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Informaçõesgerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPortLogística
Fundo de InvestimentoImobiliário- FII 
όάbŜǿtƻǊǘ LogísticaCLLέΣ άCǳƴŘƻέ ouάb9²[ммέ ύ

CNPJ: 32.527.626/0001-47

Objetivo do fundo:
O Fundotem como propósito a exploração
de empreendimentosimobiliários voltados
primordialmenteparaoperaçõeslogísticase
industriais, por meio de aquisição de
terrenos para sua construçãoou aquisição
de imóveisem construçãoou prontos, para
posterior alienação, locação ou
arrendamento, inclusive bens e direitos a
elesrelacionados,bemcomooutros imóveis
compotencialde geraçãode renda,e bense
direitosa elesrelacionados.

Início das atividades:
Outubro de 2019

Administrador:
Banco Genial S.A.

Código de Negociação:
NEWL11

Taxa de Administração
0,95% a.a.do Valor de Mercado(1)

Taxa de Performance
20 % a.a.  do que exceder 5% +IPCA(1)

Destaques do Fundo

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidosno Glossário, ao final deste relatório. Em casode dúvidasleiao regulamentodo Fundo
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NewPort Logística ςLinha do Tempo

Å 1ª Emissão do NEWL11
Å Aquisição do 

NewPort Log Caxias do Sul

OUT/19

Aquisição 
NewPort Log Goiânia

MAI/21

Aquisição 
NewPort Log  Sorocaba

W¦bκнм

Início da negociação 
na B3

DEZ/19

Pandemia: acordo de 
diferimento de aluguéis 
com o Grupo Brinox 

JUN/20

Renovação contratual por 
10 anos do contrato de 
locação com o Grupo 
Brinox
JUL/21

2ª Emissão do NEWL11

bh±κнл

Fonte: NewPort Real Estate. 

NewPort Log Caxias do Sul

NewPort Log Goiânia

NewPort Log Sorocaba
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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%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/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%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


Evolução NewPort Logística  
OUT/2019
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Indicadores 
do Fundo 

Indicadores 
dos Ativos

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidosno Glossário, ao final deste relatório. Em casode dúvidasleiao regulamentodo Fundo
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Demonstrativos de  
resultados

Resultados e Rendimentos do Fundo

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidosno Glossário, ao final deste relatório. Em casode dúvidasleiao regulamentodo Fundo

(Valores em reais: R$) Abril-22 Março-22 Acumulado

Receita de Locação(1) 2.748.188 2.752.355 10.860.598

Receitas Operacionais(1) 832.611 762.632 3.404.523

Lucros Imobiliários(1) 0,00 0 0,00

Receita FII(1) 155.234 155.234 620.937

Receita Financeira(1) 127.124 32.752 242.367

Total de Receitas 3.863.157 3.702.973 15.128.425

Despesas Imobiliárias(1) 844.923 961.733 3.335.509

Despesas Operacionais(1) 339.473 329.750 1.341.591

Despesas Financeiras(1) 653.845 653.845 2.615.379

Total de Despesas 1.838.241 1.945.328 7.292.479

Resultado(1) 2.024.916 1.757.645 7.835.946

Rendimentos(3) 1.626.479 1.626.479 6.505.917

Rendimento/Cota 0,80 0,80 3,20

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

Demonstrativo de Resultados (2) Hojeo Fundopossuium portfólio de ativosde alta qualidadee bemprecificados,todos
os inquilinosadimplentese umaperspectivade rendimentossustentáveise resilientes.
O novo patamar de rendimentos correntes deste semestre estabeleceu-se em
R$ 0,80/cota, o equivalente a um aumento de 6,6% frente ao semestreanterior,
considerandoumaprojeçãoconservadorae sustentávelde seusresultados.

A empresaTermopolyIndustriale ComercialLtda,ocupantedo NewPortLogSorocaba
desdea aquisiçãodo referido ativo, informou ao Fundoem 29 de abril que não tem
interessena manutençãoda locaçãoimóvel. Diantedessasituação,a locatáriadeverá
cumprir com avisoprévio de 90 dias,pagamentode multa contratuale devoluçãoda
carência concedida. A equipe de gestão informa que já recebeu propostas de
potenciaislocatáriosparalocaçãodo NewPortLogSorocaba.

A Locaçãoda Termopolyrepresenta3,0% da área bruta locávele 1,6% da receita de
locaçãocontratadado NEWL11. Destacamosque esteeventonão irá afetar o patamar
atualdedistribuiçãode rendimentosdo Fundo.

