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Mensagem aos investidores

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

Apods mais de 5 anos de historia, o Fundo se mantém posicionado no topo, como uma das melhores opg¢oes de investimento em Value-Add Real Estate
no mercado brasileiro. Ao longo de seu historico, nosso portfolio de ativos investidos se mostrou 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 sobre capital
investido. Desde o inicio de suas operagoes até o encerramento do més de julho, o NewPort Logistica apresentou uma rentabilidade equivalente a
128% do CDI e a IFIX + 9,27% ao ano.

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

Para este més, anunciamos a distribuicao de R$ 0,95 por cota, em linha com o patamar estabelecido no inicio do semestre. Esse rendimento distribuido
representa um prémio equivalente a 356 bps em adigcao aos juros pagos pelo titulo IPCA+ com vencimento em 2035.

No segundo semestre de 2025, a NewPort Real Estate ira manter seu foco em duas frentes estratégicas para o Fundo: (i) agregar valor aos atuais
imoveis do portfdlio, além de executar desinvestimentos visando a realizacao de lucro imobiliario; e (ii) realizar novas aquisi¢coes para crescimento e
diversificagao do portfélio. Planejamos aumentar a geragao 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.

No cenario nacional, o COPOM segue com uma postura mais firme em suas ultimas atas, destacando um ambiente externo adverso e incerto,
reiterando a decisao de manter a taxa Selic em 15% por um periodo prolongado e sinalizando que nao hesitara em retomar o ciclo de alta caso as
pressoes inflacionarias persistam. Este cenario desafiador reforca a necessidade de cautela e seletividade, mas também tem gerado oportunidades
relevantes para a aquisicao de ativos de alta qualidade, com retornos atrativos ajustados ao risco. Temos ativamente originado novas oportunidades
que reforcam o posicionamento estratégico do Fundo. Continuamos confiantes de que os proximos ativos a serem adquiridos pelo NEWLI | serao
fundamentais para que o Fundo continue gerando valor consistente aos seus investidores.

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

Destaques do Fundo

©291.,4... " 0,95/ 11,0% 356, 9.961

Valor de Mercado(®) Distribuidos em Ago/25 yield) a.a. de prémio de yield? Investidores

114.557 0% * 3.305 6,3 3 5

m?2 de ABL(®) de Vacancia Valor de Mercado/m? (1) WAULT (@) I i o

Fonte: MewPort Real Estate. Nota: {1} Termes definides 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 Responsabilidade Limitada

(“NewPort Logistica FII", “Fundo” ou “NEWL11")
CNPJ: 32.527.626/0001-47

Ohbjetivo de fundo:

O Fundo tem como proposito a exploragao
de empresndimentos imaobiliarios woltados
primordialmente para operagoes logisticas e
industriais, por meic de aquisigas de termanos
para  desenvelvimento  ou  aquisigic  de
Imovels em Construgdo ou prontos, para
posterior alienacan. locagao o
arrendamento. bem como outres imdvels
com potencial de geracio de renda, incluindo
bens e direitos a eles relacionados.

Inicio das atividades:
Cutubro de 2019

Administrador:
Banco Genal 5. A,

Cadigo de Negociacao:
NEWLI

Taxa de Administracao
{.95% a.q, do Valor de Mercadoll!

Taxa de Performance
20 % a.a. do gue exceder IPCA+5%
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Apos mais de 5 anos de track record, o NEWL11 se consolidou como uma das opc¢coes de investimento
mais rentdveis em Value Add Real Estate entre os Flls do setor logistico/industrial no Brasil

@)

W\

Maior Retorno Financeiro

entre os FlIs de logistica

389 bps

de Prémio yield?

= e

36,5%

de Equity upsidelV)

6,3 anos

de prazo médio de locacao

=

&

0% de Vacancia

Destaques do Fundo(® Evolugdo do Fundo versus Benchmarks
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Yield NEWL11 versus NTN-B 2035(2)

14,00% 389 bps
12,00%

10,00%
8,00%
6,00%

4,00%
2,00%
0,00%
dez/19 abr/20 ago/20 dez/20 abr/21 set/21 jan/22 mai/22 set/22 jan/23 jun/23 out/23 fev/24 jun/24 out/24 mar/25 jul/25

—Yield NTNB-35

Fonte: NewPaort Real Estate. Meta: (1) Termos definides ne Glossarie (2} Considera os dividendas dos dltime seis meses anualizades.
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Hoje o NEWL11 se posiciona no topo do ranking de retorno financeiro desde a sua criagao quando
comparado com os demais Flis do setor logistico/industrial no mesmo periodo

Ranking de Rentabilidade dos Flls Logistico/Industriais — de out/19 a jun/25

Retorno Absoluto Retorno Absoluto .
(1) (1)(2)
Valor de Mercado (! Valor Patrimonial Juze ek Dividend Yield %

Valor de Mercado (%)

(RS MM)

NewL N -~ W T e |

R 58.3% 71.5% _| 10.0% | 10.2% -| 729

S 7 _| 15.9% _| 75.8% _| 7.3% _| 8.4% EX

Fundo 9 _| 12.6% _| 5%.2% _| 5.1% _| 9.9% _| 3,084
rundo10 | [ 30,55 - ERE - D !| 799

Fonte: NewFort Real Estate. Mata: (1} Termos definidos no Glossario, ao final deste relatérice (2} Considera o 1 hemestre de 2025, Julho de 2025
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No NewLOG Goidnia avangamos 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

Potencial de Incremento de Receita de Aluguel

B FASE | — Expans3o Atual ] .
Potencial de Expansdo — ABL (m?) 43.587
" FASE Il — Novas Naves
\ ABL Final (m?) 113.905
7 % | Aluguel Atual (RS/més) 2.153.882,55
| e Aluguel Adicional (R$/més) 1.100.000
- ,"' / Galpao A .
o S— | . Aluguel Total Potencial (RS/més) 3.253.882,55
. 4 2
FASE - Galpao A 2-697m Aumento Estimado da Renda 51,1%
FASE Il — Galp3o B + Galpao C + Areas de Apoio 33.940 m?
O NewlLOG Goiania esta posicionado em um mercado de baixa vacancia e
Total Potencial Construtivo 43.638 m? o . . S o
L0 23.266 escassez de imoveis desenvolvidos com qualidade institucional. O imovel
. m
Galpso A 9.697 m? esta localizado dentro da cidade de Goiania, possui uma estrutura AAA e tem
Galpdo B 26.702 m?2 alta atratividade para ocupantes que buscam se instalar no Centro Oeste do
Galpdo C 6.867 m? Brasil. Alguns inquilinos ja demonstraram interesse na ocupac¢dao dos novos
Areas de Apoio 371 m2 galpdes que estdo sendo desenvolvidos no NewlLOG Goiania. O projeto de
Pé-direito Livre GA18m—-GB+GC12 m expansdo tem o potencial de gerar cerca de RS 1,1 milh6es em receita
Capacidade de Piso Atribuida GA 9 ton/m? - GB + GC 6 ton/m? adicional de aluguel.

Fonte: MewPaort Real Estate. Nota: {1} O projeto poderi sefrer alteragae ac longe da execugdo para atender as exigéncias dos organs competentes. Julho de 2025
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Evolucao do Fundo NewPort Logistica — NEWL11

—————————————

| ' OUT/2019 JAN/2020 JUL/2020 JAN/2021 JUL/2021 JAN/2022 JUL/2022 JAN/2023 JUL/2023 JAN/2024 JUL/2024 JAN/2025 JUL/2025

i Indicadores!
do Fundo

————————————
I
I
I

1 |
llndicadoresi
1

i dos Ativos .

