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Informações gerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPort Logística Fundo de Investimento

Imobiliário Responsabilidade Limitada

(“NewPort Logística FII”, “Fundo” ou “NEWL11” )

CNPJ: 32.527.626/0001-47

Destaques do Fundo

291,4Milhões

Valor de Mercado(1)

9.961
Investidores

114.557 
m2 de ABL(1)

0,95/cota

Distribuídos em Ago/25

R$ R$
11,0% 

yield(1) a.a.

356 bps

de prêmio de yield(2)

0% 
de Vacância

3 
Imóveis

5 
Locatários

3.305 
Valor de Mercado/m2 (1)

R$ 6,3 anos

WAULT (1)

Mensagem aos investidores
É com grande satisfação que divulgamos o relatório de julho de 2025 do NewPort Logística FII, fundo imobiliário cujo objetivo é investir em imóveis
logísticos/industriais de alta qualidade para geração de renda através de contratos seguros, buscando entregar um retorno atrativo ajustado ao risco
para investidores em geral.

Após mais de 5 anos de história, o Fundo se mantém posicionado no topo, como uma das melhores opções de investimento em Value-Add Real Estate
no mercado brasileiro. Ao longo de seu histórico, nosso portfolio de ativos investidos se mostrou defensivo e ao mesmo tempo gerador de valor.
Com todos os seus imóveis 100% ocupados e todos os seus locatários adimplentes, o NEWL tem apresentado um consistente retorno sobre capital
investido. Desde o início de suas operações até o encerramento do mês de julho, o NewPort Logística apresentou uma rentabilidade equivalente a
128% do CDI e a IFIX + 9,27% ao ano.

O Fundo tem avançado no processo de aquisição de novos ativos, com o objetivo de levar o portfolio de imóveis a um novo patamar de rentabilidade.
Paralelamente, tivemos novos avanços na aprovação do projeto legal de expansão do NewLOG Goiânia para atender a demanda de ocupação existente
devido à qualidade do imóvel e sua localização estratégica. Seguimos avançando no processo de aprovação na prefeitura e nos demais órgãos
competentes para, em breve, firmarmos novos contratos de locação.

Para este mês, anunciamos a distribuição de R$ 0,95 por cota, em linha com o patamar estabelecido no início do semestre. Esse rendimento distribuído
representa um prêmio equivalente a 356 bps em adição aos juros pagos pelo título IPCA+ com vencimento em 2035.

No segundo semestre de 2025, a NewPort Real Estate irá manter seu foco em duas frentes estratégicas para o Fundo: (i) agregar valor aos atuais
imóveis do portfólio, além de executar desinvestimentos visando a realização de lucro imobiliário; e (ii) realizar novas aquisições para crescimento e
diversificação do portfólio. Planejamos aumentar a geração de valor para o cotista com novas aquisições, sempre priorizando (i) a qualidade/localização
dos imóveis; (ii) contratos atípicos de locação firmados com locatários de alta solidez financeira; e (iii) retorno ajustado ao risco do ativo baseado em
geração de renda e potencial de apreciação.

No cenário nacional, o COPOM segue com uma postura mais firme em suas últimas atas, destacando um ambiente externo adverso e incerto,
reiterando a decisão de manter a taxa Selic em 15% por um período prolongado e sinalizando que não hesitará em retomar o ciclo de alta caso as
pressões inflacionárias persistam. Este cenário desafiador reforça a necessidade de cautela e seletividade, mas também tem gerado oportunidades
relevantes para a aquisição de ativos de alta qualidade, com retornos atrativos ajustados ao risco. Temos ativamente originado novas oportunidades
que reforçam o posicionamento estratégico do Fundo. Continuamos confiantes de que os próximos ativos a serem adquiridos pelo NEWL11 serão
fundamentais para que o Fundo continue gerando valor consistente aos seus investidores.