Desdeo mês de outubro de 2021, em função da transiçãooperacionalocorrida no
NewPort Log Goiânia, o Fundo arcou, de maneira antecipada,com os custos de
operaçãodo imóvelόά5ŜǎǇŜǎŀǎLƳƻōƛƭƛłǊƛŀǎέύΣos quais já estão sendoreembolsados
por seusocupantesόάwŜŎŜƛǘŀǎLƳƻōƛƭƛłǊƛŀǎέύ.

Porfim, o valorde rendimentofoi determinadocombasena políticade distribuiçãode
rendimentos do Fundo e em linha com a regulamentaçãovigente, que prevê a
distribuiçãode pelo menos95%do resultadosemestralauferidoa regimede caixa. O
resultado contempla as receitas provenientes das locações, receitas financeiras,
despesasoperacionaisdo Fundoe despesasde imóveisvagos,sehouver.

No fechamentode abril de 2022, o valor patrimonial da cota foi de R$ 116,37 e seu
valordemercadofoi deR$ 99,99.

Abril de 2022



Resultados e Rendimentos do Fundo

Nota: (1) Consideraresultados desde o IPO; (2) Consideraresultadosaté o mêsde referênciadeste relatório. Março de 2022

DRE NEWL11 (R$ ́000) 2ºS 2019 ¹ 1ºS 2020 2ºS 2020 1ºS 2021 2ºS 2021 1ºS 2022 ²

(+) Receita Imobiliária 2.371 3.120 5.163 9.549 17.648 14.265

(+) Receita Financeira 75 25 24 85 719 863

(+) Lucro Imobiliário 0 0 0 0 0 0

(=) Total de Receitas 2446 3.145 5.187 9.634 18.367 15.128

(-) Total de Despesas 221 1.023 914 1.218 7.624 7.292

(=) Resultado 2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 7.835

(=) Rendimento 2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 6.505

(=) Resultado Médio (R$/cota) 0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,96

(=) Rendimento Médio(R$/cota) 0,60 0,40 0,80 0,93 0,84 0,80



Demonstrativos de  
resultados

Liquidez NEWL11

O valor de fechamento da cota no mês de abril de 2022 foi de
R$ 99,99.

A volatilidadeobservadanos últimos mesesproporcionouuma aceleraçãona
tendênciade crescimentoda pulverizaçãoda basede cotistas,com o Fundo
fechandoo mêsde abril com um total de 3.813 investidores,um aumentode
14,68%em relaçãoaoiníciode2022.

Foramnegociadas,no período,107.319 cotas,movimentandoum volume de
R$ 10,3 milhões. A liquidezmédiadiáriana bolsafoi de R$ 543,7 mil, patamar
atingidopelaprimeiraveznavidado Fundo.

Dezembrode 2019Fonte: B3, NewPortReal Estate. 

NEWL11 Abril 2022

Presença em Pregões 100%

Quantidade de Cotas 2.033.099

Dias Úteis de Negociação 19

Volume Negociado no Período (em R$) 10.331.165

Quantidade de Cotas Negociadas no Período 107.319

Valor de Mercado (em R$) 99,99

Variação da Cota (% do valor da primeira emissão) -0,01%

NewPort Log Caxias do Sul
Abril de 2022



37,6%
LTV(1)

Composição do Patrimônio Líquido e Alavancagem Financeira 

Composição do Patrimônio Líquido (em Milhões)  

Alavancagem Financeira (em Milhões)  

143,8

382,6(2)

Ativos Totais CRI

Nota: (1) Loanto ValueςSaldo do CRI dividido por ativos totais;(2) Soma 
dos valoresdos imóveis, Títulos Públicos, DisponibilidadesFIIs e a Receber.

