%03)
Rendimento Liquido| 1.446.745,33 0,51 19,0%@

(1) Quantidade de cotas: 2.810.193; (2) Cap Rate da aquisicao (Aluguel/Valor total de aquisi¢ao);
(3) Juros do CRI; (4) Cash-on-cash yield (Rendimento liquido anual/ Parcela Equity)

Informacgoes Sobre o CRI

Saldo Devedor

(R$ milhdes) Indexador Prazo Vencimento
169,7 IPCA | 2] meses 28/05/2031
A Caréncia de Periodicidade de
Caréncia de Juros R Juros
Amortizacao Pagamento
3 meses 37 meses 5,6% Mensal

Imagem Aérea

Com o objetivo de gerar valor para os seus cotistas, a NewPort Real Estate
planejou realizar parte do pagamento desta aquisicao com recursos do Fundo
(Parcela Equity), financiando o restante com recursos provenientes da emissao
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs (Parcela CRI), conforme
tabela ao lado. Apds o periodo de caréncia, o Fundo iniciou um cronograma
de amortizagao, que mantém uma amortizagao extraordinaria devida apenas
ao final da operagao, com valor nominal de aproximadamente R$ 69 milhoes.
A operagao possui juros de 5,60% ao ano, saldo corrigido anualmente pelo
IPCA e prazo de 121 meses, com 3 meses de caréncia de juros e 37 meses
de caréncia de amortizagao do principal.

Com esta estrutura de capital, o Fundo vem se beneficiando de rendimentos
crescentes atraves de uma alavancagem segura e conservadora mantendo
indices de endividamento saudaveis.

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste relatdrio. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo. Maio de 2025



NewlLOG Goiania — Localizagao
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Localizagao

Universidade
Federal de Goiania

......

Avenida Perimetral
Norte

Golania

Fonte: NewPort Real Estate.

NewlLOG Goiania

Av. Neropolis

Passeio das Aguas
Shopping

Maio de 2025
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NewLOG Goiania — Detalhamento Técnico-Operacional do Imovel

Planta do Imovel Descri¢ao Técnica

Caracteristicas do ~ - Galpao Logistico-
, Galpao Logistico :
Imovel Industrial
Area Construida 59.351m2 10.967m?2
e |5mcom I8m na
. e . . Cumeeira
Pé-direito Livre ) e 7/me8m
e 3m Areas
Administrativas;
Capacidade de Piso 9 ton/m? 8 ton/m?
Quantidade de Docas 53 |
Cobertura Telhas Metalicas Telhas Metalicas
Blocos de concreto
. Blocos de concreto
Acabamentos externos com pintura e :
. . com e sem pintura
azulejos ceramicos

Areas dos Componentes do Imovel

Caminhdes 87: Carros: 274: Onibus: 7: Motos

Galpao Logistico I 59.351 m? Vagas e Bicicletas: 252
Galpao Industrial e Estruturas Acessorias 3 10.967 m?

Ano de Construgao 2015 2010
Terreno Excedente 2 61.984 m?

Fonte: NewPort Real Estate. Maio de 2025



NewLOG Goiania — Oportunidade de Expansio da Area Bruta Locavel

Descricao Qualitativa do Imovel

Condicao de Conservagao Excelente
Investimento do Ocupante no Imoével Elevado
Relevancia do Imovel para a Opera¢ao do Ocupante Elevada

Investimento no Terreno

Area Total para Ampliagio (m?) 61.984
Potencial Construtivo Estimado (m?) 43.638
Valor de Aquisi¢ao Terreno (R$ mm) 24.08|

Oportunidade de Expansao

O Imodvel é composto por Galpdes Logistico-Industriais de excelente qualidade e um
terreno anexo com potencial construtivo, o qual podera ser explorado através de uma
operacao de Built-to-Suit para uma das locatarias atuais ou terceiros interessados.

O terreno possui localizagao estratégica adjacente a vias arteriais da cidade de Goiania,
como a Avenida Perimetral Norte, que permite facil acesso as principais rodovias da
regiao e componentes imobiliarios logistico-industriais e comerciais.