Valor de Mercado da Cota (RS)

100,00 123,50 98,00 106,00 106,60 103,70 94,40 99,39 115,00 124,96 115,79 94,20 103,71

. Valor Patrimonial da Cota (RS)

100,99 101,05 101,80 114,50 115,67 115,60 120,23 120,11 136,93 136,97 132,75 131,19 128,25

NGmero de Investidores

51 216 384 920 1.746 3.325 3.998 3.727 3.676 5.019 8.313 8.407 9.961

" Valor Médio (R$/m?) (2

2.029 2.538 2.008 2.162 2.658 2.901 2.909 3.000 3.326 3.508 3.225 2.914 3.305

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 7,7 7,2 6,7 6,3

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: {1} Termes definidos no Glossirio, ao final deste relatério. Em caso de duvidas leia o regulamente do Funde, Julho de 2025



Resultados e Rendimentos do Fundo
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Demonstrativo de Resultados

(Valores em reais: R$) Julho - 25 Junho - 25 Acumulado 12 Meses
Receita de Locagini! 3.355.808 33231864 38.869.463
Receitas Operacionaist!! 701,046 808.370 8.329.178
Lucras Imobiliariost!! 0,00 3,00 3,00
Receitas FII! 173.338 171,760 2.687. 689
Feceita Financeirall! 16723 337777 6.269.1 14
Total de Receitas 4.2446.215 7.681.071 56.855.444
Despesas Imobiliarias(! F07.065 737 643 8.460.309
Despesas Operacionaisi!] 600016 503.879 6.560.42|
Despesas Financeiras(!! 801.778 804,660 0.44{ 625
Total de Despesas 2.108.859 2.1446.182 24.461.354
Resultadoi!] 2.138.056 5.534.888 32,.394.089
Rendimento'! 2.669.683 2.669.683 31.747.572
Rendimentio/Cota 0,95 0,95 11,40

A rentabilidade atual ou passada nao ¢ garantia de rencabilidade futura. Fundos de
Investimento nao contam cormn garantia do Administrador, Gestor, qualquer

mocanismo  de seguro

Leia o regulamento antes de investir.

ou do  Fundo  Garantidor

Crédito  (FGC).

No inicio do semestre, anunciamos o patamar de RS 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 projecdes da equipe de gestao.

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

A Receita Financeira foi impactada pela nao realizacao do lucro das aplicacdes de renda fixa,
qgue 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
RS 618 mil, aproximadamente RS 0,22 por cota.

No fechamento de julho de 2025, o valor patrimonial da cota foi de R$128,25 e seu valor de
mercado foi de R$103,71.

Receitas de Locagao

07/07/2025 Brinox |.073.434,07
07/07/2025 Edgefy 68.533,70
04/07/2025 Hypera 324.100,61
|0/07 /2025 Softys |.076.379,02
21 /07/2025 Coty 813.350,73

Fonte: NewPaort Real Estate. Nota: {1) Termes definidos no Glossario, ao final deste relatGrio. Em caso de dividas leia o regulamente do Funde,

Julho de 2025
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DRE NEWLI |
{R$ "000)

} Receita Imobiliaria

{(+} Receita Financeira

{(+} Lucro Imeokiliaric

(=} Total de Receitas

{ ) Total de Despesas

(=} Resultado

(=} Rendimento

2°S 1°S 2°S
2019 | 2020 | 2020
2371 3120 5163

75 25 24

2446 3145 5187
=221 -1.023  -914
2225 2122 4274

2045 2054 4.108

1°S PAN) 1°S PAN 1°S 2°S 1°S PAN 1°S PAN)
2021 2021 2022 2022 2023 2023 2024 2024 2025 2025

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

22762  23.204

25103  2/.878

-11.504  -12.709
13599  15.169

11.833 15405

23.776 4.057

4.674 4973 190

0 0
28.749 4.247
12217 -2.109
16.532 2.138
16.018 2670

(=} Resultado Meédio
[R%'cota)

serao realizados no momento do resgate,

MNota: (|} Considera resultados desde IPQ {2) Salde acumulade no ditime més de cada semestre (3} Inclui R3 0.22 por cota referentes ans rendimentos das aplicagoes em renda fixa, que

Julho de 2025
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Reavaliacao Contabil dos Ativos do Fundo — Julho de 2024
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82,4

2019

385,5

13,9 I
95,1

2020 2021 2022
MNewlOG Caxias do Sul B NewlOG Goidnia

Valorizacao dos Ativos do Fundot!)

424,6

2023
B MNewl QG Sorocaba

4386,2

2024

Yalor de Mercado

Data de Yalor de Reavaliagao Variacao desde % do Total :
Aquisigio  Aquisicio ' Junho de 2024  a Aquisicie  de Iméveis dos Ativos S
Junho de 2024'~
MNew LG Cutubre a o
Caxias do Sul de 2019 82.4 36,6 62.9% 31% 16,7
MNew O Maic . .
Goilnia de 202 2362 2328 23,8% 67% 256,5
MNewl O Junhe 0
Sorocaba de 202 | 6.7 8.3 32,3% 2% 77
Total - 3254 436,12 34,7% 100% 380,9

o O NewlOG Caxias do Sul foi regvaliade a um valor justo de RE136.6 milhdes (RE2255/m?), representande

urn aumento de 5,0% sobre o valor da avaliagio do Gltimo anc e de 65,7% frente ao valor de aquisigan.

* O NewlOG Goidnia foi reavaliade a um valor justo de RE292.8 milhdes (RE4. 164/ m?), representando um

aumento de 2,4% sobre o valor da avaliagio do dltimo anc e de 13,8% frente ac valor de aquisican.

* O NewlQG Sorocaba foi reavaliade a um valor justo de RE8.8 milhdes (R$F2.502/m?), representando um

auments de 2,9% sobre o valor da avaliagio do dltime ang e de 35,5% frente ag valor de aquisican.

Apos essa reavaliagac, o valor total avaliade do peortfolio de ativos do Fundo atingiv uma valorizagao historica de

34,7% erm relagao ac valor inicial das aquisicoes. A NewPort Real Estate realiza suas aquisigoes levando em conta

diverses fundamentos imabiliarics, analisando cada um dos fatores que comptem o valor/m? de cada imavel. Esta

visan & evidenciada pela resiliéncia dos atives do Fundao, que se valorizaram mesma frente a cenarios desafiadores

de altas taxas des titulos pablicos e catastrotes naturais.

Fonte: NewPort Real Estate. Mota: (1) Em milhdes de reais (1) Termos definidos ne Glassarie, ao final deste relatoric, Em caso de dividas leia o regulamente do Funde,

Julho de 2025
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Liquidez NEWL11

O valor de fechamento da cota no més de julho de 2025 foi de
RS 103,71.

O Fundo fechou o més com um total de 9.961 investidores. No periodo,
foram negociadas 74.621 cotas, movimentando aproximadamente RS 7,7
milhdes. A liguidez média didria na bolsa foi de RS 335 mil.

