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Opiniao

Examinamos as demonstragdes financeiras do Newport Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario (*"Fundo”), administrado pelo Plural S.A. Banco Mdultiplo (“Administradora”), que
compreendem o balango patrimonial em 30 de junho de 2020 e as respectivas demonstragoes do
resultado, das mutagbes do patrimonio liquido e dos fluxos de caixa para o periodo de 27 de
setembro de 2019 (data de inicio das operagdes) a 30 de junho de 2020, bem como as
correspondentes notas explicativas, incluindo o resumo das principais politicas contabeis.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posicao patrimonial e financeira do Newport Logistica Fundo de
Investimento Imobilidrio em 30 de junho de 2020 e o desempenho de suas operagdes e 0s seus
fluxos de caixa para o periodo de 27 de setembro de 2019 a 30 de junho de 2020, de acordo com
as praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos Fundos de Investimento Imobiliario — FII.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdao descritas na segao a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo ao Fundo, de acordo com os principios éticos relevantes previstos no
Cédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade - CFC, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de
acordo com essas normas. Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e
apropriada para fundamentar nossa opiniao.

Principais assuntos de auditoria

Principais assuntos de auditoria sdo aqueles que, em nosso julgamento profissional, foram os
mais significativos em nossa auditoria do periodo. Esses assuntos foram tratados no contexto
de nossa auditoria das demonstragdes financeiras como um todo e na formacdo de nossa
opinido sobre essas demonstragdes financeiras e, portanto, ndo expressamos uma opiniao
separada sobre esses assuntos.

A Deloitte refere-se a uma ou mais entidades da Deloitte Touche Tohmatsu Limited, uma sociedade privada, de responsabilidade limitada, estabelecida no Reino Unido
("DTTL"), sua rede de firmas-membro, e entidades a ela relacionadas. A DTTL e cada uma de suas firmas-membro sdo entidades legalmente separadas e independentes.
A DTTL (também chamada "Deloitte Global") ndo presta servigos a clientes. Consulte www.deloitte.com/about para obter uma descrigdo mais detalhada da DTTL e suas
firmas-membro.

A Deloitte oferece servigos de auditoria, consultoria, assessoria financeira, gestdo de riscos e consultoria tributdria para clientes publicos e privados dos mais diversos
setores. A Deloitte atende a quatro de cada cinco organizagdes listadas pela Fortune Global 500®, por meio de uma rede globalmente conectada de firmas-membro em
mais de 150 paises, trazendo capacidades de classe global, visOes e servigos de alta qualidade para abordar os mais complexos desafios de negdcios dos clientes. Para
saber mais sobre como os cerca de 286.200 profissionais da Deloitte impactam positivamente nossos clientes, conecte-se a nds pelo Facebook, LinkedIn e Twitter.
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Mensuracdo do valor justo de propriedade para investimento

Conforme divulgado na nota explicativa n® 5 as demonstragdes financeiras, em 30 de junho de
2020, o Fundo mantinha R$95.204 mil, correspondentes a 97,57% de seu patrimonio liquido,
investidos em um imével classificado como propriedade para investimento, sendo registrado
pelo custo de aquisicdo no reconhecimento inicial e anualmente mensurado pelo valor justo
com base em dados ndo observaveis de mercado (nivel 3 de mensuragao a valor justo),
conforme preconizado pela Instrugdo n° 516/11, emitida pela Comisséo de Valores Mobiliarios -
CVM ("ICVM 516/11"), que disp0Oe sobre a elaboragao e divulgacdo das demonstracoes
financeiras dos FII. O valor justo da propriedade para investimento foi determinado com base
em laudo de avaliacdo econdmico-financeira (“Laudo”), elaborado por empresa de avaliagdo
independente, que utiliza, dentre outros dados e premissas, o método de abordagem de
receita (fluxo de caixa descontado).

Em funcdo da representatividade do saldo deste ativo em relacdo ao patrimoénio liquido do Fundo,
e do elevado grau de subjetividade na determinagdo das premissas utilizadas para estimar o seu
valor justo, que incluem estimativas sobre as operagdes futuras, consideramos a sua valorizacdo
como uma area de foco em nossa abordagem de auditoria.

Nossos procedimentos de auditoria aplicaveis a propriedade para investimento incluiram, entre
outros: (i) obtencdo de entendimento dos principais controles internos relacionados ao processo de
mensuracgao do valor justo da propriedade para investimento, com o objetivo de verificar se as
informacoes relevantes dos contratos de aluguel existentes foram adequadamente capturadas e
consideradas pelo avaliador independente nas projecdes de fluxo de caixa, bem como do processo
de revisdo e aprovacao do Laudo; (ii) avaliagdo, com o suporte dos nossos especialistas internos
em avaliacdo de ativos tangiveis, da razoabilidade e da consisténcia dos dados e premissas
utilizados na elaboracao do Laudo, tais como: receitas e despesas operacionais projetadas, taxas
de crescimento e desconto, dentre outras; (iii) andlise, com o suporte dos referidos especialistas
internos, da razoabilidade dos calculos matematicos realizados e apresentados no Laudo; e (iv)
avaliacdo da razoabilidade das divulgacoes efetuadas nas demonstragdes financeiras do Fundo de
acordo com as normas aplicaveis.

Com base nos procedimentos de auditoria supracitados e nos resultados obtidos, consideramos
o valor justo da propriedade para investimento, bem como as divulgagdes relacionadas,
aceitaveis no contexto das demonstragoes financeiras do Fundo tomadas em conjunto.

Responsabilidades da Administradora do Fundo pelas demonstracoes financeiras

A Administradora é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstragbes
financeiras de acordo com as praticas contdbeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos fundos de
investimento regulamentados por meio da ICVM 516/11 e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracao de demonstragdes financeiras livres de
distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras, a Administradora é responsavel, no contexto das
prerrogativas previstas na ICVM 516/11, pela avaliacao da capacidade de o Fundo continuar
operando e divulgando, quando aplicavel, os assuntos relacionados com a sua continuidade
operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdao das demonstracoes financeiras, a ndo ser
gue a Administradora pretenda liquidar o Fundo ou cessar suas operagdes, ou nao tenha nenhuma
alternativa realista para evitar o encerramento das operagoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragoes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragoes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorcdo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de
seguranga, mas nao uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas
brasileiras e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorgdes relevantes
existentes. As distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
guando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel,
as decisdes econémicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes financeiras.

Como parte de uma auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de
auditoria, exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da
auditoria. Além disso:

e Identificamos e avaliamos os riscos de distorgao relevante nas demonstracdes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos
procedimentos de auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de
auditoria apropriada e suficiente para fundamentar nossa opinidao. O risco de ndo detecgao
de distorcdo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, ja que a
fraude pode envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, omissao ou
representacdes falsas intencionais.

¢ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas ndo com o objetivo de
expressarmos opinido sobre a eficacia dos controles internos do Fundo.

e Avaliamos a adequacgdo das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacoes feitas pela Administradora.

e Concluimos sobre a adequacao do uso, pela Administradora, da base contabil de
continuidade operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe
incerteza relevante em relagcdo a eventos ou condigbes que possam levantar duvida
significativa em relacdo a capacidade de continuidade operacional do Fundo. Se concluirmos
gue existe incerteza relevante, devemos chamar a atencdo em nosso relatério de auditoria
para as respectivas divulgacdes nas demonstragdes financeiras ou incluir modificacdo em
nossa opiniao, se as divulgacdes forem inadequadas. Nossas conclusdes estdo
fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatério. Todavia,
eventos ou condigbes futuras podem levar o Fundo a ndo mais se manter em continuidade
operacional.

