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Informaçõesgerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPortLogística

Fundo de InvestimentoImobiliário- FII 

(șNewPortLogísticaFIIȚ, șFundoȚ oușNEWL11Ț )

CNPJ: 32.527.626/0001-47

Destaques do Fundo

221,3Milhões

Valor de Mercado(1)

3.876
Investidores

114.557 
m2 de ABL(1)

0,95/ cota

Distribuídos em dez/23

R$ R$
10,5% 

yield(1) a.a.

483bps

de prêmio de yield(2)

0% 
de Vacância

3 
Imóveis

5 
Locatários

3.220 
Valor de Mercado/m2 (1)

R$ 7,9anos

WAULT(1)

Mensagemaosinvestidores
É com grandesatisfaçãoque divulgamoso relatório de novembrode 2023 do NewPort LogísticaFII, fundo imobiliário cujo objetivo é investir em
imóveislogísticos/industriaisde altaqualidadeparageraçãode rendaatravésde contratosseguros,buscandoentregarum retorno atrativoajustadoao
risco parainvestidoresem geral.

No último mês,o NEWL11 completou4 anose consolidouseuposicionamentocomo umadasmelhoresopçõesde investimentoem Value-AddReal
Estateno mercado brasileiro. Ao longo destes anos de operação,o Fundo elevou consistentementeo patamar de rendimentos distribuídos
mensalmenteaoscotistas,e aindapossuium grandepotencialde apreciaçãodo valor dosseusativosimobiliáriose consequentementedo valor de sua
cota. Hoje, o NEWL11 se posicionano topo do rankingdos FIIsde maior retorno financeirodo setor Logístico-Industriale distribui rendimentos
recorrentes de R$ 0,95 por cota, que representamum dividendyieldde 10,5% considerandoo valor da cota no fechamentodeste mês. Estes
resultadossão consequênciada filosofiade investimentose de distribuiçãode rendimentosda NewPort RealEstate, que prioriza a otimizaçãoda
equaçãorisco/retorno do Fundoe a trajetória de rendimentossustentável,previsívele crescente.

Todos os locatáriosdo Fundoestãoadimplentescom seusaluguéis. Seguiremosem contato próximo com todos os inquilinose antecipamosquenão
vemosinadimplênciaou desocupaçãocomo cenáriosprováveisno quediz respeitoao processoda Brinox. Com o fim do semestreseaproximando,
projetamosumadistribuiçãode rendimentosextraordinária,assimcomo ocorrido nosanteriores.

Estamoschegandoao final de 2023 com avançosrelevantesem duasfrentes estratégicaspara o NEWL11: (i) desinvestimentospara realizaçãode
ValueAdd, e (ii) novasaquisiçõespara crescimento/diversificaçãodo portfólio e maiscriaçãode valor. Preparamosentão a entradade 2024 com
paciênciae foco pararealizaralgunsdesinvestimentoscom o objetivo de distribuir lucro imobiliário extraordinário paranossoscotistas. Devido ao
alto potencialde valor dos imóveisdo portfólio, nossaequipetem encontradopotenciaiscompradorescom os quaistem avançadoem negociações
para,em breve,concluir algumasvendas. À título de referência,no processode remarcaçãocontábilanualrealizadoem junho de 2023, asavaliações
independentesindicaramum aumentono valor dos ativosdo portfólio de aproximadamente10,1%, representandoumavalorizaçãohistóricatotal de
aproximadamente30,5%em relaçãoao valor dasaquisições. Adicionalmente,obtivemosavançosimportantesno projeto de expansãodo NewLOG
Goiâniapara atender a demandade potenciaisinquilinosque demonstraraminteressedevido à qualidadedo imóvel e sua localizaçãoestratégica.
Seguimosavançandono processode aprovaçãodo projeto legalnaprefeiturae nosdemaisórgãosde fiscalizaçãopara,em breve,concluirastratativas
de assinaturade um contrato de locaçãoBuiltto Suitcom um dosocupantesinteressados.

Parao próximo semestre,planejamostambém realizar novasaquisiçõescom o mesmo foco que tivemos desdeo início do NEWL11, sempre
priorizando(i) a qualidade/localizaçãodos imóveis; (ii) contratosatípicosde locaçãofirmadoscom locatáriosde altasolidezfinanceira; e (iii) retorno
ajustadoao risco do ativo baseadoem geraçãode rendae potencialde apreciação. Estamospreparandoa 3ª emissãode cotasdo fundo,quedeverá
acontecernospróximosmeses.