Fonte: NewPort Real Estate.

Area Total Para
Ampliagoes
61.984m?2

Galpao
Industrial

Maio de 2025
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NewLOG Goiania — Locataria — Hypera Pharma

Resultados Recentes

Perfil Estratégico e Operacional

A Hypera Pharma é lider no mercado Farmacéutico e tem apresentado
resultados crescentes recentemente. Com receita de aproximadamente R$
8,8 Bilhdes, geragao de caixa expressiva e uma agenda de crescimento
organico e inorganico, a empresa tem implementado uma estratégia de longo
prazo que abrange trés pilares: (i) consolidagao nos mercados nos quais ja €
lider, (ii) inovagao em setores com demanda reprimida e (iii) criagio em
segmentos ainda nao desenvolvidos, o que fortalece a tese de solidez da
empresa no mercado brasileiro.

Mais de 350 empregados focados em inovagao - a empresa
conta com um robusto time de especialistas, com dedicagao
exclusiva na invencao de novos produtos.

Unica indastria farmacéutica com destaque em todos
segmentos do mercado de varejo - presente em
praticamente todos os pontos de venda do Brasil com um

o ! portfolio irreplicavel de marcas lideres.
Portfolio e Desenvolvimento de Produtos

Mais de 25% do Mercado Institucional - relevancia da
empresa no segmento.

mem BHRBGIGE ZERO-CAL

0 BEM CONTAGIA
neo .
quimica

Mais de 300 produtos entre genéricos e similares - busca

.~ por inovagao e garantindo a capacidade de se reinventar.
Criacao de Novos Produtos: :

82Q
() —» I@] = = al — @ Mais de lancamento de 50 Novos Produtos em 2024 - o
Especialistas/ Anvisa Hy;;ra S PDVs que reduz a exposicao a riscos especificos de determinados
Criacao setores.

Fonte: Rl Hypera Pharma. Maio de 2025



NewLOG Goiania — Locataria — Coty
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Modelo de Negocios

Coty Inc. representa uma das melhores multi-segment beauty companies do
mundo, possuindo um portfdlio relevante de marcas voltadas para
fragrancias, cosméticos, cuidados com a pele e embalagem, ocupando
posicao de lideranca nos mercados norte-americano e europeu. Em 2024, a
empresa apresentou um EBITDA ajustado de $1,1B.

Luxury Brand Professional Beauty Consumer Brand

Mais de |9 marcas do Mais de | 2 marcas utilizadas e Mais de |6 marcas do
segmento premium. validadas por profissionais do segmento de consumo.
mercado de beleza.

Marcas e Parceiras da Coty

TIFFANY & CO. GUCCI b bozzano
e afoere a8\ RISQUE
Iaas

LACOSTE TA NAS NOSSAS MAOS

Fonte: Rl Coty.

Estratégia & Categorias de Atuacao

Colaboradores - Mais de | | mil colaboradores em mais de 36
paises, focados em garantir padroes de exceléncia e inovagao
nos produtos.

Segmentos - Estrutura organizacional criada para atender
diferentes segmentos da economia e crescer de maneira
organica e inorganica de modo sustentavel.

Marcas & Branding - Mais de 50 marcas espalhadas em
diferentes segmentos de atuacgao.

Canais de distribuicaio e vendas no varejo - Distribui
produtos em mais de |30 paises e suas vendas no varejo sao
feitas por meio de lojas proprias e parceiros.

Inovacao - Um dos pilares do Business € a construcao de
produtos das marcas existentes por meio da tecnologia.