NEWLI I Julho de 2025

Presenca em Pregodes 100%
Quantidade de Cotas 2.810.193
Dias Uteis de Negociacdo 23
Volume Negociado no Periodo (em RS) 7.709.301,53
Quantidade de Cotas Negociadas no Periodo 74.621
Valor de Mercado (em RS) 103,74
Variacao da Cota (% do valor da primeira emissao) 3,74%

NewlLOG Caxias do Sul

Fonte: B3, MewFPort Real Estate, Julho de 2025



Composi¢ao do Patriménio Liquido e Alavancagem Financeira

NewlLOG Goiinia

-0,9 1757

Imoveis’s  Titulos Poblicos  Flis Outros: CRI

Alavancagem Financeira (em Milhaes)

175,7

Ativos Totaistl CR

N Nota: (1) Termas definidos no Glossario, ao final deste relatério. Julho de 2025
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Cronograma de Amortizacao do CRI

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 IPCA. No
guarto ano de seu aniversario, completado em 26 de junho de 2025, o saldo
devedor foi atualizado pelo IPCA do periodo, calculado em 5,32%.

Amortizacao do Saldo Devedor (em Milhoes)

A amortizacao seguira o cronograma de pagamentos estabelecido no Termo de
Securitizacao, de um sistema Price customizado, estruturado para reduzir a

158,9 pressao de amortizacao do CRI nos primeiros 5 anos.
140.8 O saldo do principal esta sendo amortizado da seguinte forma:
®* De Maio/2021 a Maio/2024: Caréncia de Principal e Amortizacdo de 0%;
121,7 ® De Junho/2024 a Maio/2026: Os valores amortizados mensalmente variam
entre R$S561,9 mil e R$S662,6 mil;
101,5 ® De Junho/2026 a Abril/2031: Os valores amortizados mensalmente variam
entre RS1,43 milhdes até RS1,86 milhdes;
80,2 80,2 ®* Em Maio/2031: Amortizacdo de 40% do volume total e Parcela BULLET de
RS72,8 milhdes em valores atuais.
Hoje, o NEWL11 possui um indice de cobertura® de 4,1 e uma carteira de ativos
solida para arcar com todas as obrigacdes de pagamento desta divida,
representando uma alavancagem saudavel, segura e agregadora de valor para os
13,4 13.] 9. 0.2 o
7.4 ’
0

1'72,3

cotistas do Fundo.

Os ativos do Fundo possuem, de acordo com a ultima avaliagdo, um valor RS
112,8 milhdes maior que o valor gasto nas aquisicdes e um alto potencial de

2025 2026 2027 2028 2029 2030 203 | valorizacao devido as localizacdes dos imodveis de perfil last mile que estao

dentro do perimetro urbano de cidades brasileiras relevantes.
Saldo Amortizado B Salde Devedor

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Razao entre 0 NOI (receita operacicenal liquida) do Fundo e a parcela de juros da divida. Julho de 2025
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NewPort Logistica — Linha do Tempo

[ e

le 1° Emissao do NEWLI |

Sorocaba com a
empresa Edgefy
LTDA

i Fandemia: a:nrdu dE I HEnﬂ\“acin dE contrato ! 33 Emiﬁﬁﬂ-ﬂ
I+ Aquisicio do | diferimento de aluguéis | NewlOG Goiinia | com ¢ Grupo Brinox por | do NEWLII
| Newl xi I | com o Grupo Brinox | : mais 10 anos :
| | |
| OUT/19 | JUN20 | MAl21 1 JuLzi | MAR/24
NOY/20 : JUNZZ | : JuL/z2
n iaca 27 Emissao do NEWLI | | Aquisicag : Novo contrate de
| Newl r : locagao no NewlLOG
: |
|

NewlLOG Sorocaba

Fonte: MewPort Real Estate. Julho de 2025
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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%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
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

Portfélio do Fundo
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Receita (% Localizacgio)

Rio Grande do Sul

Caxias do 5ul (32, 1%)

530 Paulo

Sorocaba (2,17%)

Indicadores do Portfolio Imobiliario

Imoéveis 3
Area Bruta Locavel") (m?) 1 14.557
Yacincia Fisica 0,0%
Yacincia Financeira 0,0%
Aluguel Mensal Médio (R$/m?) 29,25

Imoveis do Portfolio

% da Receita

Ativo Locatarios Area de Terreno (m?) Area Locavel (m?) Yacancia (%)
NewlOG Goidnia 3 244.103 70.318 0,0% 65,9%
NewlLOG Caxias do Sul l 79.675 40.719 0,0% 32,0%
NewlLOG Sorocaba I 3.520 3.520 0,0% 2,0%
Portfolio 5 327.298 114.557 0,0% 100%

Fante: NewPort Real Estate. Nota: {|) Termas definidos ne Glossarie, ao final deste relatorio, Em caso de dividas leia o regulamento de Funde,

Julho de 2025
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Portfolio do Fundo — Classes de Ativos, Locatarios e Contratos de Locacao

Indice de Reajuste Contratual

(% Receita)

H Titulos Publicos

m IPCA
® Flls
H IGP-M
B Imoveis
Por Atividade dos Locatarios
(% da Receita)
M Industria de Transformacao
M Brinox
Soft M Industria de Produtos de
W S0TLys , Higiene Pessoal
W Coty il Industria de Produtos
i | Cosmeéticos
ie ai o Hypera LY Inddstria Farmacéutica
. / M Edgefy

M Industria Siderurgica e
Metallrgica

NewlLOG Caxias‘ do Sul

Fonte: MewPort Real Estate Julho de 2025



Portfolio do Fundo — Yencimentos e Reajustes dos Contratos de Locagao

Yencimento dos Contratos (% da Receita)

6.3 anos il
\ (n 7 i
WALLT 65,9% o
A ;F(-g %
|t
<1
AN
32,1% g
%
C
0.0% 0.0% 0.0% 0,0% 1i% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% g% ‘
2023 2024 2025 2024 2027 20728 2029 2030 2031 2037 2033 g‘,tg
7 N
Més de Reajuste dos Contratos (% da Receita) & %
32,1% 12.0%
24,3%
9.5%
I 2.,0%
0,0% 0,0% o 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago et Cut Mo Dez

4 NewLOG Goiinia
Fonte: NewPort Real Estate. Nota {1} (WYeighted Average of Unexpired Lease Term) — Prazo médio dos contratos. Julho de 2025 o




REAL ESTATI
Descricao Detalhada dos Imoveis do NEWLI |
NEWLOG CAXIAS DO SUL
LOCALIZACAD <4 DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
Caxias do Sul - RS i '|| Qutubro de 2019 Grupo Brinox
S L 9=} acesso
I 40.719 m? {—" G ativ.u possui localizacdo privilepiada, com facil acesso as
' rodovias BR-1156 ¢ BR-453
NEWLOG GOIANIA
LOCALIZACAQ DATA DA AQUISICAD LOCATARIOS
Goidnia - GO Maio de 2021 * Hypera
* Coty
* boftys
_I€21 aBL ACESSO
IE 70.318 m? 0 ative possui localizacao privilegiada, com facil acesso a L

Av. Perimetral Norte ¢ BR=153

NEWLOG SOROCABA

2

I{—}I

ABL
X ..