¢ Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o conteludo das demonstragoes financeiras,
inclusive as divulgacdes e se as demonstragdes financeiras representam as correspondentes
transagdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com a Administradora a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado,
da época da auditoria e das constatagoes significativas de auditoria, inclusive as eventuais
deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.
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Dos assuntos que foram objeto de comunicacdo com a Administradora, determinamos aqueles que
foram considerados como mais significativos na auditoria das demonstragoes financeiras do
periodo, e que, dessa maneira, constituem os Principais Assuntos de Auditoria. Descrevemos esses
assuntos em nosso relatdrio de auditoria, a menos que lei ou regulamento tenha proibido
divulgacdo publica do assunto, ou quando, em circunstancias extremamente raras, determinarmos
que o assunto ndo deve ser comunicado em nosso relatério porque as consequéncias adversas de
tal comunicagdo podem, dentro de uma perspectiva razoavel, superar os beneficios da
comunicacao para o interesse publico.

Rio de Janeiro, 28 de outubro de 2020

r
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DELOITTE TOUCHE TOHMATSU Charles Mace de Aguiar
Auditores Independentes Contador
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NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ] n° 32.527.626/0001-47
(Administrado pelo Plural S.A. Banco Mdltiplo)

BALANCO PATRIMONIAL EM 30 DE JUNHO DE 2020
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

% sobre o
Nota patrimonio
explicativa 30/06/2020 liquido
ATIVO
CIRCULANTE 2.758 2,83%
Disponibilidades
Bancos
Plural S.A. Banco Mdltiplo 12.a 25 0,03%
Ativos financeiros de natureza ndo imobiliaria
Titulos de renda fixa
Letras Financeiras do Tesouro - LFT 4 1.943 1,99%
Aluguéis a receber 6 790 0,81%
NAO CIRCULANTE 95.204 97,57%
Ativos financeiros de natureza imobiliaria
Propriedade para investimento
Imoveis acabados para renda 5 95.204 97,57%
TOTAL DO ATIVO 97.962 100,40%
PASSIVO
CIRCULANTE 386 0,40%
Taxa de administragao 10.a 130 0,13%
Rendimentos a distribuir 9 256 0,26%
TOTAL DO PASSIVO 386 0,40%
PATRIMONIO LIQUIDO 97.576  100,00%
Cotas integralizadas 8.a 87.291 89,46%
(-) Custos de emissao de cotas 8.d (1.639) -1,68%
Lucros acumulados 11.924 12,22%
TOTAL DO PASSIVO E DO PATRIMONIO LIQUIDO 97.962 _ 100,40%

As notas explicativas sdao parte integrante das demonstracdes financeiras.




NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n© 32.527.626/0001-47
(Administrado pelo Plural S.A. Banco Multiplo)

DEMONSTRACAO DO RESULTADO

PARA O PERIODO DE 27 DE SETEMBRO DE 2019 (DATA DE INiCIO DAS OPERAGOES) A 30 DE JUNHO DE 2020

(Valores expressos em milhares de reais - R$, exceto valores por cota)

ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA
Ajuste ao valor justo
Receita de aluguéis
RESULTADO LIQUIDO DE ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA

OUTROS ATIVOS FINANCEIROS
Apropriacdo de rendimentos e valorizagdo a valor justo

OUTRAS DESPESAS
Taxa de administracdo
Taxa de performance
Taxa de fiscalizagdo - CVM
Outras despesas
RESULTADO LIQUIDO DO PERIODO
QUANTIDADE DE COTAS

RESULTADO LiQUIDO POR COTA - R$

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstracdes financeiras.

Periodo de

Nota 27/09/2019
explicativa a 30/06/2020
5 11.070
6 6.280
17.350

120

120
(1.447)
10.a (1.182)
10.b (221)
10.c (15)
10.c (29)
16.023
8.a 855.793
18,72




NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n© 32.527.626/0001-47
(Administrado pelo Plural S.A. Banco Multiplo)

DEMONSTRAGAO DAS MUTAGOES DO PATRIMONIO LIQUIDO

PARA O PERIODO DE 27 DE SETEMBRO DE 2019 (DATA DE INICIO DAS OPERACOES) A 30 DE JUNHO DE 2020

(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Total do
Nota Cotas Lucros patrimonio

explicativa integralizadas acumulados liquido
Integralizacdo de cotas no periodo 8.a 87.291 - 87.291
Custos de emissao de cotas 8.d (1.639) - (1.639)
Distribuicdo de rendimentos 9 - (4.099) (4.099)
Resultado liquido no periodo - 16.023 16.023
SALDOS EM 30 DE JUNHO DE 2020 85.652 11.924 97.576

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n© 32.527.626/0001-47
(Administrado pelo Plural S.A. Banco Multiplo)

DEMONSTRACAO DOS FLUXOS DE CAIXA - METODO DIRETO ] .
PARA O PERIODO DE 27 DE SETEMBRO DE 2019 (DATA DE INICIO DAS OPERACOES) A 30 DE JUNHO DE 2020
(Valores expressos em milhares de reais - R$)

Periodo de
Nota 27/09/2019
explicativa a 30/06/2020

FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES OPERACIONAIS

Recebimento de aluguéis 6 5.490
Aquisigdo de titulos publicos (89.184)
Venda de titulos publicos 87.361
Pagamento da taxa de administragdo 10.a (1.052)
Pagamento da taxa de performance 10.b (221)
Pagamento de taxa de fiscalizagdo - CVM 10.c (15)
Demais recebimentos e pagamentos 10.c (29)
CAIXA LIQUIDO GERADO PELAS ATIVIDADES OPERACIONAIS 2.350
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO

Aquisigao de propriedade para investimento 5 (84.134)
CAIXA LIQUIDO APLICADO NAS ATIVIDADES DE INVESTIMENTO (84.134)
FLUXO DE CAIXA DAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO

Recebimento liquido pela emissdo de cotas (custo emissao) 8.a/8.d 85.652
Distribuicdo de rendimentos aos cotistas 9 (3.843)
CAIXA LIQUIDO GERADO PELAS ATIVIDADES DE FINANCIAMENTO 81.809
VARIAGAO NO SALDO DE CAIXA E EQUIVALENTES DE CAIXA 25

Caixa e equivalentes de caixa - inicio do periodo -
Caixa e equivalentes de caixa - final do periodo 25

As notas explicativas sdo parte integrante das demonstragdes financeiras.




NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS REFERENTES AO PERIODO DE
27 DE SETEMBRO DE 2019 (DATA DE INICIO DAS OPERACOES) A 30 DE JUNHO DE 2020
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto quando indicado de outra forma)

1

INFORMAGOES GERAIS

O Newport Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio (*"Fundo”), inscrito sob o CNPJ n©
32.527.626/0001-47, foi constituido sob a forma de condominio fechado em 11 de julho
de 2018, e iniciou suas operacdes em 27 de setembro de 2019, com prazo de duragao
indeterminado, classificado na ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais como “Fundo de Investimento Imobiliario - FII de
Renda - Gestao Ativa”.

O Fundo tem como publico alvo investidores em geral. Até 26 de dezembro de 2019, data
em que as cotas do Fundo foram objeto de Oferta Publica de Distribuicdo, somente os
investidores qualificados e profissionais estavam autorizados a investir no Fundo.