Maio de 2025
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NewlLOG Goiania — Locataria — Softys

Estratégia & Categorias de Atuacao Modelo operacional

A Softys finalizou a aquisicao das operagoes da Ontex no Brasil em
2025. Com 20 fabricas na América Latina e presenca em |5 paises, a

Softys faz parte da empresa CMPC, que teve EBITDA de $1,5B e Diferenciagao - Proposicao de valor ao cliente, com marcas

que atendem as necessidades dos consumidores locais.

receita de $7,7B em 2024.
Consumer Tissue Softys Professional Personal Care
Posicionamento - Inserida no mercado de maneira Unica para
obter consolidagao na industria e gerar valor para os
stakeholders.
Eficiéencia de Mercado - Ampliagao de margens por meio de
Produtos de papel tissue para Com foco em clientes Marcas reconhecidas geragao de valor e exceléncia em custos.
consumo massivo, que se empresariais e institucionais, regionalmente ligadas as
destacam pela alta qualidade. desenvolvem solugoes profissionais categorias infantil, adulto,
Entre eles: papel higiénico, de higiene e limpeza com feminino e pet. Os principais
guardanapos, lencos faciais, atributos de qualidade, produtos sdo: fraldas, absorventes Eficiéncia Operacional - Cadeia de suprimentos agil e
vei seguranca, inovacao e eficiéncia. emininos e produtos para : . ey . : ;.
toalhas descartdves, entre sarans cao e ef femininos e p P interligada — Flexibilidade oriunda de engenharia prépria.
outros. Incontinencia, entre outros.
Marcas Softys

“Fornecedor de escolhas inteligente” - Marcas, produtos e
servicos de qualidade.

@ @ Noble D oT
Kitchenlil susse . - SR Duetic

Fonte: Rl Softys. Maio de 2025
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NewlLOG Sorocaba - Locagao - Julho de 2022

Valores de Aquisicao

Imagem Aérea

Valor Total da Aquisicao R$ 6,21 milhoes ¥ a——
) CAP RATE(): '
. 5
Valor de Aquisi¢ao R$ 1,765/m 10.7%
Prazo de Pagamento 100% a vista

Detalhes da Aquisi¢ao

O valor total da transacao, desconsiderando o Imposto de Transmissao
de Bens Imdveis e custos de registros, foi de R$ 6.213.080,00, pagos
integralmente no ato da celebragao da Escritura. A aquisicao foi
concluida exclusivamente por meio de recursos do Fundo.

No dia 08 de julho de 2022, com a saida da locataria anterior, o Fundo
assinou um novo contrato de locagao com a Edgefy LTDA, empresa dos
ramos de siderurgia e metalurgia.

As caracteristicas do contrato estao detalhadas abaixo.

Termos do Contrato de Locagao

L ocataria Edgefy LTDA

Setor de Atuacao  Industria Siderurgica e Metalurgica
Valor Aluguel MensalR$ 68.533,70 — reajuste anual pelo IGP-M

Prazo de Locacao  Vencimento em Jul/27

Aviso Prévio/Multa: 6 meses / 6 aluguéis vigentes

R$4,00/m? do 4° ao 9° més de locacao; e
R$2,50/m?2do 10°ao 15° més de locacao;
Caréncia 3 primeiros meses de aluguel

Descontos

Imagem Interna

Fonte: NewPort Real Estate. Nota (1) Aluguel anual vigente na aquisicio dividido pelo Valor Total da Aquisicio (2) Valor de Aquisicio dividido pela Area Total Locavel. Maio de 2025



NewLOG Sorocaba - Localizacao
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Fonte: NewPort Real Estate.
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Rarreire Rico

Rod. Castelo Branco

= Piratuba »

Macrolocalizagao

A Regiao Metropolitana de Sorocaba possui o quarto
melhor PIB do Estado de Sao Paulo e o décimo segundo
do Brasil, apresentando um PIB de 89,5 bilhdes de reais.
A regiao representa um polo economico regional
estratégico para o0s setores siderudrgico,
alimenticio, quimico e petroquimico. A cidade esta
localizada no interior paulista, a aproximadamente 79km
da capital do estado, possuindo localizagao estratéegica
por estar na interseccao de importantes vias de
escoamento de cargas e transito de pessoas, tanto
regionalmente quanto para outras regides do pais.
Localizado as margens da Rodovia Senador José Ermirio
de Moraes (“Castelinho”), o Imovel esta
estrategicamente posicionado para operacoes logisticas

centro

last mile. A Rodovia Castelinho permite facil acesso as
rodovias Raposo Tavares e Castelo Branco, que estao
aproximadamente a 6,0km e 6,5km de distancia do
Imdvel, respectivamente. O entorno imediato do ativo €
composto por imoveis de uso logistico/industrial,
indicando a relevancia estratégica da regiao para o
escoamento de carga.