LOCALIZACAQ
Soracaba - 5P

S = o -

DATA DA AQUISICAQ
Junho de 2021

LOCATARIOS
* Edgefy
ACESSO

0 ativo possui localizacdo privilegiada, com facil acesso as
radovias Rapose Tavares, Castelo Branco e Senador José

Ermirio de Moraes {"Castelinho™) Julho de 2025
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NewLOG Caxias do Sul — Aquisicao Concluida — Outubro de 2019

Valores de Aquisicao

Valor Total da Aquisicao RS 82,4 milhdes
N , ) CAP RATE():
Valor de Aquisicao RS 2.025/m 11,97%

Prazo de Pagamento 100% a vista

Imagem Aérea

2
0
t 0
]

Termos do Contrato de Locacao

Aluguel Mensal Atual RS 1.073.434,07 - reajuste anual pelo IPCA.

Contrato Vencimento em 19 de maio de 2031

e 12 aluguéis caso rescisao ocorra até o 602 més;
e 6 aluguéis a partir do 612 més;
* Devolucao de descontos e isencoes

Multa por
Rescisao Antecipada

Aviso Prévio 18 meses ocupados ou indenizados

Garantia Fianca Corporativa

e
Outros detalhes do Novo Contrato de Loca¢ao

g =
i

g E .
e

» —:%
.La !

O Contrato previu caréncia do aluguel, com vencimento em junho de
2021, e a concessdo de descontos no aluguel mensal de RS 1,96/m? até o
62 més e de RS 0,98/m? do 72 ao 122 més. Adicionalmente, o Contrato
prevé condicdes especificas para a contratacao de fianca bancaria de
primeira linha, com cobertura renovavel de 12 aluguéis mensais como

garantia substituta a fianca corporativa atual.
Imagem Interna

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: {17 Aluguel anual vigente na aquisicio dividido pele Valor Total da Aquisicio (2} Valor de Aquisigio dividide pela Area Total Locdvel. Julho de 2025



NewLOG Caxias do Sul — Localizagao
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Maringd o
©  Lendrina

Casgavel PARANA :
Curitiba

Fozido iguagu IP
ot nvill
7 Joinvi
Reasvir: :
o / Balneaﬁ_g
Chopecs' SANTA ¢ / ©°T&oe
“5 ,CATARINA Hotantaatis
7 2
’
e/ 7’
o |
RIO GRANDE Brinox Metalurguc__a S/A
DO SUL -~ :
Santa dMana— v L;:‘argado
Porto Alegre
(®)
= 9 D
J Porto Alegre
0]0 2 aria
: 450 0 e]eJe
\ Pelotas
(e U 0

Fonte: MewPort Real Estate.

42 Vacafia
&
Boi
3 RS-122
Bento inox Metalurgica
GOncoaIves
as/do Sul
BR-116
BR-453 Gramado
o
; n
prua 470
s
Hamburgo
Sao Leopoldo
35
: anoas
20Jad 9
k0929 porto Alegre =

Macrolocalizacao

O imoével 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
10min.

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

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

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

Julho de 2025



NewlLOG Caxias do Sul -

Localizacao

& NEWP

REAL ESTATI

.....

Fonte: MewPort Real Estate.

Cal

Microlocalizacao

O imovel estad 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 imovel é composto por imodveis de uso
logistico/industrial vizinhos e por componentes imobilidrios
tipicamente urbanos, como residéncias, comércios e servicos,
indicando que a malha urbana de Caxias ja atingiu o local. A
proximidade do centro e de equipamentos urbanos residenciais e
comerciais da cidade indicam potencial de valorizacao 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 producao e um porto seco a 400 metros de distancia,

ﬂf a localizacao do imovel é estratégica para o locatario.

Principais Distancias:

« A margem da RS-122

* 400m do Porto Seco Serra Gaucha

e 9km da BR-116

* 4,5km do centro de Caxias do Sul/RS
* 130km de Porto Alegre/RS

Julho de 2025
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NewLOG Caxias do Sul — Detalhamento Técnico-Operacional do Imovel

Principais Componentes Imobilidarios Principais Caracteristicas Técnicas
= = Tipo de Ativo Galpdo Industrial/Logistico AAA
f‘ Pl ETE Localizagdo Rodovia RS 122, Caxias do Sul/RS
" e Area do Terreno 79.675m?
——-2 1} Central ABLO) 40.719m?
l Jj |deGases Area Fabri 19.966m?
Area de Area de J Area de Armazenamento 16.775m?
a Armazenamento | Produgdo | Area Administracio 2.773m?
U l | [ Area Refeitério/Loja 1.205m?
Pé-direito Livre () 9,05 13,80m
I Capacidade de Piso Atribuida 5 & Toneladas/m¢
i Quantidade Total de Docas 21
Ano de Construgao 2007 /2001 /2013
Ocupante Bringx {Inddstria de Transformagao)
Refeitério/Loja Portaria - Estacienamento {todas dentro do site);

Balanga rodoviaria com 80 toneladas;
2 subestagoes de energia com geradores;

Detalhes Técnicos

Estacao de Tratamento de Efluentes
{ETEY;

Coleta de agua de chuva com cisterna.

Fonte: MewPort Real Estate. Nota: {1) Termes definidos no Glossario, ao final deste relatoric. Em caso de duvidas leia o regulamenta de Funde, Julho de 2025
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Locataria — Grupo Brinox

Fonte:

'GRUPO BRINOX _

Locatario

MewPort Real Estate.

Historico

Fundado em 1988 no polo industrial de Caxias do Sul — RS por um
empreendedor visionario da regiao, representa hoje um dos melhores

fabricantes de utilidades e utensilios domésticos.

- Presente em 23 paises;

Posicionamento
- Diversidade de itens: 6.000 SKUs, sendo os principais panelas, talheres,

« Marcas Importantes: Brinox, Coza e HausConcept;
do negocio
lixeiras e organizadores domésticos.

«  Clientes pulverizados com baixa inadimpléncia.

A gestdo atual se mostrou bastante habil, inovadora e resiliente ao longo do
Desempenho , . L :
fi . periodo de pandemia. Mesmo inserida em um setor fortemente impactado
Inanceiro . :
pela crise, a empresa alcangou um aumento expressivo em seu lucro
operacional.
Gests Time de profissionais altamente qualificados com mais de 15 anos de
estao
companhia — varios deles participaram da fundacao.
A . O imodvel é a principal fabrica e CD da empresa. Além da evidente relevancia
Relevancia
do imével do imodvel para sua operagcdao, a empresa tem investido uma grande
quantidade de recursos nas suas instalagoes.