O Fundo tem por objetivo a participacdo em empreendimentos imobilidrios de uso
industrial ou comercial, que gerem ou possam gerar renda por meio de locacao,
arrendamento, exploragdo do direito de superficie ou alienacdo e que atendam a politica
de investimentos do Fundo, sendo certo que o Fundo priorizara a aquisicdo de
empreendimentos imobilidrios industriais ou comerciais que sejam centros logisticos de
distribuicdo, fabricas ou ativos no setor logistico-industrial, bem como a aquisicdo de
quaisquer outros ativos permitidos aos FII, nos termos da legislacao e regulamentacao
aplicaveis.

A gestdo da carteira de investimentos do Fundo compete a BRPP Gestao de Produtos
Estruturados Ltda. (“"Gestor”).

O Fundo contratou a Newport Real Estate Gestao Imobilidria Ltda. (*Consultor”) para
prestar os servigos de consultoria especializada, administracdo de locagdes e de analise,
monitoramento e acompanhamento de projetos imobilidrios.

O Fundo tem suas cotas admitidas a negociacdo em bolsa de valores ou mercado de
balcao organizado desde 27 de dezembro de 2019.

Os investimentos em fundos de investimentos nao sao garantidos pelo Plural S.A. Banco
Multiplo (*Administrador”), pelo Gestor ou por qualquer mecanismo de seguro, ou, ainda,
pelo Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Dessa forma, o cotista esta exposto a
possibilidade de ser chamado a aportar recursos nas situagdes em que o patrimonio
liguido do Fundo se tornar negativo.

APRESENTACAOQ E ELABORACAO DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

As demonstragoes financeiras foram elaboradas e estdao apresentadas de acordo com as
praticas contabeis adotadas no Brasil, aplicaveis aos FII regulamentados por meio das
Instrugdes CVM n© 472/2008 e 516/2011, incluindo as normas previstas no Plano Contabil
dos Fundos de Investimento - COFI e as orientagbes emanadas da Comissao de Valores
Mobilidrios - CVM.

Conforme preconizado no Art. 29 da Instrugao CVM n° 516/11, os FII devem aplicar os
critérios contabeis de reconhecimento, classificacdo e mensuragao dos ativos e passivos,
assim como os de reconhecimento de receitas e apropriagdo de despesas, previstos nas
normas contabeis emanadas pela CVM, aplicaveis as companhias abertas, ressalvadas as
disposicdes contidas nesta instrugao.

Na elaboragdao das demonstragdes financeiras do Fundo, premissas e estimativas de
precos foram utilizadas para contabilizacdo e determinacdo dos valores dos titulos e
valores mobilidrios privados integrantes da carteira de investimento do Fundo. Dessa
forma, quando da efetiva liquidacao financeira desses ativos, os resultados auferidos
poderdo vir a ser diferentes dos estimados.



NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS REFERENTES AO PERiODp DE
27 DE SETEMBRO DE 2019 A 30 DE JUNHO DE 2020 (DATA DE INICIO DAS OPERACOES)
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto quando indicado de outra forma)

3 DESCRIGAO DAS PRINCIPAIS POLITICAS CONTABEIS

a. Reconhecimento de receitas e despesas

As receitas e as despesas sdo apropriadas ao resultado segundo o Principio da
Competéncia dos Exercicios Societarios (“regime de competéncia”).

b. Caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa sao representados por depésitos bancarios, de curto
prazo e alta liquidez, que sdao prontamente conversiveis em um montante conhecido de
caixa e que estdo sujeitos a um insignificante risco de mudancga de valor.

c. Titulos e valores mobilidrios de renda fixa

Os titulos e valores mobilidrios de renda fixa estdo classificados como titulos mantidos
para negociacao. Inicialmente, sao registrados pelo ao custo de aquisicao e ajustados
diariamente ao valor justo. Os titulos publicos federais sdo ajustados ao valor de
mercado com base nas cotagdes de precos divulgadas pela ANBIMA.

Os ganhos sao reconhecidos no resultado, na rubrica de “Apropriacao de rendimentos e
valorizagao a valor justo”.

d. Propriedades para investimento

Inicialmente, os imdveis sdo contabilizados pelo custo de aquisicdo e classificados na
categoria de propriedades para investimento. O custo de aquisigao inclui todos os
gastos da transacdo diretamente atribuiveis a operacao de compra, tais como, taxas
cartorarias, tributos incidentes sobre a transferéncia de propriedade do imodvel,
corretagens e honorarios advocaticios, sendo que para imoveis destinados a venda no
curso ordinario do negdcio, o custo também engloba os gastos incorridos para que o
imovel esteja em condicdes normais de venda, tais como, reformas, gastos com
engenharia e projetos de arquitetura. Entende-se por custo dos imdveis em construgao
todos os gastos diretamente relacionados a unidade em construgdo, tais como
materiais, mao-de-obra e servigos técnicos especializados.

Os imdveis classificados na categoria de propriedades para investimento, apds o seu
reconhecimento inicial, devem ser continuamente mensurados ao seu valor justo,
sendo seus impactos reconhecidos no resultado do exercicio. Entende-se por valor
justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado, ou um passivo liquidado entre partes
independentes, conhecedoras do negdcio e dispostas a realizar a transacdo, sem que
represente uma liquidacao forgada. Incluem-se nesta categoria os imdveis que estdo
em construgdo, imoveis adquiridos com o objetivo de auferir renda e imoéveis com
apreciacao de capital de longo prazo.

e. Instrumentos financeiros

Classificacao dos instrumentos financeiros

I. Data de reconhecimento

Todos os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos na data de negociagao.

10



NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS REFERENTES AO PERIODO DE
27 DE SETEMBRO DE 2019 (DATA DE INICIO DAS OPERACOES) A 30 DE JUNHO DE 2020
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto quando indicado de outra forma)

IT.

ITI.

Iv.

Reconhecimento inicial de instrumentos financeiros

A classificagao dos instrumentos financeiros em seu reconhecimento inicial
depende de suas caracteristicas e do propdsito e finalidade pelos quais os
instrumentos financeiros foram adquiridos pelo Fundo.

Todos os instrumentos financeiros sao reconhecidos inicialmente pelo valor justo
acrescidos dos custos de transagao, exceto nos casos em que os ativos financeiros
sao registrados ao valor justo por meio do resultado.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de mensuragao

Os ativos financeiros sado incluidos, para fins de mensuragdo, em uma das
seguintes categorias:

e Ativos financeiros ao valor justo por meio do resultado: essa categoria inclui os
ativos financeiros adquiridos com o propdsito de geracdo de resultado no curto
prazo decorrente de sua negociagao.

e Custo amortizado: ativos financeiros mantidos dentro de um modelo de
negocios, cujo objetivo seja coletar os fluxos de caixa contratuais, e para os
guais os termos contratuais geram, em datas especificas, fluxos de caixa que
se referem, exclusivamente, a pagamentos do principal e dos juros sobre o
valor do principal em aberto. Sao classificadas nessa categoria os rendimentos
de aluguéis a receber provenientes das propriedades para investimento.

Classificacao dos ativos financeiros para fins de apresentacao

Os ativos financeiros sao classificados, por natureza, nas seguintes rubricas do
balango patrimonial:

o Disponibilidades: saldos de caixa e depdsitos bancarios a vista.

e Ativos financeiros de natureza nao imobilidria: titulos que representam divida
para o emissor, rendem juros e foram emitidos de forma fisica ou escritural.

e Ativos financeiros de natureza imobiliaria: instrumentos financeiros emitidos
por outras entidades, tais como quotas de fundos de investimento imobiliario,
com natureza de instrumentos de patrimo6nio para o emissor.