NewPort Log Goiânia

356,7 7,8 14,9 0,8 -143,8

236,6

Imóveis Títulos Públicos FIIs Outros CRI PL

Abril de 2022



Caxias do Sul (31,9%)

Imóveis 3

Área Bruta Locável(1) (m2) 114.557

Vacância Física 0,0%

Vacância Financeira 0,0%

AluguelMensal Médio (R$/m2) 24,28

Receita (% Localização) Indicadoresda CarteiraImobiliária

Introdução à Carteira Imobiliária do Fundo

Fonte: NewPort Real Estate;  Nota: (1) Termos definidosno Glossário, ao final deste relatório. Em casode dúvidasleiao regulamentodo Fundo

Rio Grande do Sul 

Goiás 

Goiânia (66,2%)

São Paulo 

Sorocaba (1,9%)

Imóveisda CarteiraImobiliária

Ativo Locatários Área de Terreno (m2) Área Locável (m2) Vacância (%) % da Receita

NewPort Log Goiânia 3 244.103 70.318 0,0% 67,8%

NewPort Log Caxias do Sul 1 79.675 40.719 0,0% 30,2%

NewPort Log Sorocaba 1 3.520 3.520 0,0% 2,0%

Portfólio 5 327.298 114.557 0,0% 100%

Abril de 2022



Investimentos e Carteira Imobiliária do Fundo

Locatários (% Receita)

Fonte: NewPort Real Estate. 

Por Atividade dos Locatários (% da Receita)

30%

34%

24%

10%
2%

Indústria de Transformação

Indústria de Produtos de
Higiene Pessoal

Indústria de Produtos
Cosméticos

Indústria Farmacêutica

Indústria Plástica

30%

34%

24%

10%
2%

Brinox

Ontex

Coty

Hypera

Termopoly

NewPort Log Caxias do Sul

Classe de Ativos (% de ativos) Índice de Reajuste Contratual (% Receita)

40%

60%

IPCA

IGP-M

2%

4%

94%

Títulos
Públicos

FIIs

Imóveis
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Vencimento dos Contratos (% da Receita)  

Mês de Reajuste dos Contratos (% da Receita)  

Carteira Imobiliária do Fundo - Detalhes dos Contratos de Locação

Fonte: NewPort Real Estate; Nota (1) (WeightedAverageof UnexpiredLeaseTerm) ςPrazo médio dos contratos

9,4 anos
WAULT(1)

NewPort Log GoiâniaAbril de 2022

0,0% 2,0%

63,6%

34,4%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

23,7%

9,7%

30,2%

2,0%

34,4%

Jan Fev Mar Abr Mai Jun Jul Ago Set Out Nov Dez



NEWPORT LOG CAXIAS DO SUL

RADIOGRAFIA DOS IMÓVEIS

NEWPORT LOG SOROCABA

NEWPORT LOG GOIÂNIA
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Detalhamento dos Ativos 

O ativo possui localização privilegiada, com fácil acesso à 
Av. Perimetral Norte e  BR-153

LOCATÁRIOS

NEWPORT LOG GOIÂNIA 
LOCALIZAÇÃO

ABL ACESSO

DATA DA AQUISIÇÃO
Goiânia - GO

70.318 m² 

Maio de 2021 Å Hypera
Å Coty 
Å Ontex

NEWPORT LOG CAXIAS DO SUL 
LOCALIZAÇÃO

ABL ACESSO

DATA DA AQUISIÇÃO LOCATÁRIOS
Caxias do Sul - RS

40.719 m² 

Outubro de 2019

O ativo possui localização privilegiada, com fácil acesso às 
rodovias BR-116 e BR-453 

Å Grupo Brinox

NEWPORT LOG SOROCABA 
LOCALIZAÇÃO

ABL ACESSO

DATA DA AQUISIÇÃO LOCATÁRIOS
Sorocaba - SP

3.520 m² 

Junho de 2021

O ativo possui localização privilegiada, com fácil acesso às 
rodovias Raposo Tavares, Castelo Branco e Senador José Ermírio 
ŘŜ aƻǊŀŜǎ όά/ŀǎǘŜƭƛƴƘƻέύ

Å Termopoly

DescriçãoDetalhadados Imóveisdo NEWL11 



NEWPORT LOG CAXIAS DO SUL

Abril de 2022



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

Prazode Pagamento 100% à vista

Valor AluguelMensal R$ 839.728,26 ςreajusteanualpelo IPCA.