Julho de 2025
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NewLOG Goiania — Aquisi¢ao Concluida — Maio de 202 |

Yalores de Aquisi¢io (R$ Milhoes)
Valor Total da Aquisicdo 231,46 Cop Ratel!)
1]
Valor de Aquisicio dos Galpdes 207,38 = I?&'ﬂ: e =g V ™
a10r m S .
. 2.840,32 S i Federal de
Termos dos Contratos de Locacao |

Goiania

Locatario Hypera Pharma Coty Saftys
Estrutura Contratual >ale r;ér:ié_ease Buy to Lease Buy to Legse
Area Total Locavel (m?) 14,933 24,153 30.442
Galpaoc - -
Componente de Ocupacgio Logistico - Ga[pa?u Galpa?ﬂ
. Logistico Logistico
Industrial
Prazo (anos) |0 | 3 | 3
Inicio 0472021 03/202] 12/2019
Indice de Reajuste Anual IPCA IGP-M IGP-M
Revisional de Locagao Sem Revisional
Aviso Prévio {meses) 12 |18 |8
. . . Fianga
Garantia Seguro Fianga Seguro Fianga Corporativa

Fonte: NewPort Real Estate. Nota {1} Aluguel anual vigente na aquisicio dividido pele Valor Total da Aquisigio (2} Valor de Aquisicio dividido pela Area Total Locavel. Julho de 2025



NewLOG Goiania — Aquisi¢ao Concluida — Maio de 202 |

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

Imagem Aérea

| —

Valor Total da 231.46 Valor Parcela Equity 91,46 -
GBS Yalor Parcela CRI(; 140,00
;
Valor Mensal Valor/Cota(!! Vield
(R$) (R$/Cota)

Aluguel Atual 2.213.856,90 0,79 | 1,5%i2)

Servico da Divida 804.660 0,29 5,79%3

Rendimento Liquido| 1.446.745,33 0,50 18,5%4
{1 Quantidade de cotas: 2.810.193; (2) Cap Rate da aquisicio (Aluguel/Valor total de aquisicio); Com o objetivo de gerar valor para os seus cotistas, a NewPort Real Estate
(3} Juros do CRI: {4) Cash-on-cash yield {(Rendimente liquido anual/ Parcela Equity} planejou realizar parte do pagamento desta aquisicao com recursos do Fundo

{Parcela Equity), financiando o restante com recursos provenientes da emissao
Informag6es Sobre o CRI de Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRIs {Parcela CRI), conforme

tabela ac lado. Apds o pericdo de carencia, o Fundo iniciou um cronograma

Saldo Devedor Indexador Prazo Vencimento de amortizacio, que mantém uma amortizacio extraordiniria devida apenas
(R} milhges) ao final da operagio. com valor nominal de aproximadamente R$ 6% milhdes.
176.3 IPCA 121 meses 38/05/203 | A operagio possui juros de 5,60% ao ano, saldo corrigido anualmente pelo
1
IPCA e praze de 121 meses, com 3 meses de caréncia de juros e 37 meses
. Caréncia de Periodicidade de de caréncia de amortizagao do principal,
Caréncia de Juros N Juras . - .
Amortizagao Pagamento Com esta estrutura de capital, o Fundo vem se beneficiando de rendimentos
crescentes através de urma alavancagem segura e conservadora mantendo
3 meses 37 meses 5,6% Mensal g &

indices de endividamento saudaveis,

Fonte: MewFort Real Estate. Naota: {1 Termas definidos no Glossario, ao final deste relatorio. Em caso de dividas leia o regulamento do Funda, Julho de 2025
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NewlLOG Goiania — Localizagao

Localizacao

3 Aeroporto de
Goiania

Universidade :
. Avenida
Federal de Goiania e .
o Perimetral Norte

Passeio das Aguas
Shopping

Avenida Perimetral
Norte

Golania

Fonte: MewPort Real Estate. Julho de 2025
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NewlLOG Goiania — Detalhamento Técnico-Operacional do Imovel

Planta do Imaovel Descri¢ao Técnica

Caracteristicas do - - Galpao Logistico-
, Galpao Logistico :
Imavel Industrial
Area Construida 59.351m?2 10.967m?2
e |Smeom [8Bmna
C ,
Pé-direito Livre umtﬂ_ewa e J/medm
e 3m Areas
Administrativas:
Capacidade de Piso @ 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 .
, . COMm e sem pintura
azulejos cerdmicos

Areas dos Componentes do Imovel

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

Galpio Logistico | 59.351 m? Vagas o Biciclotas: 757
Galpao Industrial e Estruturas Acessérias 3 10.967 m?

Ane de Construgao 2015 2010
Terreno Excedente 2 61.984 m?

Fonte: MewPort Real Estate. Julho de 2025
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NewLOG Goiinia — Oportunidade de Expansdo da Area Bruta Locavel

Descri¢ao Qualitativa do Imovel

Condicao de Conservagao Excelente
Investimento do Ocupante no Imovel Elevado
Relevancia do Imovel para a Operacao do Qcupante Flevada
Investimento no Terreno
Area Total para Ampliagio (m?) 61.984
Patencial Construtive Estimado (m?) 43.638 :
Valor de Aquisi¢do Terreno (R$ mm) 24,081 B 1l - T

Ampliagoes
61.984m?

Oportunidade de Expansio

Q Imovel é composto por Galpdes Logistico-Industriais de excelente qualidade e um
terreno anexo com potencial construtivo, © qual podera ser explorade atraves de uma Eallsils
operagio de Built-to-Suit para uma das locatarias atuais ou terceiros interessados, e [} . Industrial '

Q terreno possui localizagdo estrategica adjacente a vias arteriais da cidade de Goiania,
como a Avenida Perimetral Norte, que permite facil acesso as principais rodovias da
regido e componentes imebiliarios logistico-industriais e comerciais.

Fonte: MewPort Real Estate. Julho de 2025



NewlLOG Goiania — Locataria — Hypera Pharma
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Perfil Estratégico e Operacional

A Hypera Pharma é lider no mercado Farmaceutico e tem apresentado
resultados crescentes recentemente. Com receita de aproximadamente R$
8.8 BilhGes, geracdc 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) consolidagio nos mercados nos quais ja €
lider, {ii} inovagio em setores com demanda reprimida e {iii} criagdo em
segmentos ainda ndao desenvelvidos, o que fortalece a tese de solidez da
empresa no mercado brasileiro,

Portfolio e Desenvolvimento de Produtos

‘Neosaldina BENEGRIP
S 0 BEM CONTAGIA ZEML
W3
quimica
Cria¢do de Novos Produtos:
=1 Q) o
RV -5
Especialistas/ Anvisa Hypera Pharms FDWs
Criagac

Fonte: Rl Hypera Pharma.

Resultados Recentes

Mais de 350 empregados focados em inovacao - 3 empresa
conta com um robusto time de especialistas, com dedicagio
exclusiva na invengio de novos produtos,

Unica indastria farmac@utica com destaque em todos
segmentos do mercado de varejo - presente em
praticamente todos os pontos de venda do Brasil com um
portfolio irreplicavel de marcas lideres,

Mais de 25% do Mercade Institucional - relevancia da
empresa ne segmento,

Mais de 300 produtos entre genericos e similares - busca
porinovacio e garantindo a capacidade de se reinventar.,

Mais de lancamento de 50 Novos Produtos em 2024 - o
que reduz a exposigao a riscos especificos de determinados
setores,

Julho de 2025
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NewlLOG Goiania — Locataria — Coty
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Modelo de Negacios

Estrategia & Categorias de Atua¢io

Coty Inc. representa uma das melhores mufiisegment beauty companies do
mundo, possuinde um portfolio relevante de marcas voltadas para
fragrancias, cosmeticos, cuidados com a pele e embalagem, ocupando
posicao de lideranga nos mercados norte-americanc e eurcopeu. Em 2024, a
empresa apresentou um EBITDA ajustado de $1,1B,

Luxtiry Brand Professional Beauty Consumer Brand

Mais de 12 marcas do Mais de | 2 marcas utilizadas e Mais ge {6 marcas do
SEZMENTD bremium, validadas por brofissionais do Segmento Je Consume,
mercado de beleza,

Marcas e Parceiras da Coty

TIFFANY & CO. GUCCI b bozzano

enoura

bronze mg;}e &\m RIS QU;E

Fonte: RI Caty,

2
S

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

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

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

Canais de distribuicio e vendas no varejo - Distribui
produtos em mais de |30 paises e suas vendas no varejo sio
feitas por meic de lojas proprias e parceiros.