Agradecemos a confiança e convidamos à leitura e análise do NewPort Logística FII.
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NEWL11: 5,5 ANOS DE TRACK RECORD
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Evolução do Fundo versus Benchmarks

0% de Vacância

Destaques do Fundo(1)

6,3 anos
de prazo médio de locação 

Maior Retorno Financeiro 
entre os FIIs de logística  

389 bps 
de Prêmio yield(2)

Yield NEWL11 versus NTN-B 2035(2)

Após mais de 5 anos de track record, o NEWL11 se consolidou como uma das opções de investimento
mais rentáveis em Value Add Real Estate entre os FIIs do setor logístico/industrial no Brasil

IFIX + 9,37% a.a.128% do CDI(1)

389 bps

36,5% 
de Equity upside(1)
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NEWL

Retorno Absoluto
Valor de Mercado (1) TIR % a.a. (1) Dividend Yield % (1)(2) Valor de Mercado (1)

(R$ MM)
Retorno Absoluto

Valor Patrimonial (1)

Fundo 10

Fundo 9

Fundo 8

Fundo 7

Fundo 6

Fundo 5

Fundo 4

Fundo 3

Fundo 2

Hoje o NEWL11 se posiciona no topo do ranking de retorno financeiro desde a sua criação quando
comparado com os demais FIIs do setor logístico/industrial no mesmo período

Ranking de Rentabilidade dos FIIs Logístico/Industriais – de out/19 a jun/25
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Potencial de Incremento de Receita de Aluguel

Potencial de Expansão – ABL (m²) 43.587

ABL Final (m²) 113.905

Aluguel Atual (R$/mês) 2.153.882,55

Aluguel Adicional (R$/mês) 1.100.000

Aluguel Total Potencial (R$/mês) 3.253.882,55

Aumento Estimado da Renda 51,1%

O NewLOG Goiânia está posicionado em um mercado de baixa vacância e

escassez de imóveis desenvolvidos com qualidade institucional. O imóvel

está localizado dentro da cidade de Goiânia, possui uma estrutura AAA e tem

alta atratividade para ocupantes que buscam se instalar no Centro Oeste do

Brasil. Alguns inquilinos já demonstraram interesse na ocupação dos novos

galpões que estão sendo desenvolvidos no NewLOG Goiânia. O projeto de

expansão tem o potencial de gerar cerca de R$ 1,1 milhões em receita

adicional de aluguel.

No NewLOG Goiânia avançamos nos projetos de dois novos galpões que somam mais de 40 mil m2 em
ABL adicional para novos locatários que demonstraram interesse em ocupar o imóvel

FASE I – Expansão Atual

FASE II – Novas Naves

NewLOG Goiânia – Projeto de Expansão

FASE I  - Galpão A 9.697 m²

FASE II – Galpão B + Galpão C + Áreas de Apoio 33.940 m²

Total Potencial Construtivo 43.638 m²

ABL(1) 43.266 m²

Galpão A 9.697 m2

Galpão B 26.702 m2

Galpão C 6.867 m²

Áreas de Apoio 371 m²

Pé-direito Livre GA 18m – GB + GC 12 m

Capacidade de Piso Atribuída GA 9 ton/m² - GB + GC 6 ton/m2

Galpão B

Galpão A

Galpão C

Julho de 2025



Desempenho Financeiro do Fundo
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Evolução do Fundo NewPort Logística – NEWL11

Liquidez Média Diária (R$ ‘000)

Número de Investidores

Valor Patrimonial da Cota (R$)

Valor de Mercado da Cota (R$)

Valor Médio (R$/m2) (1))

OUT/2019

100,99

0

51

100,00

2.029

1,9

JAN/2020

101,05

144

216

123,50

2.538

1,7

JUL/2020

101,80

28

384

98,00

2.008

1,2

JAN/2021

114,50

55

920

106,00

2.162

0,7

Prazo Médio Ponderado dos Contratos “WAULT” (anos)

Indicadores 
do Fundo 

Indicadores 
dos Ativos

JUL/2021

115,67

137

1.746

106,60

2.658

10,2

JAN/2022

115,60

354

3.325

103,70

2.901

9,6

JUL/2022

94,40

120,23

3.998

257

2.909

9,2

JAN/2023

120,11

125

3.727

3.000

8,7

99,39

JUL/2023

115,00

136,93 

3.676

636

3.326

8,2

JAN/2024

136,97

642

5.019

124,96

3.508

7,7

JUL/2024

132,75

239

8.313

115,79

3.225

7,2

JUL/2025

128,25

335

9.961

103,71

3.305

JAN/2025

131,19

429

8.407

94,20

2.914

6,7 6,3
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Demonstrativos de  
resultados

Resultados e Rendimentos do Fundo

Demonstrativo de Resultados No início do semestre, anunciamos o patamar de R$ 0,95 por cota para os rendimentos

recorrentes do Fundo.