Mensuracao dos ativos e passivos financeiros e reconhecimento das mudancas de valor

justo

Em geral, os ativos financeiros sao inicialmente reconhecidos ao valor justo, que é
considerado equivalente ao preco de transagao. Os instrumentos financeiros nao
mensurados ao valor justo por meio do resultado sdo ajustados pelos custos de
transagao. Os ativos e passivos financeiros sao, posteriormente, mensurados da
seguinte forma:

L.

Mensuragao dos ativos financeiros
Os ativos financeiros sao mensurados ao valor justo, sem dedugao de custos

estimados de transagdo que seriam eventualmente incorridos quando de sua
alienacgao.
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IT.

ITI.

A elaboragao das demonstragdes financeiras exige que a Administracao efetue
estimativas e adote premissas que afetam os montantes dos ativos e passivos
apresentados, bem como os montantes de receitas e despesas reportados para o
periodo do relatério. O uso de estimativas se estende as provisdes necessarias
para créditos de liquidacdo duvidosa, valor justo e mensuragao de valor
recuperavel de ativos. Os resultados efetivos podem variar em relagao as
estimativas.

O “valor justo” de um instrumento financeiro em uma determinada data é
interpretado como o valor pelo qual ele poderia ser comprado e vendido naquela
data, por duas partes bem informadas, agindo deliberadamente e com prudéncia,
em uma transacdo em condigOes regulares de mercado. A referéncia mais objetiva
e comum para o valor justo de um instrumento financeiro é o prego que seria
pago por ele em um mercado ativo, transparente e significativo (“preco cotado”
ou “prego de mercado”).

Caso nao exista preco de mercado para um determinado instrumento financeiro,
seu valor justo é estimado com base em técnicas de avaliagdo normalmente
adotadas pelo mercado financeiro, levando-se em conta as caracteristicas
especificas do instrumento a ser mensurado e, sobretudo, as diversas espécies de
risco a ele associados.

Os recebiveis sdao mensurados pelo custo amortizado, reduzidos por eventual
reducdo no valor recuperavel, onde as receitas deste grupo sao reconhecidas em
base de rendimento efetivo por meio da utilizagdo da taxa efetiva de juros.

Mensuracao dos passivos financeiros

Em geral, os passivos financeiros sao mensurados ao custo amortizado, adotando-
se 0 método de taxa efetiva de juros.

A “taxa efetiva de juros” é a taxa de desconto que corresponde exatamente ao
valor inicial do instrumento financeiro em relacdo a totalidade de seus fluxos de
caixa estimados, de todas as espécies, ao longo de sua vida util remanescente. No
caso dos instrumentos de taxa fixa, a taxa de juros efetiva coincide com a taxa de
juros contratual definida na data de contratacao, adicionados, conforme o caso, as
comissOes e o0s custos de transagcao que, por sua natureza, fagam parte de seu
retorno financeiro. No caso de instrumentos financeiros de taxa variavel, a taxa de
juros efetiva coincide com o retorno vigente em todos os compromissos até a data
de referéncia seguinte da renovacao de juros.

Reconhecimento de variacdes de valor justo
Como regra geral, variagdes no valor contabil de ativos e passivos financeiros

para negociagao, sao reconhecidas na demonstragao do resultado, em suas
respectivas contas de origem.

f. Moeda funcional e de apresentacao das demonstragoes financeiras

As demonstracoes financeiras do Fundo sao apresentadas em reais — R$, que
representa a moeda do principal ambiente econémico no qual o Fundo opera, e todos
os valores sao apresentados em milhares de reais, exceto quando indicado de outra
forma.

12



NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRAC@ES FINANCEIRAS REFERENTES AO PERIODO DE
27 DE SETEMBRO DE 2019 (DATA DE INICIO DAS OPERACOES) A 30 DE JUNHO DE 2020
(Valores expressos em milhares de reais — R$, exceto quando indicado de outra forma)

g. Estimativa contabil

As principais fontes de incerteza nas estimativas e premissas futuras na data do
balango, envolvendo risco significativo de causar ajuste no valor contabil dos ativos e
passivos no proximo exercicio financeiro, refere-se a avaliacdo do valor justo de
propriedade para investimento.

h. Classificagao ativos e passivos circulantes e nao circulantes

O Fundo apresenta ativos e passivos no balango patrimonial com base na classificacao
entre circulante e ndo circulante. Um ativo é classificado no circulante quando: (i) se
espera realiza-lo ou se pretende vendé-lo ou consumi-lo no ciclo operacional normal;
(ii) for mantido principalmente para negociagao; (iii) se espera realiza-lo dentro de 12
meses apds o periodo de divulgacao; ou (iv) caixa e equivalentes de caixa. Todos os
demais ativos sao classificados como nao circulantes.

Um passivo é classificado no circulante quando: (i) se espera liquida-lo no ciclo
operacional normal dentro de 12 meses apos o periodo de divulgacao; ou (ii) ndo ha
direito incondicional para diferir a liquidacao do passivo por, pelo menos, 12 meses
apos o periodo de divulgacdo. Todos os demais passivos sdo classificados como ndo
circulantes.

i. Resultado liquido por cota

O resultado liquido por cota é calculado considerando-se a quantidade de cotas em
circulagao na data de encerramento do periodo.

j. Demonstragao dos fluxos de caixa

O Administrador do Fundo optou por apresentar a demonstracao dos fluxos de caixa
pelo método direto.

Para fins da elaboracao da demonstragao dos fluxos de caixa, caixa e equivalentes de
caixa, inclui dinheiro em caixa, depdsitos bancarios, investimentos de curto prazo de
alta liquidez, com risco insignificante de mudanca de valor e limites, com prazo de
vencimento igual ou inferior a 90 dias na data da aplicagao.

4  ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA NAO IMOBILIARIA

Em 30 de junho de 2020, os ativos financeiros de natureza nao imobilidria estao
representados por:

30/06/2020
Valor Faixas de
Titulos e valores mobiliarios Quantidade justo vencimento
Titulo de renda fixa
Letras Financeiras do Tesouro - LFT 183 1.943 Apd6s um ano

5 ATIVOS FINANCEIROS DE NATUREZA IMOBILIARIA
Em 22 de outubro de 2019, o Fundo concluiu a aquisicdo e assinou a Escritura Publica de

Venda e Compra (“Escritura”) do seguinte imdvel logistico-industrial localizado na Estrada
RS-122, Caxias do Sul (RS):
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v

Imével localizado no Municipio de Caxias do Sul, Estrada Estadual RS-122, n°© 32.503,
matriculado perante o Servico Registral de Iméveis da 12 Zona da Comarca de Caxias
do Sul sob 0 n® 105.614 (“Imdvel”), atualmente integralmente locado na modalidade
atipica para a Companhia Brinox Metallrgica S.A., inscrita no CNPJ sob o

n° 92.038.108/0001-91 (“Grupo Brinox”), empresa de destaque no setor da indlstria
de transformacao e producdo de utilidades domésticas;

Imovel logistico-industrial de perfil técnico com area construida de 40.719 m2
(quarenta mil e setecentos e dezenove metros quadrados).

O valor total pago pelo Imdvel foi de R$82.440 (“Preco”). O valor atual pago a titulo de
aluguel mensal é de R$790, equivalente a aproximadamente R$0,92/cota (noventa e dois
centavos por cota). Com a aquisicao, o Fundo tornou-se o Unico titular do Imével g,
consequentemente, dos direitos sobre a totalidade das receitas dos aluguéis pagos
mensalmente pela locataria.

O critério de mensuragdo desse investimento € o valor justo.

Classificacao e critério adotado na mensuracao

O Imovel esta classificado como propriedade para investimento, Imével acabado para
renda.