Contrato Vencimento em 19 de maio de 2031

Multa por 
RescisãoAntecipada

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

Aviso Prévio 18 meses ocupados ou indenizados

Garantia Fiança Corporativa

Valores de Aquisição

Outros detalhesdo Novo Contratode Locação

Termos do Novo Contrato de Locação

NewPort Log Caxias do Sul ςAquisição Concluída ςOutubro de 2019

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidosno Glossário, ao final deste relatório. Em casode dúvidasleiao regulamentodo Fundo

Imagem Aérea

Imagem Interna 

CAP RATE(1): 
11,97%

Abril de 2022



NewPort Log Caxias do Sul ςLocalização

hƛƳƽǾŜƭŦƛŎŀƴƻŜƴǘǊƻƴŎŀƳŜƴǘƻŘŜŘǳŀǎŘŀǎǇǊƛƴŎƛǇŀƛǎ

ǊƻŘƻǾƛŀǎǉǳŜǎŜǊǾŜƳŀŎƛŘŀŘŜŘŜ/ŀȄƛŀǎŘƻ{ǳƭΥŀw{π

мннΣǉǳŜƭƛƎŀŀŎƛŘŀŘŜŀƻƴƻǊǘŜŘƻŜǎǘŀŘƻŜŀƻƻŜǎǘŜŘƻ

ŜǎǘŀŘƻŘŜ{ŀƴǘŀ/ŀǘŀǊƛƴŀΣŜŀ.wπпроΣƴƻǎŜƴǘƛŘƻƭŜǎǘŜ

ƻŜǎǘŜΣǉǳŜƭƛƎŀŀŎƛŘŀŘŜŀƻƭƛǘƻǊŀƭŜƛƴǘŜǊƛƻǊΦ!.wπммсΣ

ǇǊƛƴŎƛǇŀƭǊƻŘƻǾƛŀǉǳŜŎǊǳȊŀŀŎƛŘŀŘŜΣŜǎǘłŀуƪƳŘƻ

ƛƳƽǾŜƭŎƻƳŀŎŜǎǎƻŦłŎƛƭŜ ŘƛǊŜǘƻǇŜƭŀ.wπпроΣŜƳ

млƳƛƴΦ

/ŀȄƛŀǎŘƻ{ǳƭŞǳƳƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜƘǳōŘŀƛƴŘǵǎǘǊƛŀŘŜ

ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀœńƻƴŀǊŜƎƛńƻ{ǳƭŜ ǳƳŀŎƛŘŀŘŜ

ŜŎƻƴƻƳƛŎŀƳŜƴǘŜƳǳƛǘƻŘŜǎŜƴǾƻƭǾƛŘŀΣŀ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭ

ŜŎƻƴƻƳƛŀŘŀ{ŜǊǊŀDŀǵŎƘŀŜŀǎŜƎǳƴŘŀŘƻŜǎǘŀŘƻΦ

9ǎǇŜŎƛŦƛŎŀƳŜƴǘŜǇŀǊŀŀƛƴŘǵǎǘǊƛŀŘŜŎǳǘŜƭŀǊƛŀŜŀǊǘƛƎƻǎ

ŘƻƳŞǎǘƛŎƻǎΣƻŜƴǘƻǊƴƻŞǎŜŘŜŘŀǎŘǳŀǎǇǊƛƴŎƛǇŀƛǎ

ǇǊƻŘǳǘƻǊŀǎŘƻ.ǊŀǎƛƭΣŜǎǘŀōŜƭŜŎŜƴŘƻǳƳŀŎƻƳǇƭŜǘŀ

ǊŜŘŜŘŜƳńƻŘŜƻōǊŀŜǎǇŜŎƛŀƭƛȊŀŘŀŜǎǳǇǇƭȅŎƘŀƛƴƴŀ

ǊŜƎƛńƻΦ

!ǊŜƎƛńƻŘŜƛƴŦƭǳşƴŎƛŀŘŜ/ŀȄƛŀǎŘƻ{ǳƭόǊŀƛƻŘŜмрлƪƳύΣ

ŎƻƳǇƻǎǘŀǇŜƭŀ{ŜǊǊŀDŀǵŎƘŀΣŜƛȄƻ/ŀȄƛŀǎπth!Ŝ{ǳƭŘŜ

{ŀƴǘŀ/ŀǘŀǊƛƴŀΣŎƻƴŎŜƴǘǊŀпп҈ŘƻtL.ŘŀǊŜƎƛńƻ{ǳƭΦ

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

BR-453
BR-116

RS-122

Macrolocalização

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2022



bŜǿtƻǊǘ [ƻƎ /ŀȄƛŀǎ Řƻ {ǳƭ ς[ƻŎŀƭƛȊŀœńƻ

2km

4km

6km

Porto Seco

Marco Zero 
Caxias do Sul

Shopping 
Center

Microlocalização

tǊƛƴŎƛǇŀƛǎ 5ƛǎǘŃƴŎƛŀǎΥ

Å"ƳŀǊƎŜƳŘŀ w{πмнн
ÅпллƳŘƻ tƻǊǘƻ {ŜŎƻ {ŜǊǊŀ DŀǵŎƘŀ
ÅфYƳ Řŀ .wπммс
ÅпΣрƪƳ Řƻ ŎŜƴǘǊƻ ŘŜ /ŀȄƛŀǎ Řƻ {ǳƭκw{
ÅмолƪƳŘŜ tƻǊǘƻ !ƭŜƎǊŜκw{

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.