Maio de 2025



NewLOG Sorocaba — Detalhamento Técnico-Operacional do Imovel
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Planta do Imovel Unidade Autonoma Galpao Al2

Area privativa coberta 3.382 m?
Area comum coberta edificada | 38 m?
Area construida total 3.520 m2

Analise dos Detalhes Técnico Operacionais

Caracteristicas do Imovel

Galpao Logistico

Area Construida

3.520 m2

Cobertura

Telhas Metalicas

4800

GALPAO
T oA12

> V

Fonte: NewPort Real Estate.

61 m

Acabamentos externos

Blocos de concreto

Pé-direito Livre

| 2m

Caracteristicas do Piso Atribuidas

Piso de concreto nivelador

Capacidade de 5 ton/m?

Distancia entre pilares

24m x 16m

Vagas

Caminhoes 5, Carros 32, Motos 5

Ano de Habite-se

2013

Heliponto

Homologado

Maio de 2025
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Perguntas e Respostas

Por que o resultado acumulado nao é utilizado para antecipar a amortizacao do CRI?

O Fundo deve seguir a Lei 8.668 que dispde que todo Fll deve distribuir semestralmente a seus cotistas, no minimo 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa. Dessa forma, o saldo de resultado nao pode ser utilizado para antecipar a amortizagao do CRIl uma vez
que deve ser distribuido aos cotistas.

A amortizagao das parcelas do CRI seguira o cronograma de pagamentos estabelecido no Termo de Securitizagao, seguindo um sistema Price
customizado. Devido a solidez financeira dos locatarios do Fundo, o cronograma foi estruturado para reduzir a pressao de amortizagao do
CRI nos primeiros 5 anos.

O saldo do Principal sera amortizado da seguinte forma:

* De Maio/2021 a Maio/2024: Caréncia de Principal e Amortizacao de 0%;

* De Junho/2024 a Maio/2026: Os valores amortizados mensalmente variam entre R$569,5 mil e R$629,2 mil;

* De Junho/2026 a Abril/2031: Os valores amortizados mensalmente variam entre R$ 1,36 milhdes e R$ 1,76 milhoes;
* Em Maio/2031|: Amortizacao de 40% do volume total e Parcela bullet de R$69,| milhdes em valores atuais.

7

E importante ressaltar que o NEWLI | possui hoje um indice de cobertura 4,0 e uma carteira de ativos sélida para arcar com todas as
obrigagdes de pagamento desta divida. O CRI representa uma alavancagem saudavel, segura e agregadora de valor para os cotistas do Fundo.
A titulo de contextualizagao mais ampla, os ativos do Fundo possuem, de acordo com a Ultima avaliagao, um valor R$112,8 milhdes maior
que o valor gasto nas aquisicdes. A carteira de ativos ainda possui alto potencial de valorizagao devido as localizagdes dos imdveis de perfil
last mile que estao dentro do perimetro urbano de cidades brasileiras relevantes.

Fonte: NewPort Real Estate. Maio de 2025
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Perguntas e Respostas

Por que o nome da locataria Ontex do NewLOG Goiania foi alterado para Softys? Houve troca de locatario?

Nos ultimos meses, a Softys finalizou a aquisicao das operagdes da Ontex no Brasil. Todas as previsdes contratuais foram mantidas, a
empresa se mantém adimplente com o contrato de locagao e suas operagdes permanecem inalteradas no imovel. Demais detalhes sobre a
Softys estao na segao dedicada ao NewlLOG Goiania.

A que se deve o aumento do saldo de CRIs que ocorreu em junho de 2024?