Na avaliacdo do valor justo, foram aplicados os Método da Capitalizacdo da Renda por
Fluxo de Caixa Descontado para determinacao do Valor de Mercado para Venda, com
base no Valor de Mercado para Locacdo determinado pelo Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado. Para afericdo do valor, o avaliador optou pelo Método
Evolutivo.

Os caélculos e analises dos valores sdo elaborados levando em consideragao as
caracteristicas fisicas do Imovel, avaliando-se a sua localizagdo dentro da regido em
gue esta inserido.

O processo de avaliacdo é concluido por meio da apresentacao do resultado provindo
do método de avaliacdo utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada
abordagem é julgada segundo sua aplicabilidade, confiabilidade, qualidade e
quantidade de informagdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder ao
valor de um dos métodos, quanto a uma correlagao de alguns deles ou todos.

O Método da Capitalizacdao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado identifica o valor
do bem, com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado identifica o valor de mercado do
bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

O Método Evolutivo indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacao do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagao.

Atualizacdo das propriedades para investimento

Em 30 de junho de 2020, os valores de mercado correspondentes as propriedades
para investimento estao suportados por avaliacdo externa elaborada pela Cushman &
Wakefield Brasil, empresa independente especializada no setor imobiliario.
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Em 30 de junho de 2020, os fluxos de caixa futuros foram descontados a valor
presente a taxa de 8,50% ao ano, que representa o custo de oportunidade de se
investir recursos em um negoécio especifico em vez de investir em outros negdcios
com risco equivalente.

iii. Quadro demonstrativo das movimentagdes contabeis

Imével acabado para renda 30/06/2020
Custo de aquisicao 82.440
Custos adicionais de aquisicao 1.694
Ajuste ao valor justo 11.070
Saldo no final do periodo 95.204

6 RECEITA DE ALUGUEIS

Compreendem os aluguéis a receber relativos ao Imével. Em 30 de junho de 2020, os
valores em aberto referem-se ao aluguel do més de junho de 2020.

Descrigao 30/06/2020

Aluguéis a receber 790

Os aluguéis sao contabilizados conforme o regime de competéncia. No periodo de 27 de
setembro de 2019 a 30 de junho de 2020, ndo houve registro de provisao para créditos de
liquidagao duvidosa.

Periodo de
27/09/2019 a
Descricao 30/06/2020
Propriedade para investimento
Receitas de aluguéis 6.280

Em Fato Relevante de 29 de junho de 2020, divulgado pelo Administrador, dando
sequéncia aos fatos relevantes anteriormente publicados em 30 de abril e em 5 de junho
de 2020, o Fundo concluiu a formalizagao do acordo e assinou o aditivo com o Grupo
Brinox (“Locataria”). Este acordo definiu as regras de diferimento do pagamento de
aluguel dos meses de maior impacto em decorréncia da pandemia do Covid-19 nas
operacOes da Locatdria e a contratacdo de uma Fianga Bancaria em caso de um novo
evento de inadimplemento. Com a conclusao deste acordo, o saldo de aluguéis diferidos
sera pago em 12 (doze) parcelas iguais a partir de outubro de 2020. Desta forma o novo
cronograma de pagamento dos aluguéis seguira a tabela a seguir:

Més de vencimento % da Receita
do aluguel contratada
Abr/2020 0%
Mai/2020 26%
Jun/2020 67%
Jul/2020 9%
Ago/2020 100%
Set/2020 100%
Out/2020 128%

Nov/2020 a Set/2021 128%
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7 GERENCIAMENTO DE RISCOS

Considerando a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estao expostos os investimentos e aplicagdes do
Fundo, conforme descritos a seguir, ndao havendo, portanto, garantias de que o capital
efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos cotistas. Para o
gerenciamento do risco imobilidrio, o Fundo conta com um consultor imobiliario ativo no
gerenciamento do Imovel de sua propriedade e do seu contrato de locacdo.

a. Fatores de risco

A realizacao de investimentos no Fundo expde o cotista aos riscos aos quais o Fundo e
a sua carteira de investimentos estao expostos, que poderdo acarretar perdas do capital
investido pelos cotistas. O Fundo nao conta com garantias do Administrador ou de
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC,
para reducao ou eliminagdo dos riscos aos quais estd exposto e, consequentemente,
aos quais os cotistas também poderado estar expostos. Em condigdes adversas de
mercado, o referido sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia
reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo nao estao limitadas ao valor do
capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser futuramente chamados a aportar
recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

b. Restrigdes ao resgate de cotas

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, razdo pela qual o resgate
integral de suas cotas é permitido apenas (i) ao término do prazo de duragdo do fundo;
ou (ii) em virtude de sua liquidagao antecipada, que tem de ser aprovada por
Assembleia Geral de Cotistas nos termos do regulamento do Fundo. Dessa forma, ndo é
admitido o resgate de cotas pelos cotistas, a qualquer momento. Caso os cotistas
gueiram desinvestir seus recursos do Fundo, sera necessaria a venda das suas cotas em
mercado secundario, incorrendo os cotistas, nessa hipdétese, no risco de liquidez
reduzida das cotas descrito anteriormente.

c. Fatores macroecon6émicos relevantes

Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situacdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas
de juros, eventos de desvalorizagao da moeda e mudancas legislativas, poderao
resultar em perdas para os cotistas. Ndo sera devido, pelo Fundo, ou por qualquer
pessoa, incluindo o Administrador, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de
qualquer natureza, caso os cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de
quaisquer de tais eventos.
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Desde o inicio de janeiro de 2020, o surto do novo coronavirus (COVID-19) evoluiu
rapidamente, impactando adversamente as atividades econ6micas globais. O rapido
desenvolvimento e disseminacdo dessa situacao impedem qualquer previsdao quanto ao
seu impacto final. Ressaltamos que eventuais reflexos originados dos ativos liquidos sdo
capturados no processo de precificacao desses ativos e refletidos no valor da cota que
vem sendo divulgada diariamente ao mercado. O Administrador e o Gestor acreditam
que os eventuais impactos financeiros nas demonstracoes financeiras referentes ao
periodo de 27 de setembro de 2019 a 30 de junho de 2020, tenham sido capturados via
precos de mercado disponiveis, como resultado destes eventos, e estdo monitorando os
desenvolvimentos relacionados ao COVID-19 e coordenando sua resposta operacional
com base nos planos de continuidade de negdcios existentes e nas orientagdes de
organizacgdes globais de salde, 6rgdo governamentais relevantes e melhores praticas
gerais de resposta a pandemia.

d. N3o existéncia de garantia de eliminacdo de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo expde o cotista aos riscos a que o Fundo esta
exposto, os quais poderao acarretar perdas para os cotistas. Embora o Administrador
mantenha o sistema de gerenciamento de riscos das aplicagdes do Fundo, ndo ha
qualquer garantia completa de eliminagcao da possibilidade de perdas para o Fundo e
para os cotistas. Em condigOes adversas de mercado, esse sistema de gerenciamento
de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

e. Risco de crédito

Consiste no risco de inadimplemento dos devedores e coobrigados, diretos ou indiretos,
dos créditos resultados dos ativos que integram a carteira de ativos do Fundo, ou pelas
contrapartes das operacdes do Fundo, podendo ocasionar, conforme o caso, a redugao
de ganhos ou mesmo perdas financeiras.

f. Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econ6mico e juridico do Fundo considera um
conjunto de rigores e obrigacOes de parte a parte, estipuladas por meio de contratos
publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da
pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em situacoes de estresse
podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de tempo e de
recursos para buscar dar eficacia ao arcabouco contratual.