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

Julho de 2025
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NewlLOG Goiania — Locataria — Softys

1A

Fonte: Rl Softys.

Estrategia & Categorias de Atua¢io Modelo operacional

A Softys finalizou a aquisigdo das operagdes da Ontex no Brasil em
2025, Com 20 fabricas na América Latina e presenga em |5 paises, a
Softys faz parte da empresa CMPC, que teve EBITDA de $I1.5B e
receita de $7.7B em 2024,

Diferencia¢do - Proposicio de valor ao cliente, com marcas
gue atendem as necessidades dos consumidores locais.,

Consumer Tissue Softys Professional Persgnal Care
Pasicionamento - Inserida no mercado de maneira Unica para
obter conscolidagac na industria e gerar valor para o©s
v stakeholders,
\\W/
Eficiéncia de Mercado - Ampliacio de margens por meio de
Produtos de papel tissue para Com foco em clientes Morcas recorhecidas geragdo de valor e exceléncia em custos.
CONSUMO MAssivo, que se emprasanigis e institucionars, regionaimente figadas ds
destacam pela afta qualidade.  desenvalvem solucoes profissionais categorias infantil, aduite,
Entre ales: papel higidnico, de higiene e limpera com femining e pet. s princibais
g[JﬂrﬂlﬂﬂﬂiﬁIDS, IIE'.’Tlf:G'S ]rﬂ{:.'-{]'.l-,'i, ﬂfr-'-thDS d’E‘ qumll;dﬂde, ﬁlrﬂ'dutﬂs Sﬁﬂ: fn"ﬂl‘dﬂs. ﬂbSDWEﬂtEE Eﬁciéncia npera:iu"al - Cade|a de Supﬂment.DS égll o
toathas descartavars, antre Seguranca, Inayacaa e eficiéncio, Ifemm{mzs g produtos bara interligada — Flexibilidade oriunda de engenharia propria.
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Marcas Softys

“Fornecedeor de escolhas inteligente” - Marcas, produtos e
servigos de gualidade,
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NewLOG Sorocaba - Locacao - Julho de 2022

Yalores de Aquisi¢dao

Imagem Aérea

Valor Total da Aquisigao R% 6,21 milhoes e
isic3 (2 CAP RATE(":
' 1 L
Valor de Aquisicao R% 1,765/m 10.7%
Prazo de Pagamento 100% a vista

Detalhes da Aquisicao

Q valor total da transacao, desconsiderando o Imposto de Transmissao
de Bens Imoveis e custos de registros, foi de R$ 6.213.080,00, pagos
integralmente no ate da celebragdc da Escritura. A aquisicac 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 locagdo com a Edgefy LTDA, empresa dos
ramos de siderurgia e metalurgia.

As caracteristicas do contrato estdo detalhadas abaixo,

Termos do Contrato de Locacao

Locataria Edgefy LTDA
Setor de Atuacdo  Industria Siderurgica e Metallrgica

Valor Aluguel Mensal R$ 68.533,7¢ = reajuste anual pelo IGP-M

Prazo de Locagao  Vencimento em Jul/27

Aviso Prévio/Multa: 6 meses / 6 aluguéis vigentes

R$4.00/m? do 4° ao 9° més de locagdo; e
R$2,.50/m do |0 ao 15° més de locagao;
Caréncia 3 primeiros meses de aluguel

Drescontos

Imagem Interna

Fonte: NewPort Real Estate. Nota {1} Aluguel anual vigente na aquisicio dividido pele Valor Total da Aquisigio (2} Valor de Aquisicio dividido pela Area Total Locavel. Julho de 2025
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Macrolocalizacao

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 econdmico regional
e centro estratégico para os setores siderurgico,
alimenticio, quimico e petroquimico. A cidade esta
localizada no interior paulista, a aproximadamente
79km da capital do estado, possuindo localizacao
estratégica 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 Imodvel esta
estrategicamente  posicionado para  operacdes
logisticas last mile. A Rodovia Castelinho permite facil
acesso as rodovias Raposo Tavares e Castelo Branco,
gque estao aproximadamente a 6,0km e 6,5km de
distancia do Imovel, respectivamente. O entorno
imediato do ativo é composto por imdveis de uso
logistico/industrial, indicando a relevancia estratégica
da regiao para o escoamento de carga.

Julho de 2025



NewlLOG Sorocaba — Detalhamento Técnico-Operacional do Imoével

& NEWPO

REAL ESTATI

Planta do Imaovel Unidade Autéonoma Galpio Al2

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

Analise dos Detalhes Técnico Operacionais

Caracteristicas do Imovel

Galpao Logistico

Area Construida

3.520 m?

Cobertura

Telhas Metalicas

Fonte: MewPort Real Estate.

Acabamentos externos

Blocos de concreto

Pé-direito Livre

| 2m

Caracteristicas do Piso Atribuidas

Piso de concreto nivelador

Capacidade de 5 ton/m?

Distincia entre pilares

24m x 1 ém

Yagas

Caminhoes 5, Carros 32, Motos 5

Ano de Habite-se

2013

Heliponto

Homologado

Julho de 2025
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Perguntas e Respnstas

Quais sdo os planos do Fundo para o segundo semestre de 2025, referente a futuros investimentos e desinvestimentos?
A NewPort Real Estate tem focado em realizar novas aquisicOes para crescimento e diversificagido do portfolio, prioritariamente através de
seu pipeline proprietario, originando novas oportunidades de imoveis que hoje estio fora do mercado, com o objetivo de maximizar a
geracio de valor para o cotista. Dado o momento de alta volatilidade macroecondmica, estamos sendo ainda mais seletivos nas alocacoes,
priorizando a aquisicio de ativos de alta qualidade com retornos atrativos ajustados ao risco. Por outro lado, a NewPort esta aberta a
desinvestimentos no portfdlio, desde que sejam em condigbes que fagam sentido econdmico e estratégico para o Fundo. Entendemos que
ainda hd espaco para agregar valor a determinados ativos da carteira, o que naturalmente contribui para a maximizagic do retorno no
momento da venda. Concomitantemente, o Fundo tem avancado com a realizagdo de estudos necessarios a expansdo, bem como em
tratativas com os Orgaos competentes para a aprovacdo do projeto. No Ultimo més, tivemos um importante avanco em uma etapa de suma
relevancia para a aprovagio do projeto legal na prefeitura. Estamos, atualmente, conduzindo orcamentos e estudos iniciais para a ampliacdo
do empreendimento, e paralelamente caminhando para a aprovacgdo final do projeto legal na prefeitura, que esperamos comunicar aocs
cotistas em breve. A gestio tem mantido uma postura conservadora e estratégica em relacao a alocacdo de caixa, com foco principal na
aquisicio de novos ativos e na geracao de valor no portfolio existente. Com o nivel atual de taxa de juros, é possivel obter retornos
interessantes mesmo em instrumentos de alta seguranga e elevada liquidez, o que tem sido um critério importante para garantir agilidade na
execucdo de oportunidades que possam surgir, especialmente considerando gue grande parte das movimentacOes previstas {aquisicOes e
obras) estio projetadas para ocorrer no curto a médio prazo. Seguimos atentos ac cenario macroecondmico e sempre avaliando formas de
preservar valor e flexibilidade para o Fundo.