Desejamosa todos um felizNatal e próspero2024, agradecemosa confiançae convidamosà leitura e análisedo NewPort LogísticaFII.
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Ao longo de seus4 anos,o NEWL11 elevouconsistentementeseupatamarde retorno, e aindapossuium
grandepotencialde valor a serdistribuído nospróximosanospelasuaestratégiade Value-Add
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Dividendos distribuídos ao longo dos 4 anos

+48%

+9%
+6%

out/19 abr/20 out/20 abr/21 out/21 abr/22 out/22 abr/23 out/23

Retorno e valorização ao longo dos 4 anos

Upsideem 
relação ao 

IFIX(3)

Yield(1) 7,0% 10,4% 11,4% 12,0%

nov/19-out/20 nov/20-out/21 nov/21-out/22 nov/22-out/23

Value-Add
Potencial(2

)

R$R$
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dez-19 mai-20 out-20 mar-21 ago-21 jan-22 jun-22 nov-22 abr-23 set-23

Evolução do Fundo versusBenchmarks (3)

0% de Vacância

Destaques do Fundo (1)

7,9 anos
de prazo médio de locação 

Maior Retorno Financeiro 
entre os FIIs de logística  

672bps 
de Prêmio yield(2)

43,3% 
de Equity upside(1)

YieldNEWL11 versusNTN-B 2035 (3)

Após4 anosde track record, o NewPortLogísticaFIIseconsolidoucomoumadasopçõesde investimento
maisrentáveisem ValueAddRealEstateno setor logístico/industrial

dez-19 mai-20 out-20 mar-21 ago-21 jan-22 jun-22 nov-22 abr-23 set-23
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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

O NEWL11 se posicionou no topo do ranking de retorno financeiro desde a sua criação quando
comparadocomosdemaisFIIsdo setor logístico/industrialno mesmoperíodo

Rankingde RentabilidadedosFIIsLogístico/Industriaisςde out/ 19à jun/ 23
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NewLOG Caxias do Sul NewLOG Goiânia NewLOG Sorocaba

Estratégia de 
Value-Add Real Estate

Conversão de Uso
Adaptação para imóvel de Renda 

Urbana e aumento do aluguel

Expansão de ABL
Desenvolvimento e locação 

de novos galpões

Compra Oportunística
Aquisição em valor atrativo e 
venda com ganho de capital

23   a   35 13   a   22 1,0   a   1,3
Equity Upside 

(R$/cota)

48   a   77 26   a   64 2,1   a   2,7
Geração de Valor adicional 

(Milhões de R$)

483   a   687  959   a   1.177 -
Renda Adicional

(Mil R$/mês)

Nosso time vem conduzindo estratégias específicasde Value-Add Real Estate para cada imóvel do
NEWL11, comobjetivo de incrementaro aluguele multiplicar o valor investidopelo Fundo

Estratégiasde Value-AddRealEstateparacadaativo do Fundo
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Potencial de Incremento de Receita de Aluguel

Potencial de Expansão ςABL (m²) 43.587

ABL Final (m²) 113.905

Aluguel Atual (R$/mês) 2.100.998,05

Aluguel Adicional (R$/mês) 1.100.000

Aluguel Total Potencial (R$/mês) 3.200.998,05

Aumento Estimado da Renda 52,4%

O NewLOGGoiâniaestá posicionadoem um mercadode baixavacânciae

escassezde imóveis desenvolvidoscom qualidade institucional. O imóvel

estálocalizadodentro dacidadedeGoiânia,possuiumaestruturaAAAe tem

alta atratividadeparaocupantesque buscamseinstalarno CentroOestedo

Brasil. Algunsinquilinosjá demonstraraminteressena ocupaçãodos novos

galpõesque estão sendodesenvolvidosno NewLOGGoiânia. O projeto de

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

adicionaldealuguel.

No NewLOGGoiâniaavançamosnos projetos de dois novos galpõesque somammais de 40 mil m2 em
ABLadicionalparanovoslocatáriosquedemonstraraminteresseem ocuparo imóvel
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FASEIςExpansãoAtual

FASEIIςNovasNaves

NewLOG Goiânia ςProjeto de Expansão

Galpão B

Galpão A

Galpão C
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Evolução do Fundo NewPort Logística ςNEWL11
OUT/2019

100,99

0

Liquidez Média Diária (mil Reais)

51

Número de Investidores

Valor Patrimonial da Cota (R$)

Valor de Mercado da Cota (R$)

100,00

2.029

Valor Médio (R$/m2) (1))