g. Risco de concorrentes

O setor imobiliario é altamente competitivo e fragmentado, ndo existindo barreiras que
restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores
competitivos no ramo de incorporagdes imobilidrias incluem disponibilidades e
localizagao de terrenos, precos, qualidade, reputagao e parceiras com incorporadores
imobiliarios. Uma série de incorporadores concorrem (i) na aquisicao de terrenos, (ii) na
tomada de recursos financeiros para a incorporagao, e (iii) na busca de compradores
em potencial. Outras empresas, inclusive estrangeiras, em aliangas com parceiros locais
podem atuar ativamente de incorporagao imobilidria no Brasil, aumentando ainda mais
a concorréncia. A concorréncia podera gerar maiores pressoes na aquisicdo dos ativos
imobiliarios, de forma a diminuir ou impactar rentabilidade do Fundo.
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h. Risco de concentragao

A possibilidade de concentragao da carteira em ativos na forma permitida neste
regulamento representa risco de liquidez dos ativos imobiliarios e dos ativos de liquidez.
AlteracOes da capacidade competitiva do setor investido podem, isolada ou
cumulativamente, afetar adversamente o preco e/ou rendimento dos ativos da carteira
do Fundo. Nestes casos, o Administrador pode ser obrigado a liquidar os ativos do
Fundo a pregos depreciados, podendo, com isso, afetar negativamente no valor das
cotas.

i. Demais riscos

O Fundo também podera estar exposto a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratéria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis
aos ativos, mudancas impostas a esses ativos, alteracdo na politica econdmica,
decisdes judiciais etc.

j- Risco de potencial conflito de interesse

O Administrador poderd pertencer ao mesmo grupo econdmico do Gestor (sujeito a
aprovacao, pelo Banco Central do Brasil - BACEN, da aquisicdo do Administrador),
portanto, podera existir um conflito de interesse no exercicio das atividades de
administracdo da carteira de ativos do Fundo, uma vez que a avaliacao, pelo
Administrador, quanto a qualidade dos servicos prestados pelo Gestor ao Fundo, bem
como a eventual decisdo pela rescisdo do contrato com ele celebrado, podera ficar
prejudica pela relacdo societaria que envolve as partes.

k. Risco de Vacancia

Considerando que o Fundo tem por objetivo preponderante a locacdo do Imdvel, ainda
gue o consultor imobilidrio seja ativo e probo na conducdo da gestdo das locacdes e
exploragao do Imével, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de
vacancia do Imével, pelo periodo que perdurar a vacancia.

I. Risco de revisao judicial dos contratos de locagao

Conforme dispde o Art. n® 51 da Lei n° 8.245/91, nas locagdes de imdveis nao
residenciais, o locatario tera direito a renovagao do contrato, por igual prazo, desde
que, cumulativamente: (i) o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com
prazo determinado; (ii) o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de 5 (cinco) anos; (iii) o locatario esteja
explorando seu nego6cio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de 3 (trés)
anos. Em consequéncia, ainda que ndo seja do interesse do Fundo renovar os contratos
de locacdo existentes, os locatarios (lojistas) poderdo pleitear a renovacdo compulséria
destes instrumentos.

Ainda em funcgdo dos contratos de locacao, se, decorridos 3 (trés) anos de vigéncia do
contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre o Fundo e o locatario sobre o
valor da locagao, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao
preco do mercado. Com isso, os valores de locagdao podem variar conforme as condigdes
de mercado vigentes a época da agdo revisional e, consequentemente, impactar
negativamente a rentabilidade das cotas.
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m.Risco de desvalorizacdo do Imovel

Como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em imdveis, um fator que deve ser
preponderantemente levado em consideragao com relagao a rentabilidade do Fundo é o
potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados
os imoveis. A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo
somente ao potencial econdémico corrente, como também deve levar em consideragao a
evolugao do potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de
eventual decadéncia econOmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos
imoveis locados e, consequentemente, sobre a rentabilidade das cotas.

8 EMISS(N)ES, RESGATES, AMORTIZAC(N)ES E NEGOCIAC(N)ES DE COTAS
a. Emissoes

As cotas correspondem as fragdes ideais de seu patrimonio liquido, sendo nominativas e
escriturais em nome de seu titular.

Na 12 Emissao, foram ofertadas 4.500.000 cotas, com valor unitario inicial de R$100,00
(cem reais) cada, no montante de até R$450.000, em 7 séries, por meio de uma oferta
publica com esforgos restritos de colocagao, na forma da Instrucdo CVM n° 476/2009,
sendo que a 12 Emissdo teve aplicagdo minima por investidor de 10 cotas, observada,
ainda, a possibilidade de distribuicao parcial, atingindo o montante total de R$85.000.

Em 26 de dezembro de 2019, o Fundo encerrou a distribuigdo publica da 12 Emissdo de
Cotas, com esforgos restritos de distribuicdo nos termos da Instrucao CVM n©
476/2009. No dmbito desta oferta, foram subscritas 1.454.034 cotas, no valor de
R$100,00 (cem reais) cada uma, com um montante total de R$145.403, acrescido do
custo de distribuicao de R$2,00 (dois reais) por cota.

No ambito da:

(i) 12 Série, foram subscritas 237.758 cotas, no montante total de R$23.776, as quais
foram integralizadas no dia 27 de setembro de 2019;

(ii) 22 Série, foram subscritas 52.016 cotas, no montante total de R$5.201, as quais
foram integralizadas no dia 18 de outubro de 2019;

(iii) 52 Série, foram subscritas 1.019 cotas, no montante total de R$102, as quais foram
integralizadas no dia 22 de outubro de 2019;

(iv) 62 Série, foram subscritas 206.084 cotas, no montante total de R$20.608, as quais
até 30 de junho de 2020, ndo haviam sido integralizadas; e

(v) 72 Série, foram subscritas 957.157 cotas, no montante total de R$95.716, das
quais 565.000 cotas, no montante total de R$56.500, foram integralizadas, no dia
18 de outubro de 2019. Até 30 de junho de 2020, ndo haviam sido integralizadas
392.157 cotas, no montante total de R$39.216.

Até 30 de junho de 2020, foram integralizadas 855.793 cotas. As 598.241 cotas
restantes serdo integralizadas por meio de chamadas de capital futuras.

Além das integralizagGes de cotas descritas anteriormente, houve um saldo residual do
custo da emissdo de cotas, no valor de R$73, que foi adicionado ao patrimoénio liquido
do Fundo.
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b. Resgates

Conforme previsto no regulamento do Fundo, ndo havera resgate de cotas, a ndo ser
por ocasiao da liquidagdao do Fundo.

c. Amortizagdes

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre a amortizagdo
de cotas do Fundo.

As cotas serdao amortizadas proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota
representa relativamente ao patriménio liquido, sempre que houver desinvestimentos
ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio liquido do Fundo,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias de seu recebimento pelo Fundo.

d. Gastos relacionados a emissdo de cotas

Durante o periodo findo de 27 de setembro de 2019 a 30 de junho de 2020, o Fundo
incorreu em gastos relacionados a emissdo de cotas totalizando o valor de R$1.639,
registrado em conta redutora do patrimoénio liquido.

e. Negociagoes

A partir de 27 de dezembro de 2019, estavam liberadas para negociagao o montante
total de 855.793 cotas subscritas e integralizadas, no mercado de bolsa administrado e
operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3"), sob o cédigo de negociacao
NEWL11 e cédigo ISIN BRNEWLCTF004. Todas as cotas devidamente emitidas,
subscritas e integralizadas fazem jus a distribuigdes de rendimentos em igualdade de
condicoes.