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2022



NewPort Log 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) 9,05 - 13,80 m

Capacidade de Piso Atribuída 5 - 6 Toneladas/m2

Quantidade Total de Docas 21

Ano de Construção 2007 / 2011 / 2013

Ocupante Brinox (Indústria de Transformação)

Detalhes Técnicos

Å Sistemadesegurança;

Å Sistemadecombatea incêndio;

Å Estacionamento(todasdentrodo site);

Å Balançarodoviáriacom80 toneladas;

Å 2 subestaçõesdeenergiacomgeradores;

Å EstaçãodeTratamentodeEfluentes(ETE);

Å Coletadeáguadechuvacomcisterna.

Área de
Produção

Área de

Armazenamento

PrincipaisComponentesImobiliários tǊƛƴŎƛǇŀƛǎ/ŀǊŀŎǘŜǊƝǎǘƛŎŀǎ¢ŞŎƴƛŎŀǎ

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidosno Glossário, ao final deste relatório. Em casode dúvidasleiao regulamentodo Fundo Abril de 2022



NewPort Log Caxias do Sul ςLocatária ςGrupo Brinox

Timede profissionaisaltamentequalificadoscommaisde 15 anosde

companhiaςváriosdelesparticiparamdafundação.

Histórico
Fundadoem 1988 no polo industrial de Caxiasdo SulςRSpor um

empreendedorvisionárioda região,representahoje um dos maiores

fabricantesdeutilidadese utensíliosdomésticos.

Å Presenteem23países;

Å MarcasImportantes: Brinox,Cozae HausConcept;

Å Diversidadede itens: 6.000 SKUs, sendo os principais panelas,
talheres,lixeirase organizadoresdomésticos.

Å Clientespulverizadoscombaixainadimplência.

hƛƳƽǾŜƭŞŀǵƴƛŎŀŦłōǊƛŎŀŜ/5ŘŀŜƳǇǊŜǎŀΦ!ƭŞƳŘŀŜǾƛŘŜƴǘŜ

ǊŜƭŜǾŃƴŎƛŀŘƻƛƳƽǾŜƭǇŀǊŀǎǳŀƻǇŜǊŀœńƻΣŀŜƳǇǊŜǎŀǘŜƳƛƴǾŜǎǘƛŘƻ

ǳƳŀƎǊŀƴŘŜǉǳŀƴǘƛŘŀŘŜŘŜǊŜŎǳǊǎƻǎƴŀǎǎǳŀǎƛƴǎǘŀƭŀœƿŜǎΦ

Locatário

Posicionamento 
do negócio

Desempenho 
financeiro

Gestão

Relevância 
do imóvel

A gestãoatual se mostrou bastantehábil, inovadorae resiliente ao
longo do período de pandemia. Mesmo inserida em um setor
fortemente impactadopela crise,a empresaalcançouum aumento
expressivoem seu lucro operacional,saindo de R$ 23 milhões em
2019paraR$ 42milhõesem2020.

Fonte: NewPort Real Estate. !ōǊƛƭ ŘŜ нлнн

https://www.google.com/url?sa=i&source=images&cd=&ved=2ahUKEwiox_bokejlAhWDDbkGHZU2B6gQjRx6BAgBEAQ&url=http://catalogo.grupobrinox.com.br/&psig=AOvVaw1Csh0M9GwnSMKeub8F4doB&ust=1573767195040075
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Valor Total da Aquisição 231,46

Valor de Aquisição dos Galpões 207,38

Valor de Aquisição do Terreno 24.08

Valoresde Aquisição(R$ Milhões)

NewPort Log Goiânia ςAquisição Concluída ςMaio de 2021 

Fonte: NewPort Real Estate; Nota (1) Aluguel total anual dividido pelo Valor de Aquisição dos Galpões; (2) Valor de Aquisição dos Galpões dividido pelaÁrea Construída de 73.013 m2