A que se deve o aumento do saldo de CRIs que ocorreu em junho de 2025?

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 quarto ano de aniversario do CRI, completado em
26 de junho de 2025, o saldo devedor foi atualizado pelo IPCA do periodo, calculado em 5,32%, alterando o saldo devedor do CRI e,
consequentemente, o Patrimonio Liquido do Fundo.

Fonte: MewPort Real Estate. Julho de 2025
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Perguntas e Respnstas

Por que 0 nome da locataria Ontex do NewlLOG Goiania foi alterado para Softys? Houve troca de locatario?

Nos ultimos meses, a Softys finalizou a aquisi¢gdo das operagbes da Ontex no Brasil. Todas as previsbes contratuais foram mantidas, a
empresa se mantém adimplente com o contrato de locacdo e suas operacdes permanecem inalteradas no imovel. Demais detalhes sobre a
Softys estdo na se¢do dedicada ao Newl OG Goiania.

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

O Fundo deve seguir a Lei 8.668 gue dispGe que todo Fll deve distribuir semestralmente a seus cotistas, no minimo 95% dos lucros auferidos,
apurados segundo © regime de caixa. Dessa forma, o saldo de resultado ndo pode ser utilizade para antecipar a amortizagac do CRI uma vez
gue deve ser distribuido aos cotistas.

A amortizagdo das parcelas do CRI seguira o cronograma de pagamentos estabelecido no Termo de Securitizagido, seguindo um sisterna Price
customizado. Devido a solidez financeira dos locatarios do Fundo, o cronograma foi estruturado para reduzir a pressao de amortizagio 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 Amortizagdo de 0%;

* De Junho/2024 a Maio/2026: Os valores amortizados mensalmente variam entre R$56 1,9 mil e R$662,6 mil;

* De Junho/2026 a Abril/2031: Os valores amortizados mensalmente variam entre R$ 1,43 milhdes e R$ 1,86 milhdes;

* Em Maio/2031: Amortizagdao de 40% do volume total e Parcela buffet de R$72,8 milhdes em valores atuais.

E importante ressaltar que o NEWLI | possui hoje um indice de cobertura de 4,1 e uma carteira de ativos solida para arcar com todas as
obrigacGes de pagamento desta divida. O CRI representa uma alavancagem saudavel, segura e agregadora de valor para os cotistas do Fundo.
A titulo de contextualizacdo mais ampla, os ativos do Fundo possuem, de acordo com a Ultima avaliacio, um valor R$112,8 milhdes maior
gue o valor gasto nas aquisicbes. A carteira de ativos ainda possui alto potencial de valorizacio devido as localizagbes dos imoveis de perfil
last mile que estdo dentro do perimetro urbano de cidades brasileiras relevantes.

Fonte: MewPort Real Estate. Julho de 2025
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Secao: Mensagem aos Investidores

ABL

Arca Bruta Locavel, Arca total na parte interna de win edificio que pode sor destinads i locagac contratual

IFCA

Indice de Pregos ae Cansumidor Amplo, do Institute Brasileira de Goografia ¢ Estatistica, Principal indice que mede a inflagio acumulada,

Yalor de Mercado

Valor da multiplicagas da quantidade total de cotas pele valor de nogociagio da cota ac final do més somado ac ndmera de reobos multiplicades pole sou valar,

Yalor de Mercado dos Ativos

Yalor da multiplicagae da quantidads total de cotas pele valor de negociagio da cota ae final do mas, semado o saldo de CRIL subtraido o cawa ¢ 2 alecagio cm Flls, pendorade
pela reprosentatividades de cada ative ne portfdlio do Funda,

Yalor medig/m?

Valor da multiplicagio da quantidade total de cotas pole valor do neogociagio da cota ac final de mis, somada o saldo do CRI subtraido o cawa ¢ a alecagio cm Flls, dyaidide pela
arca bruta locavel (TABLT),

TIR

Taxa Intorna de Retorng taxa de descente que deve tor um fluxe de casa para que seu Valor Prosonte Liquido (WPL) iguale sca zere,

Yield

Torme cm inglés que representa a taxa poercentual de dividenda anual relativa aes rendimentos pagos acs cotistas de Funde, Caloulads pela divisae dos rendimentos anualizados
prlovalar de morcada da cota ne inicio do poriode de apurgac,

Secdo: Destaques do Fundo

CDl Acumulado

Fara o caloulo de comparagiao de rentabilidade com COL & utilzada a Taxa DI livee de impostos,

Equity Upside

Torme cm inglés queo se rofore ac potencial de valarizagio de detcrminada ative, Calculade atraves do lucro imcbilario como porcentual do valar investido,

Rentabilidade do Fundo

Consideranda o pericdo ontre a bstagem do funda cm outubro /20019 ¢ o dloma dia de fechamente de periode censidorada,

Retorng Absoluto: ¥alor de Mercado

Somatcne de tades os rendimentas distribuidos desde o inicia até o fim de poriode considorade ¢ a (deshalorizagio do valor de mercada da ceta ne mesme poriode,

Retorna Abseluto: Yalor Patrimonial

Somatcne de tades os rendimentas distribuidos desde o inicia ate o fim de poriode considorado ¢ a (despealerizagio do valar patrimonial da cota no mesme poriode,

¥alor da Cota Ajustada

Cansidera o valor da cota ne dia acrescido dos dividendas acumulados.

Valorizacio

Difercnga porcentual entre o valar de aquisigao ¢ o dltirmo valor patrimnonial divalgado,

Fonte: MewPort Real Estate
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Seciao: Desempenho Financeiro

Ativos Totais

Comprocnde o valor de avaliagio dos imayeis, titulos poblices, dispenibilidades, valores aplicados cm Flls ¢ valares a recober,

Despesas Financeiras

Compreende despesas relacionadas ac pagarnento dos jures do CR,

Despesas Operacionais

Comproende despesas relacionadas ac Funde, tals coma taxa do administragio, taxa de perfermance, henorines juridicos, asscsseria teonica, assessera imebiliaria, contabil, taxas
da CWM ¢ B3, entre outres,

Despesas Imobiliarias

Comprocnde despesas dirctaments relacionadas acs imayeis, tais coma; condaminia, IFTL, taxas, seguros, cnorgia, intermediaglos, cntre outros,

Imoveis

Cansidora o valor patrimonial dos iméveis acrescido de investimantas ¢ benfritorias fisicas neles realizades,

Lucras Imohiliarios

Comprocnde Lucros advindos da vonda de atives imchilarios,

LTY

[ par tn Value, E calculado dividindo o Salde do CRI peles Ativos Totais,

Quiros

Calculado censiderands as dispenibilidades do Funds, os valores a reccher ¢ os valores a pagar,

Receita de Locagao

Comprocnde alugacis, alugacis cm atrasa ¢ recupcragacs, adiantamaentos, multas ¢ recoitas obtidas por meic da exploragdo das arcas comuns des cmpreendimentos,

Receita Financeira

Foooita advinda dos rondimontos de atives deo Boenda Fixa,

Receitas Fll

Rocoita advinda deos rondirncntos ouw lucros na vonda de fundos de investirnento imcbilirio,