Os pregos de fechamento das cotas no ultimo dia de negociacdo de cada més estdo
demonstrados a seguir:

Quantidade de Volume financeiro Preco de fechamento
Més cotas negociadas (em milhares de reais - R$) (em reais - R$)

12/2019 245 825 129,54
01/2020 1.080 2.642 119,24
02/2020 284 954 115,55
03/2020 191 460 107,43
04/2020 299 424 103,21
05/2020 984 4.959 90,44
06/2020 486 1.235 97,32

9 DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

O Fundo deve distribuir semestralmente aos seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros
auferidos, apurado segundo o regime de caixa, com base no balango ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Nao obstante, o
Administrador por recomendagdo do Gestor distribuird mensalmente rendimentos como
antecipagao do resultado semestral do Fundo.

Durante o periodo de 27 de setembro de 2019 a 30 de junho de 2020, foram apurados
rendimentos a distribuir no valor de R$2.054, por meio dos seguintes critérios:
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Periodo de 27 de
setembro de 2019 a
30 de junho de 2020

(+) Receitas apuradas no periodo pelo regime de competéncia 17.470
(-) Despesas apuradas no periodo pelo regime de competéncia (1.447)
(=) Lucro contabil apurado no periodo pelo regime de competéncia 16.023
(-) Receitas apuradas pelo regime de competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fundo (11.070)
(+) Despesas registradas pelo regime de competéncia e ndo transitadas pelo caixa do Fundo 130
(=) Lucro ajustado base para célculo da distribuigdo 4.279
Rendimento distribuido 4.099
Percentual do lucro liquido por caixa distribuido 96%
Rendimento distribuido no periodo 3.843
Rendimentos a distribuir no exercicio seguinte 256

10 TAXA DE ADMINISTRACAO E ENCARGOS

a. Taxa de administragao

Pela prestacdo dos servicos de administracdo, custddia e consultoria imobilidria do
Fundo, serad devida taxa de administragao calculada da seguinte forma:

()

(ii)

(iii)

(iv)

até que o Fundo ndo esteja listado na B3: (a) 0,95% ao ano sobre o valor do
patrimonio liquido do Fundo, enquanto tal valor de patrimonio liquido for igual ou
inferior a R$ 500.000; (b) 0,85% ao ano sobre o valor do patriménio liquido do
Fundo, enquanto tal valor de patrimonio liquido for superior a R$500.000 e igual
ou inferior a R$1.000.000, (c) 0,75% ao ano sobre o valor do patriménio liquido
do Fundo, enquanto tal valor de patrimonio liquido for superior a R$1.000.000; ou

a partir do momento em que o Fundo estiver listado na B3 e independentemente
de o Fundo ter integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme
definido na regulamentacgao aplicavel, 0,95% ao ano sobre o valor de mercado do
Fundo, calculado com base na média diaria da cotacao de fechamento das cotas
de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da taxa de administracdo,
enquanto o Fundo possuir valor de mercado igual ou inferior a R$ 500.000; ou

a partir do momento em que o Fundo estiver listado na B3 e independentemente
de o Fundo ter integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme
definido na regulamentacgao aplicavel, 0,85% ao ano sobre o valor de mercado do
Fundo, calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento das cotas
de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da taxa de administracdo,
enquanto o Fundo possuir valor de mercado superior a R$ 500.000 e igual ou
inferior a R$1.000.000; ou

a partir do momento em que o Fundo estiver listado na B3 e independentemente
de o Fundo ter integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme
definido na regulamentagao aplicavel, 0,75% ao ano sobre o valor de mercado do
Fundo, calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento das cotas
de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da taxa de administracdo,
enquanto o Fundo possuir valor de mercado superior a

R$1.000.

Sera observado o valor minimo mensal de R$130, atualizado anualmente, a partir da data
de inicio das atividades do Fundo, pela variagao positiva do IPCA.

O Administrador podera estabelecer que parcelas da taxa de administragdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados.
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b. Taxas de performance

O Fundo pagara ao Consultor Imobiliario a titulo de taxa de performance, 20% da
rentabilidade apurada por meio da distribuicdo de rendimento sobre o valor total
integralizado de cotas do Fundo (“Taxa de Performance”) do que exceder 5,0% ao
ano, atualizado pela variagao acumulada do IPCA, sempre calculado pro-rata temporis
("Benchmark”). O valor devido a titulo de taxa de performance sera calculado e
provisionado diariamente, considerando o periodo de apuragao encerrado no ultimo
dia util dos meses de junho e dezembro, e sera pago no semestre subsequente a
apuragao ou quando da amortizagdo ou liquidacao do Fundo, o que primeiro ocorrer.

O primeiro periodo de apuracdo da taxa de performance compreendera o periodo
desde a primeira data de integralizacao de cotas da 12 Emissao do Fundo, em 27 de
setembro de 2019, até o ultimo dia util dos meses de junho ou dezembro, o que
primeiro ocorrer.

c. Demais encargos

Periodo de
27/09/2019 a
30/06/2020
R$ mil %

Patrimoénio liquido médio 81.959 100,00
Taxa de fiscalizacdo - CVM 15 0,02
Outras despesas 29 0,04
Total 44 0,06

11 EVOLUGAO DO VALOR DA COTA E RENTABILIDADE

A variacdo no valor da cota, calculada com base no patriménio liquido e rentabilidade do
Fundo, foram os seguintes:

Valor da Patrimonio Rentabilidade
Periodo de cota (R$) liquido médio (R$) da cota (%)
27/09/2019 a 30/06/2020 114,01860 81.959 14,02

E importante ressaltar que a rentabilidade obtida no passado ndo representa garantia de
resultados futuros.

12 OPERACOES COM PARTES RELACIONADAS

a. Disponibilidades

No periodo de 27 de setembro de 2019 a 30 de junho de 2020, o Fundo manteve
movimentagao em conta corrente no Plural S.A. Banco Mdltiplo ("Banco”), integrante do
conglomerado financeiro, do qual a Administradora também pertence, e prestador do
servico de custodia dos titulos da carteira do Fundo. Em 30 de junho de 2020, o saldo
em conta corrente do Fundo mantido junto ao Banco, no montante de R$25, se
encontra apresentado na rubrica “Disponibilidades” do Balango Patrimonial.
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b. Despesas com parte relacionada

Durante o exercicio findo em 30 de junho de 2020, o Fundo apropriou remuneragao ao
Administrador e/ou ao Gestor, conforme divulgado na nota explicativa n© 10.a. O total
da despesa e o passivo com as taxas de administracdo, consultoria, custodia e
performance estao demonstrados a seguir:

Periodo de
27/09/2019
Despesa Parte Relacionada a 30/06/2020
Taxa de administragao Plural S.A. Banco Multiplo 168
Newport Real Estate Gestao
Taxa de consultoria Imobiliaria Ltda. 1.000
Taxa de custddia Plural S.A. Banco Multiplo 14
Newport Real Estate Gestao
Taxa de Performance Imobiliaria Ltda. 221
Passivo Parte Relacionada 30/06/2020
Taxa de administragcao a pagar Plural S.A. Banco Mdltiplo 168
Newport Real Estate Gestao
Taxa de consultoria a pagar Imobiliaria Ltda. 1.000
Taxa de custodia a pagar Plural S.A. Banco Mdltiplo 14
Newport Real Estate Gestao
Taxa de performance a pagar Imobiliaria Ltda. -

c. Operagdes de renda fixa

Em atendimento a Instrugdao CVM n° 514/11, apresentamos os quadros a seguir
contendo informacodes referentes as operacdes de compra e venda de titulos publicos
federais realizadas com o Administrador do Fundo:

Operagdes definitivas de Volume
compra e venda de titulos médio
publicos federais realizadas diario/
com partes Patriménio Prego praticado/
relacionadas/total de médio diario preco médio
Tipo de operagoes definitivas com do Fundo (ponderado pelo
Més/Ano Titulo titulos publicos federais (%) (%) volume) Parte Relacionada
09/2019 LFT 100,00 96,78 1,0001 | Plural S.A. Banco Mdltiplo
10/2019 LFT 100,00 71,60 1,0000 | Plural S.A. Banco Mdltiplo
11/2019 LFT 100,00 0,74 0,9999 | Plural S.A. Banco Mdltiplo
12/2019 LFT 100,00 0,81 1,0000 | Plural S.A. Banco Mdltiplo
01/2020 LFT 100,00 0,64 0,9999 | Plural S.A. Banco Mdltiplo
02/2020 LFT 100,00 0,71 1,0000 | Plural S.A. Banco Mdltiplo
03/2020 LFT 100,00 0,72 1,0000 | Plural S.A. Banco Mdltiplo
04/2020 LFT 100,00 0,47 0,9999 | Plural S.A. Banco Mdltiplo
05/2020 LFT 100,00 0,19 0,9999 | Plural S.A. Banco Mdltiplo
06/2020 LFT 100,00 0,66 1,0000 | Plural S.A. Banco Mdltiplo

13 TRIBUTAGCAO
O Fundo é isento de tributagao, inclusive de imposto de renda, que sé incide sobre as

receitas de aplicagbes financeiras de acordo com o Art. 36 da Instrucao Normativa RFB
n° 1.585/2015.
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14

15

16

17

De acordo com a Lei n® 8.668/93, alterada pela Lei n® 9.779/99, (i) os rendimentos e
ganhos de capital auferidos pelos FII, quando distribuidos a qualquer beneficiario,
sujeitam-se a incidéncia de imposto de renda na fonte, a aliquota de 20%; (ii) os ganhos
de capital e rendimentos auferidos na alienacdo de cotas também sujeitam-se a incidéncia
de imposto de renda a aliquota de 20%; e (iii) o FII que aplicar recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou soécio, cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das cotas do
FII, ndo contara com o regime diferenciado, estando sujeito a tributacdo aplicavel as
pessoas juridicas.

De acordo com a legislagao em vigor, a Instrugao Normativa RFB n© 1.585/2015, em seu
Art. 36, prevé que os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelas carteiras dos FII, em
aplicagoes financeiras de renda fixa ou de renda variavel, sujeitam-se a incidéncia do
imposto de renda na fonte de acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagoes
financeiras das pessoas juridicas.

De acordo com o Art. 37 da referida Instrucdao Normativa, os ganhos de capital e
rendimentos auferidos na alienagao ou no resgate de cotas dos FII por qualquer
beneficiario, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a aliquota de 20% (vinte por
cento).

Ficam isentos do imposto de renda na fonte e na declaracdo anual das pessoas fisicas, os
rendimentos distribuidos pelos fundos de investimento imobiliario cujas cotas sejam

admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado, Art. 40 da IN/RFB n© 1.585/2015.

CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS

O Administrador contratou os seguintes servigos:

Gestora: BRPP Gestao de Produtos Estruturados Ltda.
Custodiante: Plural S.A. Banco Mltiplo
Consultor imobiliario: Newport Real Estate Gestao Imobiliaria Ltda.
Servicos de escrituracao Plural S.A. Banco Mdltiplo

Controladoria, processamento e tesouraria: Plural S.A. Banco Mdltiplo
POLITICA DE DIVULGAGAO DAS INFORMACOES

O Fundo divulga, mensalmente, as informagdes sobre distribuicdo de rendimentos e
ocasionalmente demais informagoes relevantes nos websites do Administrador
(http://www.bancoplural.com), do Gestor (http://www.newport-realestate.com/) e da B3
(http://www.b3.com.br).

DEMANDAS JUDICIAIS

Nao ha registro de demandas judiciais ou extrajudiciais, seja na defesa dos direitos dos
cotistas, seja contra o Administrador do Fundo.

INSTRUMENTOS FINANCEIROS DERIVATIVOS

E vedada ao Fundo a realizacdo de operagdes com instrumentos financeiros derivativos,
exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protecao
patrimonial, com exposicao de, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Durante o periodo de 27 de setembro de 2019 a 30 de junho de 2020, o Fundo nao
operou com instrumentos financeiros derivativos.
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18

19

DEMONSTRATIVO AO VALOR JUSTO

O Fundo adota o Pronunciamento Técnico CPC 40 (R1) - Instrumentos Financeiros:
Evidenciagao e o Art. 7 da Instrugao CVM n© 516/2011, para instrumentos financeiros
mensurados no balanco patrimonial pelo valor justo, o que requer divulgacao das
mensuragoes do valor justo pelo nivel da seguinte hierarquia de mensuracao pelo valor
justo:

Nivel 1 — O valor justo dos instrumentos financeiros negociados em mercados ativos é
baseado nos precos de mercado, cotados na data de balango. Um mercado é visto como
ativo se os precos cotados estiverem pronta e regularmente disponiveis a partir de uma
Bolsa, distribuidor, corretor, grupo de industrias, servicos de precificacdo, ou agéncia
reguladora, e aqueles pregos representam transacoes de mercado reais e que ocorrem
regularmente em bases puramente comerciais.

Nivel 2 - O valor justo dos instrumentos financeiros que ndo sao negociados em mercados
ativos é determinado mediante o uso de técnica de avaliagdo. Essas técnicas maximizam o
uso dos dados adotados pelo mercado onde esta disponivel e confiam o menos possivel
nas estimativas especificas da entidade. Se todas as informacdes relevantes exigidas para
o valor justo de um instrumento forem adotadas pelo mercado, o instrumento estara
incluido no Nivel.

Nivel 3 - Se uma ou mais informacdes relevantes ndo estiver baseada em dados adotados
pelo mercado, o instrumento estara incluido no Nivel 3. As técnicas de avaliacdo
especificas utilizadas para valorizar os instrumentos financeiros e as propriedades para
investimento incluem aquelas descritas no Art. 7 da Instrugao CVM n© 516/2011.

A tabela a seguir apresenta os ativos do Fundo mensurados pelo valor justo em 30 de
junho de 2020:

Ativos Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Total

Letras Financeiras do Tesouro - 1.943 - 1.943
Propriedades para investimento - - 95.204 95.204
Total do ativo - 1.943 95.204 97.147

PRESTACAO DE OUTROS SERVIGOS E POLITICA DE INDEPENDENCIA DO AUDITOR

Em atendimento a Instrucdo CVM n° 381/2003, registra-se que o Fundo, durante o
periodo de 27 de setembro de 2019 a 30 de junho de 2020, ndo contratou nem teve
servicos prestados pela Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes que nao os
servigos de auditoria externa. A politica adotada atende aos principios que preservam a
independéncia do auditor, de acordo com os critérios internacionalmente aceitos, onde o
auditor ndo deve auditar o seu préprio trabalho, nem exercer fungdes gerenciais no seu
cliente ou promover interesses deste.

Rodrigo de Godoy Gabrielle das Neves Oliveira
Diretor Contadora
CRC n© RJ 097.090/0-4
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