Todas as locatárias pagaram os aluguéis do mês em dia e estão adimplentes com suas

obrigações. Os reajustes anuais estão sendo repassados integralmente e os resultados do

semestre foram consistentes com as projeções da equipe de gestão.

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

A Receita Financeira foi impactada pela não realização do lucro das aplicações de renda fixa,
que permanecem rentabilizando e terão seu resultado realizado no momento do resgate dos
valores. Atualmente, o valor acumulado em resultado de renda fixa não realizado é próximo a
R$ 618 mil, aproximadamente R$ 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.
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Resultados e Rendimentos do Fundo

2ºS 

2019(1)

1ºS 

2020

2ºS 

2020

1ºS 

2021

2ºS 

2021

1ºS 

2022

2ºS 

2022

1ºS 

2023

2ºS 

2023

1ºS 

2024

2ºS 

2024

1ºS 

2025

2ºS 

2025

2.371 3.120 5.163 9.549 17.648 21.865 22.563 22.865 22.666 22.762 23.204 23.776 4.057

75 25 24 85 719 1.287 1.122 918 1.361 2.341 4.674 4.973 190

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

2.446 3.145 5.187 9.634 18.367 23.152 23.685 23.783 24.027 25.103 27.878 28.749 4.247

-221 -1.023 -914 -1.218 -7.624 -11.033 -11.347 -10.877 -11.210 -11.504 -12.709 -12.217 -2.109

2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338 12.905 12.817 13.599 15.169 16.532 2.138

2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792 12.178 12.300 11.833 15.405 16.018 2.670

0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,99 1,01 1,06 1,05 1,11 0,93 0,98 0,76

0,60 0,40 0,80 0,93 0,84 0,95 0,97 1,00 1,01 0,97 0,95 0,95 0,95

0,09 0,12 0,20 0,40 0,64 0,90 1,17 1,49 1,75 2,04 1,39 1,58 1,61(3)
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Reavaliação Contábil dos Ativos do Fundo – Julho de 2024 

•

•

•
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Demonstrativos de  
resultados

Liquidez NEWL11

O valor de fechamento da cota no mês de julho de 2025 foi de
R$ 103,71.

O Fundo fechou o mês com um total de 9.961 investidores. No período,
foram negociadas 74.621 cotas, movimentando aproximadamente R$ 7,7
milhões. A liquidez média diária na bolsa foi de R$ 335 mil.

Dezembro de 2019

Presença em Pregões 100%

Quantidade de Cotas 2.810.193

Dias Úteis de Negociação 23

Volume Negociado no Período (em R$) 7.709.301,53

Quantidade de Cotas Negociadas no Período 74.621

Valor de Mercado (em R$) 103,74

Variação da Cota (% do valor da primeira emissão) 3,74%

NewLOG Caxias do Sul
Julho de 2025
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Cronograma de Amortização do CRI

Amortização do Saldo Devedor (em Milhões)  
O CRI emitido em julho de 2021 para a aquisição do NewLOG Goiânia possui

juros de 5,60% ao ano e tem seu saldo corrigido anualmente pelo IPCA. No

quarto ano de seu aniversário, completado em 26 de junho de 2025, o saldo

devedor foi atualizado pelo IPCA do período, calculado em 5,32%.

A amortização seguirá o cronograma de pagamentos estabelecido no Termo de

Securitização, de um sistema Price customizado, estruturado para reduzir a

pressão de amortização do CRI nos primeiros 5 anos.

O saldo do principal está sendo amortizado da seguinte forma:

• De Maio/2021 a Maio/2024: Carência de Principal e Amortização de 0%;

• De Junho/2024 a Maio/2026: Os valores amortizados mensalmente variam

entre R$561,9 mil e R$662,6 mil;

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

entre R$1,43 milhões até R$1,86 milhões;

• Em Maio/2031: Amortização de 40% do volume total e Parcela BULLET de

R$72,8 milhões em valores atuais.