Contratos de Locação

Locatário Hypera Pharma Coty Ontex 

Estrutura Contratual
SaleandLease

Back 
Buyto Lease Buyto Lease

Área Total Locável (m2) 15.723 24.153 30.442

Componente de Ocupação
Galpão 

Logístico -
Industrial

Galpão 
Logístico

Galpão 
Logístico

Prazo (anos) 10 13 13

Início 04/2021 03/2021 12/2019

Índice de Reajuste IPCA IGP-M IGP-M

Revisional de Locação Sem Revisional

Aviso Prévio (meses) 12 18 18

Garantia 
Fiança Bancária 

de 1ª linha
Fiança 

Corporativa 
Fiança 

Corporativa 

Galpão Logístico 
Galpão

Industrial 

Universidade 

Federal de Goiânia

Imóvel Goiânia

Cap Rate(1) 10,1%

Valor (R$/m2) (2) 2.840,32

Abril de 2022



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

NewPort Log Goiânia ςAquisição Concluída ςMaio de 2021 

Valor Mensal

(R$)

Valor/Cota(1)

(R$/Cota)
Yield

Aluguel 1.739.652,00 0,85 9,0%(2)

Serviço da Dívida 654.042,73 0,32 5,6%(3)

Rendimento Líquido 1.085.609,27 0,53 14,2%(4)

Como objetivo de gerar valor para os seuscotistas,a NewPortRealEstate

planejou realizar parte do pagamento desta aquisiçãocom recursosdo

Fundo(ParcelaEquity), financiandoo restantecomrecursosprovenientesda

emissão de Certificadosde RecebíveisImobiliários - CRIs(ParcelaCRI),

conformetabela ao lado. Apóso períodode carência,o Fundoiniciaráum

cronogramade amortização,que mantém uma amortizaçãoextraordinária

devidaapenasao final daoperação,comvalornominalde aproximadamente

R$ 55 milhões. A operaçãopossui juros de 5,60% ao ano, saldo corrigido

anualmentepelo IPCAe prazode 121 meses,com 3 mesesde carênciade

jurose 37mesesde carênciade amortizaçãodo principal.

Com esta estrutura de capital, o Fundo se beneficiará de rendimentos

crescentesatravésde uma alavancagemsegurae conservadoramantendo

índicesde endividamentosaudáveis.

Valor Total da 

Aquisição
231,46

Valor Parcela Equity 91,46

Valor Parcela CRI¹: 140,00

CƻƴǘŜΥ bŜǿtƻǊǘ wŜŀƭ 9ǎǘŀǘŜΤ  bƻǘŀΥ όмύ ¢ŜǊƳƻǎ ŘŜŦƛƴƛŘƻǎƴƻ DƭƻǎǎłǊƛƻΣ ŀƻ Ŧƛƴŀƭ ŘŜǎǘŜ ǊŜƭŀǘƽǊƛƻΦ 9Ƴ ŎŀǎƻŘŜ ŘǵǾƛŘŀǎƭŜƛŀƻ ǊŜƎǳƭŀƳŜƴǘƻŘƻ CǳƴŘƻ

Imagem Aérea

(1)- Quantidade de cotas: 2.033.352 ; (2)- Cap Rate da aquisição (Aluguel/Valor total de aquisição); 

(3)- Juros do CRI; (4)- Cash-on-cash yield(Rendimento líquido/ Parcela Equity)