O CRI emitido em julho de 2021 para a aquisicao do NewLOG Goiania, possui juros de 5,60% ao ano e tem seu saldo corrigido anualmente
pelo indexador IPCA (Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo). Dessa forma, no terceiro ano de aniversario do CRI, completado
em 26 de junho de 2024, o saldo devedor foi atualizado pelo IPCA do periodo, calculado em 3,93%, alterando o saldo devedor do CRI e,
consequentemente, o Patrimonio Liquido do Fundo.

Fonte: NewPort Real Estate. Maio de 2025
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Secao: Mensagem aos Investidores

ABL

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

IPCA

indice de Precos ao Consumidor Amplo, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Principal indice que mede a inflagio acumulada.

Valor de Mercado

Valor da multiplicagdo da quantidade total de cotas pelo valor de negociagao da cota ao final do més somado ao nimero de recibos multiplicados pelo seu valor.

Valor de Mercado dos Ativos

Valor da multiplicagao da quantidade total de cotas pelo valor de negociagdao da cota ao final do més, somado o saldo do CRI, subtraido o caixa e a alocagao em Flls, ponderado
pela representatividade de cada ativo no portfélio do Fundo.

Valor meédio/m?

Valor da multiplicagao da quantidade total de cotas pelo valor de negociacao da cota ao final do més, somado o saldo do CRI, subtraido o caixa e a alocagao em Flls, dividido pela
area bruta locavel (“ABL™).

TIR

Taxa Interna de Retorno — taxa de desconto que deve ter um fluxo de caixa para que seu Valor Presente Liquido (VPL) iguale-se a zero.

Yield

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 no inicio do periodo de apuragao.

Secao: Destaques do Fundo

CDI Acumulado

Para o calculo de comparagao de rentabilidade com CDI, é utilizada a Taxa DI livre de impostos.

Equity Upside

Termo em inglés que se refere ao potencial de valorizacao de determinado ativo. Calculado através do lucro imobilidrio como percentual do valor investido.

Rentabilidade do Fundo

Considerando o periodo entre a listagem do fundo em outubro/2019 e o ultimo dia de fechamento em junho/2023.

Retorno Absoluto: Valor de Mercado

Somatodrio de todos os rendimentos distribuidos desde a primeira emissao do Fundo até junho/2023 e a (des)valorizagao do valor de mercado da cota no mesmo periodo.

Retorno Absoluto: Valor Patrimonial

Somatorio de todos os rendimentos distribuidos desde a primeira emissao do Fundo até junho/2023 e a (des)valorizagao do valor patrimonial da cota no mesmo periodo.

Valor da Cota Ajustada

Considera o valor da cota no dia acrescido dos dividendos acumulados.

Valorizagao

Diferenca percentual entre o valor de aquisi¢ao e o Ultimo valor patrimonial divulgado.

Fonte: NewPort Real Estate
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Glossario

Secao: Desempenho Financeiro

Ativos Totais Compreende o valor de avaliagao dos imdveis, titulos publicos, disponibilidades, valores aplicados em Flls e valores a receber.

Despesas Financeiras Compreende despesas relacionadas ao pagamento dos juros do CRI.

Compreende despesas relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administragao, taxa de performance, honorarios juridicos, assessoria técnica, assessoria imobiliaria, contabil, taxas

Despesas Operacionais da CVM e B3, entre outros.

Despesas Imobiliarias Compreende despesas diretamente relacionadas aos imdveis, tais como: condominio, IPTU, taxas, seguros, energia, intermediacdes, entre outros.
Imoveis Considera o valor patrimonial dos iméveis acrescido de investimentos e benfeitorias fisicas neles realizados.

Lucros Imobiliarios Compreende Lucros advindos da venda de ativos imobiliarios.

LTV Loan to Value. E calculado dividindo o Saldo do CRI pelos Ativos Totais.

Outros Calculado considerando as disponibilidades do Fundo, os valores a receber e os valores a pagar.

Receita de Locagao Compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperagdes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da exploragiao das areas comuns dos empreendimentos.
Receita Financeira Receita advinda dos rendimentos de ativos de Renda Fixa.