Hoje, o NEWL11 possui um índice de cobertura(1) de 4,1 e uma carteira de ativos

sólida para arcar com todas as obrigações de pagamento desta dívida,

representando uma alavancagem saudável, segura e agregadora de valor para os

cotistas do Fundo.

Os ativos do Fundo possuem, de acordo com a última avaliação, um valor R$

112,8 milhões maior que o valor gasto nas aquisições e um alto potencial de

valorização devido às localizações dos imóveis de perfil last mile que estão

dentro do perímetro urbano de cidades brasileiras relevantes.

Julho de 2025



Radiografia do Portfólio de Imóveis
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•
•
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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
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32%

32%

24%

10%2%
Indústria de Transformação

Indústria de Produtos de
Higiene Pessoal

Indústria de Produtos
Cosméticos

Indústria Farmacêutica

Indústria Siderúrgica e
Metalúrgica

32%

32%

24%

10%2% Brinox

Softys

Coty

Hypera

Edgefy

42%

58%

IPCA

IGP-M

12%

5%

83%
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NEWLOG Caxias do Sul
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O Contrato previu carência do aluguel, com vencimento em junho de
2021, e a concessão de descontos no aluguel mensal de R$ 1,96/m² até o
6º mês e de R$ 0,98/m² do 7º ao 12º mês. Adicionalmente, o Contrato
prevê condições específicas para a contratação de fiança bancária de
primeira linha, com cobertura renovável de 12 aluguéis mensais como
garantia substituta à fiança corporativa atual.

Valor Total da Aquisição R$ 82,4 milhões

Valor de Aquisição R$ 2.025/m2

Prazo de Pagamento 100% à vista

Aluguel Mensal Atual R$ 1.073.434,07  – reajuste anual pelo IPCA.

Contrato Vencimento em 19 de maio de 2031

Multa por 
Rescisão Antecipada

• 12 aluguéis caso rescisão ocorra até o 60º mês;
• 6 aluguéis a partir do 61º mês;
• Devolução de descontos e isenções

Aviso Prévio 18 meses ocupados ou indenizados

Garantia Fiança Corporativa

Valores de Aquisição

Outros detalhes do Novo Contrato de Locação

Termos do Contrato de Locação

NewLOG Caxias do Sul – Aquisição Concluída – Outubro de 2019

Imagem Aérea

Imagem Interna 

CAP RATE(1): 
11,97%

(2)

Julho de 2025



NewLOG Caxias do Sul – Localização

O imóvel 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, está a 8km do

imóvel com acesso fácil e direto pela BR-453, em

10min.

Caxias do Sul é um importante hub da indústria de

transformação na região Sul e uma cidade

economicamente muito desenvolvida, a principal

economia da Serra Gaúcha e a segunda do estado.

Especificamente para a indústria de cutelaria e artigos

domésticos, o entorno é sede das duas principais

produtoras do Brasil, estabelecendo uma completa

rede de mão de obra especializada e supply chain na

região.

A região de influência de Caxias do Sul (raio de 150km),

composta pela Serra Gaúcha, eixo Caxias-POA e Sul de

Santa Catarina, concentra 44% do PIB da região Sul.

Principais Distâncias:
• 130km Porto Alegre
• 300km Santa Maria
• 430km Florianópolis
• 570km Curitiba

BR-453
BR-116

RS-122

Macrolocalização

Julho de 2025



NewLOG Caxias do Sul – Localização

Microlocalização

Principais Distâncias:

• À margem da RS-122
• 400m do Porto Seco Serra Gaúcha
• 9km da BR-116
• 4,5km do centro de Caxias do Sul/RS
• 130km de Porto Alegre/RS

O imóvel está localizado a pouco mais de 4,5km do marco zero da

cidade de Caxias do Sul, com fácil acesso para a região central da
cidade.

O entorno do imóvel é composto por imóveis de uso

logístico/industrial vizinhos e por componentes imobiliários
tipicamente urbanos, como residências, comércios e serviços,
indicando que a malha urbana de Caxias já atingiu o local. A

proximidade do centro e de equipamentos urbanos residenciais e
comerciais da cidade indicam potencial de valorização imobiliária
futura.

O principal shopping de Caxias do Sul, por exemplo, o Shopping
Iguatemi Caxias, está a uma distância semelhante do centro da cidade.