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

tǊŀȊƻ aŞŘƛƻ tƻƴŘŜǊŀŘƻ Řƻǎ /ƻƴǘǊŀǘƻǎ ά²!¦[¢έ όŀƴƻǎύ

Indicadores 
do Fundo 

Indicadores 
dos Ativos

JAN/2023

120,11

125

3.727

3.000

8,7

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

NOV/2023

137,14

242

3.876

108,20

3.220

7,9

99,39
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JUL/2023

115,00

136,93 

3.676

636

3.326

8,2



Demonstrativos de  
resultados

Resultados e Rendimentos do Fundo

Demonstrativo de Resultados No iníciodo 2º semestrede 2023, anunciamosmaisumaelevaçãono patamarde rendimentos

recorrentesdo Fundo,paraR$ 0,95por cota,seguindotendênciade aumentoobservadadesde

o início da suaoperação. O dividendoreferente ao mêsde novembrode 2023serápagoaos

cotistasno dia 14 de dezembrode 2023. A determinaçãodo valor do rendimento teve como

baseumaprojeçãosustentáveldosresultadosdo Fundoe ocorreuem linha coma suapolítica

de rendimentoe com a regulamentaçãovigente,que prevêa distribuiçãode pelo menos95%

do resultadosemestralauferidoa regimede caixa.

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

obrigações. A locatária Hypera, neste mês, antecipou R$ 155.315,45 além de seu aluguel

recorrente. Estevalorserádescontadonosaluguéisdospróximosmeses.

As receitas operacionaisincluem o reembolso de taxas condominiaise outras despesas

operacionaispagaspelo Fundoe reembolsadaspor nossoslocatários. Emfunçãoda natureza

dessasdespesas,elaspodem apresentarpequenasvariaçõesmêsa mês,que sãorepassadas

integralmenteaoslocatários.

No fechamentode novembrode 2023, o valor patrimonialda cota foi de R$137,14 e seuvalor

de mercadofoi de R$ 108,85.
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2ºS 2019(1) 1ºS 2020 2ºS 2020 1ºS 2021 2ºS 2021 1ºS 2022 2ºS 2022 1ºS 2023 2ºS 2023(2)

2.371 3.120 5.163 9.549 17.648 21.865 22.563 22.865 19.068

75 25 24 85 719 1.287 1.122 918 1.233

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 20.300

-221 -1.023 -914 -1.218 -7.624 -11.033 -11.347 -10.877 -9.211

2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338 12.905 11.089

2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792 12.178 9.657

0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,99 1,01 1,06 1,09

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

0,09 0,12 0,20 0,40 0,64 0,90 1,17 1,49 2,20
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Demonstrativos de  
resultados

Liquidez NEWL11

O valor de fechamentoda cota no mês de novembro de 2023 foi de
R$ 108,85.

O Fundo fechou o mês com um total de 3.876 investidores. Foram
negociadas,no período 44.661 cotas,movimentandoaproximadamente
R$4,84milhões. A liquidezmédiadiárianabolsafoi deR$ 241,9 mil.

Dezembro de 2019
NewLOG Caxias do Sul
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Cronograma de Amortização do CRI

Amortização do Saldo Devedor (em Milhões)  
O CRIemitido em julho de 2021 para a aquisiçãodo NewLOGGoiâniapossui

juros de 5,60% ao ano e tem seu saldocorrigido anualmentepelo IPCA. O CRI

segueno período de carênciade amortizaçãodo principal, portanto, hoje, as

parcelasmensaissão compostasde juros. No segundoano de seu aniversário,

completadoem 26 de junho de 2023, o saldodevedorfoi atualizadopelo IPCA

do período,calculadoem3,94%.

A amortizaçãoseguiráo cronogramade pagamentosestabelecidono Termode

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

pressãode amortizaçãodo CRInosprimeiros5 anos.

Osaldodo principalseráamortizadodaseguinteforma:

ÅDeMaio/2021a Maio/2024: Carênciade Principale Amortizaçãode0%

ÅDe Junho/2024 a Maio/2026: Os valoresamortizadosmensalmentevariam

entre R$548,0 mil até 605,4 mil

ÅDe Junho/2026 a Abril/2031: Os valoresamortizadosmensalmentevariam

entre R$1,31milhõesaté R$1,70milhões

ÅEm Maio/2031: Amortizaçãode 40% do volume total e ParcelaBULLETde

R$66,5 milhõesemvaloresatuais

Hoje, o NEWL11 possuium índice de cobertura 4,10 e uma carteira de ativos

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

representandoumaalavancagemsaudável,segurae agregadorade valorparaos

cotistasdo Fundo.

Osativosdo Fundopossuemum valor R$99,2 milhõesmaior que o valor gasto

nas aquisiçõese um alto potencial de valorizaçãodevido às localizaçõesdos

imóveis de perfil last mile que estão dentro do perímetro urbano de cidades

brasileirasrelevantes.
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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%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
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31%

32%

25%

10%
2%

Indústria de Transformação

Indústria de Produtos de
Higiene Pessoal

Indústria de Produtos
Cosméticos

Indústria Farmacêutica

Indústria Siderúrgica e
Metalúrgica

31%

32%

25%

10%
2%

Brinox

Ontex

Coty

Hypera

Sismetal

41%

59%

IPCA

IGP-M

2%

3%

95%
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O Contratoprevêuma carênciado aluguel,com vencimentoem junho de
2021, e a concessãode descontosno aluguelmensalde R$ 1,96/m² até o
6º mês e de R$ 0,98/m² do 7º ao 12º mês. Adicionalmente,o Contrato
prevê condiçõesespecíficaspara a contratação de fiança bancária de
primeira linha, com cobertura renovávelde 12 aluguéismensaiscomo
garantiasubstitutaà fiançacorporativaatual.