Receitas Operacionais

Receita reforente a recombalses das taxas condaminials ¢ outros cncarges antcopados pole funds ¢ reembalsados peles locatarios,

Rendimentos

Cansidera o valor do Rendimento/ Ceta multiplicade pela quantidade de cotas do Fundao,

Resultado

Calculade peola diferenga entre as Roceitas ¢ as Despesas goradas polo Fundo ne poriode,

Fonte: MewPort Real Estate
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Glossario

Secdo: Mercado de Galpdes Logisticos

. . |argao cstrangeire para investimaents imabibario quo prove a construgio de uma cdificagdo soh medida para as necessidades de um locatirio cspecifico ¢ a assinatura de um cantrate de alugus
Built to Suit - BTS . _ L .
nes tormes do Artigo 34 A da Lei das Locages entre o locatario ¢ o proprictario,

IFIX CHFX ¢ o dnico ¢ principal indice da bolsa reforente acs fundos imebilarios,

SELIC SELIC & a sigla de Sistorma Espeoal de Liquidagao ¢ de Custediz, taxa basica deo jures da cconomia ne Brasil, que ¢ utilrada ne mercado bancario nacional ¢ internacional para o financiamontos de
pporagtos com duragao didria, tonde coma garantias os titules plblicos foderas,

Vacancia Foreontagem da drca bruta locavel vaga em m? em relacio a drea bruta locivel toral do morcade,

Secdo: Investimentos e Carteira Imobiliaria

1GP-M Indice Geral de Precos Mercads, da Fundaciio Getdlic Vargas. Principal indice que mede a inflagio nes sctares clétricos ¢ de locagio de imdveis.
VYacincia Financeira Forcontagom da recoita de locagac potencial das arcas vagas sehro a recoita de locagac total,

Yacancia Fisica Porecntagemn da drea bruta lociavel vaga em m® em relacia § drea bruta locivel toral,

Secao: Aquisi¢oes

Cap—Rate |argag estrangcire para indico de capitalizagao qua ¢ caloulado coma o aluguel anual do imeyel dividide pelo sou custo de agquisican,

Péa-direito Livre Distincia vortical entre o piso o a parte inforior do tote ou forra,

Fonte: MewPort Real Estate Julho de 2025
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Disclaimer

Estc materal foi preparade com base om informacocs pablicas, dados descrvolvides intcrnamnente © outras fontes oxternas © nao deve scr entendide como analise de valor mobiliariz, material
promocicnal, solicitagao do compra ou venda, oferta ou recomendagao de gualguer ative financciro ou investimento ou sugestao de alocacio ou adogao do cstratcgias por parte dos destinatarios.
Fecomendamaos uma consulta a asscssarcs de investimento o profissicnais cspecializados para uma analise cspecifica, personalizada antes da sua decisao sobre produtos, scrvicos c investimentos. Fundos de
invcstimeonto nao contam com a Garantia do Adrinistrador do Funde, do gestor da carteira, de qualguer mecanismo de scgure ou, ainda, do Fundo Garantidor de Creditos (FGO). Rentabilidade obtida no
passado nao reprosenta gFarantia de rentabilidade futura, Ao investidor © recomendada a leitura cuidadosa do prospecto © regulamento do Fundo de [nvestimento antes de aplicar scus rocursos. Para fundos
gQucC porscEUcm a manutcngao de uma carteira do longo prazo, nao ha garantia de guc o Fundo tera tratamento tributano para fundos de longo prazo. Caso o indicc comparativo de rentabilidade utilizado
neste matenal nac scja o benchmarle descrito no regulamento do Fundo, considere tal indice meramente como referéncia ccondmica. Tais fundos podern cstar sujcitos a risco de perda substancial do
patrimonio liquide cm caso do cvontos que acarrctom O nao pagaments dos atives intcgrantes da sua carteira. s fundos aproscntados podem cstar cxpostos a significativa concentracao cm ativos do
pOUCoS cmissores, variacao cambial ¢ outros riscos nao mencionados neste material. O investimento cm detcrminados ativos financeiros pode sujcitar o investidor a significativas perdas patrimoniais. Ao
invcstidor cabe a responsabilidade de sc informar sobre cventuais riscos proviamente a tomada de decisdo sobro investimeontos. Este materal nao deve substituir o julgamento independente dos
investidores., Venfigue a data de inicio das atividades dos fundos. Para avaliar a perfformance de fundos de investimente, © recomendavel uma analise de, no minime, 12 meses. Este material aprescnta
conclusoes, opinicos, portfolios hipoteticos, sugestocs de alocacao o projecocs de retomo foitas sob determinadas premissas. Ainda gque a NEWPORT acreditc gque cssas promissas scjam razoaveis c
factivcis, nac pode asscgurar que scjarm precisas ou validas cm condictes de mercado no futuro ou, ainda, que todos os fatores relevantes tonham side considerados na determinagas dessas conclusoos,
OpiNicCs, SUFCstOCs, projoccocs © hipoteses. As conclusocs, opinicos, sugestocs de alocacao, projococs o hipoteses sao bascadas nas condicocs de mercade o cm cenarios correntes ¢ passados quo podemn
variar significativamentc no futurc. Projecocs nao significam retomos futuros, Os resultados reais de um portfolio ou sugestae de alocacao cquivalentes aos aprescntados podern divergir dos resultados
indicativos dagucles agui descritos. O objetive de investimento, as conclusocs, opinices, sugcstoes de alocacio, projecocs o hipoteses aprescntadas sao uMma mcra cstirnativa © nao Constitucm garantia ou
promessa de rentabilidade o resultads ou de isengao de risco pela NEWPLORT. Os dados deste relatorio constitucrm uma cstimativa © nao asscEuram ou SUFCRTm a cxisténcid de garantia de resultados ou
iscncao de risco para o investidor. Eventuais mudangas nas proemissas, analiscs, cstimativas, conarios, conclusocs o projecocs podem impactar ou medificar o contcude deste matenal. As analiscs agui
aproscntadas nao pretendem conter todas as informacgGes relevantes gue um investidor deve considerar o, dessa forma, representam apenas uma visac limitada do mercado. As informacgGes, conclusces ©
analiscs aprescntadas podem sofror alteracio a gualguer momento © scm aviso previo o podem scer difercntes ou contrarias aquelas aprescntadas por outras arcas, colaboradores ou cmpresas do grupo. A
MNEWPORT nao csta obrigada a divalgar tais matcriais diverses. Alguns produtos ¢ ativos mencicnados podermn nao cstar disponiveis ou cotados nos procos csporados ou projetades no moments da
contratagao ou dao investimento pelo investidor. A NEVWPORT nao garante a disponibilidade, liquidagac da operacao, liguidez, pagamento do juros, remuncracdo, rotomo ou progo dos produtos ativos
mencicnados neste matcrial. A NEWPORT nao garante a veracidade © integridade das informacges © dos dados, tampouocs que cstojam livres de orros ou omissoos. As informagGes s referem as datas
rmencionadas, podem sofror alteragio a qualguer momento © nao scrao atualizadas. A NEWPORT nao sc responsabiliza por crros, omissocs nem pelo uso das informacgdes contidas neste matcrial. Este
ratcrial nac pode scr copiade, reproduzide ou distibuidao, total ou parcialmente, scm a cxpressa concordancia da NEWPORT.

Newport Real Estate
www, Newport-realestate, com
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