Receitas FlI Receita advinda dos rendimentos ou lucros na venda de fundos de investimento imobiliario.

Receitas Operacionais Receita referente a reembolsos das taxas condominiais e outros encargos antecipados pelo fundo e reembolsados pelos locatarios.
Rendimentos Considera o valor do Rendimento/Cota multiplicado pela quantidade de cotas do Fundo.

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

Fonte: NewPort Real Estate Maio de 2025
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Glossario

Secao: Mercado de Galpoes Logisticos

Built to Suit - BTS Jargao estrangeiro para investimento imobiliario que prevé a construcao de uma edificagao sob medida para as necessidades de um locatario especifico e a assinatura de um contrato de aluguel
nos termos do Artigo 54-A da Lei das Locagdes entre o locatario e o proprietario.

IFIX O IFIX é o Unico e principal indice da bolsa referente aos fundos imobiliarios.

SELIC SELIC é a sigla de Sistema Especial de Liquidagao e de Custddia, taxa basica de juros da economia no Brasil, que é utilizada no mercado bancario nacional e internacional para o financiamentos de
operagdes com duragao diaria, tendo como garantias os titulos publicos federais.

Vacancia Porcentagem da area bruta locavel vaga em m? em relagio a area bruta locavel total do mercado.

Secao: Investimentos e Carteira Imobiliaria

IGP-M [ndice Geral de Precos — Mercado, da Fundacio Getulio Vargas. Principal indice que mede a inflagio nos setores elétricos e de locagio de iméveis.
Vacancia Financeira Porcentagem da receita de locagdo potencial das areas vagas sobre a receita de locagao total.

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

Secao: Aquisicoes

Cap-Rate Jargao estrangeiro para indice de capitalizagao que € calculado como o aluguel anual do imovel dividido pelo seu custo de aquisigao.

Pé-direito Livre Distancia vertical entre o piso e a parte inferior do teto ou forro.

Fonte: NewPort Real Estate Maio de 2025
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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 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 € 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 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
patrimoénio liquido em caso de eventos que acarretem o nao pagamento dos ativos integrantes da sua carteira. Os fundos apresentados podem estar expostos a significativa concentragao em ativos de
poucos emissores, variagao 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, é recomendavel uma analise de, no minimo, |12 meses. Este material apresenta
conclusdes, opinides, portfélios hipotéticos, sugestdes de alocacao e projecdes 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 conclusoes,
opinioes, sugestoes, projegoes e hipoteses. As conclusdes, opinides, sugestoes de alocagao, projegdes e hipdteses sao baseadas nas condigdes de mercado e em cenarios correntes e passados que podem
variar significativamente no futuro. Proje¢des nao significam retornos futuros. Os resultados reais de um portfdlio ou sugestao de alocagao equivalentes aos apresentados podem divergir dos resultados
indicativos daqueles aqui descritos. O objetivo de investimento, as conclusdes, opinides, sugestdes de alocagao, 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 relatério constituem uma estimativa e nao asseguram ou sugerem a existéncia de garantia de resultados ou
isengao de risco para o investidor. Eventuais mudangas nas premissas, analises, estimativas, cenarios, conclusdes e projegdes podem impactar ou modificar o conteddo deste material. As andlises aqui
apresentadas nao pretendem conter todas as informagoes relevantes que um investidor deve considerar e, dessa forma, representam apenas uma visao limitada do mercado. As informagdes, conclusoes e
analises apresentadas podem sofrer alteracao 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
contratacao ou do investimento pelo investidor. A NEWPORT nao garante a disponibilidade, liquidagao da operacao, liquidez, pagamento de juros, remuneragao, retorno ou prego 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, podem sofrer alteragao a qualquer momento e nao serao atualizadas. A NEWPORT nao se responsabiliza por erros, omissoes nem pelo uso das informagdes contidas neste material. Este
material nao pode ser copiado, reproduzido ou distribuido, total ou parcialmente, sem a expressa concordancia da NEWPORT.

Newport Real Estate
www.newport-realestate.com

Maio de 2025
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