Valor Total da Aquisição R$ 82,4 milhões

Valor de Aquisição R$ 2.025/m2

Prazo de Pagamento 100% à vista

Aluguel Mensal AtualR$ 981.006,16  ςreajuste anual pelo IPCA.

Contrato Vencimento em 19 de maio de 2031

Multa por 
Rescisão Antecipada

Å 12 aluguéis caso rescisão ocorra até o 60º mês;
Å 6 aluguéis a partir do 61º mês;
Å 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 ςAquisição Concluída ςOutubro de 2019

Imagem Aérea

Imagem Interna 

CAP RATE(1): 
11,97%

(2)
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NewLOG Caxias do Sul ςLocalização

O imóvel fica no entroncamentode duasdasprincipais

rodoviasque servema cidadede Caxiasdo Sul: a RS-

122, que ligaa cidadeaonorte do estadoe aooestedo

estadode SantaCatarina,e a BR-453, no sentidoleste

oeste,que liga a cidadeao litoral e interior. A BR-116,

principal rodovia que cruza a cidade,está a 8km do

imóvel com acessofácil e direto pela BR-453, em

10min.

Caxiasdo Sul é um importante hub da indústria de

transformação na região Sul e uma cidade

economicamente muito desenvolvida, a principal

economiadaSerraGaúchae a segundado estado.

Especificamentepara a indústriade cutelariae artigos

domésticos, o entorno é sede das duas principais

produtoras do Brasil, estabelecendouma completa

rede de mão de obra especializadae supplychain na

região.

A regiãode influênciade Caxiasdo Sul(raiode 150km),

compostapela SerraGaúcha,eixo Caxias-POAe Sulde

SantaCatarina,concentra44%do PIBdaregiãoSul.

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

BR-453
BR-116

RS-122

Macrolocalização
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NewLOG Caxias do Sul ςLocalização

2km

4km

6km

Porto Seco

Marco Zero 
Caxias do Sul

Shopping 
Center

Microlocalização

Principais Distâncias:

ÅÀ margemda RS-122
Å400mdo Porto Seco Serra Gaúcha
Å9Km da BR-116
Å4,5km do centro de Caxias do Sul/RS
Å130kmde Porto Alegre/RS

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

cidade de Caxiasdo Sul, com fácil acessopara 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 equipamentosurbanos residenciaise
comerciaisda cidade indicam potencial de valorizaçãoimobiliária
futura.

O principal shopping de Caxiasdo Sul, por exemplo, o Shopping
IguatemiCaxias,estáa umadistânciasemelhantedo centrodacidade.

Com ótima infraestrutura de acesso às principais rodovias para

escoamentoda produçãoe um porto secoa 400 metrosde distância,
a localizaçãodo imóvelé estratégicaparao locatário.

Novembro de 2023



NewLOG Caxias do Sul ςDetalhamento 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

Å

Å

Å

Å

Å

Å

Å

Área de
Produção

Área de

Armazenamento

Principais Componentes Imobiliários Principais Características Técnicas
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NewLOG Caxias do Sul ςLocatária ςGrupo Brinox

Time de profissionaisaltamente qualificados com mais de 15 anos de

companhiaςváriosdelesparticiparamdafundação.

Histórico
Fundado em 1988 no polo industrial de Caxiasdo Sul ςRS por um

empreendedor visionário da região, representa hoje um dos melhores

fabricantesde utilidadese utensíliosdomésticos.

Å Presenteem23países;

Å MarcasImportantes: Brinox,Cozae HausConcept;

Å Diversidadede itens: 6.000 SKUs, sendoos principaispanelas,talheres,

lixeirase organizadoresdomésticos.

Å Clientespulverizadoscombaixainadimplência.

O imóvelé a únicafábricae CDda empresa. Alémda evidenterelevânciado

imóvelparasuaoperação,a empresatem investidouma grandequantidade

de recursosnassuasinstalações.

Locatário 

Posicionamento 
do negócio

Desempenho 
financeiro

Gestão

Relevância 
do imóvel

A gestãoatual semostroubastantehábil, inovadorae resilienteao longodo

período de pandemia. Mesmo inseridaem um setor fortemente impactado

pela crise, a empresa alcançou um aumento expressivoem seu lucro

operacional.
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Valor Total da Aquisição
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