Com ótima infraestrutura de acesso às principais rodovias para

escoamento da produção e um porto seco a 400 metros de distância,
a localização do imóvel é estratégica para o locatário.
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NewLOG Caxias do Sul – Detalhamento Técnico-Operacional do Imóvel

Tipo de Ativo Galpão Industrial/Logístico AAA

Localização Rodovia RS 122, Caxias do Sul/RS

Área do Terreno 79.675m2

ABL(1) 40.719m2 

Área Fabril 19.966m2

Área de Armazenamento 16.775m2

Área Administração 2.773m2

Área Refeitório/Loja 1.205m2

Pé-direito Livre (1)

Capacidade de Piso Atribuída

Quantidade Total de Docas

Ocupante

Detalhes Técnicos

•

•

•

•

•

•

•

Principais Componentes Imobiliários Principais Características Técnicas
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NewLOG Caxias do Sul – Locatária – Grupo Brinox

Time de profissionais altamente qualificados com mais de 15 anos de

companhia – vários deles participaram da fundação.

Histórico
Fundado em 1988 no polo industrial de Caxias do Sul – RS por um

empreendedor visionário da região, representa hoje um dos melhores

fabricantes de utilidades e utensílios domésticos.

• Presente em 23 países;

• Marcas Importantes: Brinox, Coza e HausConcept;

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

lixeiras e organizadores domésticos.

• Clientes pulverizados com baixa inadimplência.

O imóvel é a principal fábrica e CD da empresa. Além da evidente relevância

do imóvel para sua operação, a empresa tem investido uma grande

quantidade de recursos nas suas instalações.

Locatário 

Posicionamento 
do negócio

Desempenho 
financeiro

Gestão

Relevância 
do imóvel

A gestão atual se mostrou bastante hábil, inovadora e resiliente ao longo do

período de pandemia. Mesmo inserida em um setor fortemente impactado

pela crise, a empresa alcançou um aumento expressivo em seu lucro

operacional.

esultado de imagem para grupo brinox logo
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Valor Total da Aquisição
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Localização

NewLOG Goiânia – Localização 

Universidade 
Federal de Goiânia

NewLOG Goiânia

Passeio das Águas 
Shopping

Avenida 
Perimetral Norte 

Aeroporto de 
Goiânia

BR-153

Av. Nerópolis

BR-230

BR-364
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Área Total Para 

Ampliações

61.984m2
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NEWLOG Sorocaba
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A Região Metropolitana de Sorocaba possui o quarto

melhor PIB do Estado de São Paulo e o décimo segundo

do Brasil, apresentando um PIB de 89,5 bilhões de

reais. A região representa um polo econômico regional

e centro estratégico para os setores siderúrgico,

alimentício, químico e petroquímico. A cidade está

localizada no interior paulista, a aproximadamente

79km da capital do estado, possuindo localização

estratégica por estar na intersecção de importantes

vias de escoamento de cargas e trânsito de pessoas,

tanto regionalmente quanto para outras regiões do

país.

Localizado às margens da Rodovia Senador José Ermírio

de Moraes (“Castelinho”), o Imóvel está

estrategicamente posicionado para operações

logísticas last mile. A Rodovia Castelinho permite fácil

acesso às rodovias Raposo Tavares e Castelo Branco,

que estão aproximadamente a 6,0km e 6,5km de

distância do Imóvel, respectivamente. O entorno

imediato do ativo é composto por imóveis de uso

logístico/industrial, indicando a relevância estratégica

da região para o escoamento de carga.

Principais Distâncias:

• 79km São Paulo

• 293km Curitiba

• 426km Rio de Janeiro 

• 528km Belo Horizonte 

• 762km Goiânia 
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Perguntas & Respostas
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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 aquisição do NewLOG Goiânia, possui juros de 5,60% ao ano e tem seu saldo corrigido anualmente
pelo indexador IPCA (Índice Nacional de Preços ao Consumidor Amplo). Dessa forma, no quarto ano de aniversário do CRI, completado em
26 de junho de 2025, o saldo devedor foi atualizado pelo IPCA do período, calculado em 5,32%, alterando o saldo devedor do CRI e,
consequentemente, o Patrimônio Líquido do Fundo.
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Glossário
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