Saldo Devedor

(R$ milhões)
Indexador Prazo Vencimento

143,8 IPCA 121 meses 28/05/2031

Carência de Juros 
Carência  de 

Amortização 
Juros

Periodicidade de 

Pagamento

3 meses 37 meses 5,6% Mensal

Informações Sobre o CRI 

Abril de 2022



Material Privado Estritamente Confidencial 23

Localização

bŜǿtƻǊǘ [ƻƎ DƻƛŃƴƛŀ ς[ƻŎŀƭƛȊŀœńƻ 

Universidade Federal 

de Goiânia

NewPort Log Goiânia

Passeio das Águas 

Shopping

Avenida Perimetral 

Norte 

Aeroporto de 

Goiânia

BR-153

Av. Nerópolis

CƻƴǘŜΥ bŜǿtƻǊǘ wŜŀƭ 9ǎǘŀǘŜ 

BR-230

BR-364

Abril de 2022



Planta do Imóvel 

bŜǿtƻǊǘ [ƻƎ DƻƛŃƴƛŀ ς5ŜǘŀƭƘŀƳŜƴǘƻ ¢ŞŎƴƛŎƻπhǇŜǊŀŎƛƻƴŀƭ Řƻ LƳƽǾŜƭ 

Áreas dos Componentes do Imóvel

Galpão Logístico 1 59.351 m2

Galpão Industrial e Estruturas Acessórias 3 10.967 m2

Terreno Excedente 2 56.657 m2

Descrição Técnica

Características do Imóvel Galpão Logístico 
Galpão Logístico-

Industrial

Área Construída 59.351m2 10.967m2

Pé-direito Livre

Å 15m com 18m na  
Cumeeira

Å 3m Áreas 
Administrativas; 

Å 7m e 8m 

Capacidade de Piso 9 ton/m² 8 ton/m²

Quantidade de Docas 53 11

Cobertura Telhas Metálicas Telhas Metálicas

Acabamentos externos
Blocos de concreto 

com pintura e  
azulejos cerâmicos

Blocos de concreto 
com e sem pintura

Vagas 
Caminhões 87; Carros: 274; Ônibus: 7; Motos 

e Bicicletas: 252 

Ano de Construção 2015 2010

2

2

2

1
3

Fonte: NewPort Real Estate Abril de 2022



Material Privado Estritamente Confidencial

Investimento no Terreno

Área Total para Ampliação (m2) 56.657

Potencial Construtivo Estimado (m2) 30.000

Valor de Aquisição Terreno (R$ mm) 24.081

Galpão 
Logístico 

Galpão
Industrial 

Área Total Para 
Ampliações
56.657m2

Oportunidadede Expansão

Descrição Qualitativa do Imóvel 

Condição de Conservação Excelente

Investimento do Ocupante no Imóvel Elevado

Relevância do Imóvel para a Operação do Ocupante Elevada

NewPort Log Goiânia ςOportunidade de Expansão da Área Bruta Locável

Fonte: NewPort Real Estate

O Imóvel é compostopor GalpõesLogístico-Industriaisde excelentequalidadee um

terreno anexocompotencialconstrutivo,o qualpoderáserexploradoatravésde uma
operaçãodeBuilt-to-Suitparaumadaslocatáriasatuaisou terceirosinteressados.

O terreno possui localizaçãoestratégica adjacente a vias arteriais da cidade de

Goiânia,como a Avenida Perimetral Norte, que permite fácil acessoàs principais
rodoviasdaregiãoe componentesimobiliárioslogístico-industriaise comerciais.

Abril de 2022



Fonte: RI HyperaPharma

NewPort Log Goiânia ςLocatária ςHypera Pharma 

Resultados RecentesPerfil Estratégico e Operacional

Mais de 330 empregadosfocadosem inovaçãoςa empresa
conta com um robusto time de especialistas,com dedicação
exclusivanainvençãodenovosprodutos.

Mais de 220 MédicosRepresentantesςo que garantemaior
apoiodeespecialistasnaindicaçãodosOTCsdaempresa.

Aproximadamente20% do Market-ShareOTCsςrelevância
daempresano segmento.

Lançamentode 95 NovosProdutosem 2019ςo que reduza
exposiçãoa riscosespecíficosdedeterminadossetores.

Mais de 330 projetos no pipeline ςbuscapor inovaçãoe
garantindoa capacidadedesereinventar.

A HyperaPharmaé líder no mercado Farmacêuticoe tem apresentado
resultadoscrescentesrecentemente. Comreceitade aproximadamenteR$
6 Bilhões, geraçãode caixa expressivae uma agenda de crescimento
orgânicoe inorgânico,a empresatem implementadouma estratégiade
longo prazo que abrangetrês pilares: (i) consolidaçãonos mercadosnos
quais já é líder, (ii) inovaçãoem setorescom demandareprimida e (iii)
criaçãoem segmentosaindanão desenvolvidos,o que fortalecea tese de
solidezdaempresano mercadobrasileiro.

PDVsHypera PharmaEspecialistas/
Criação

Anvisa

Criaçãode NovosProdutos:

Portfólio e Desenvolvimento de Produtos
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Fonte: RI Coty

NewPort Log Goiânia ςLocatária ςCoty 

Estratégia & Categorias de Atuação Modelo de Negócios

Coty Inc. representa uma das maiores multi-segment beauty
companiesdo mundo, possuindoum portfólio relevantede marcas
voltadaspara fragrâncias,cosméticos,cuidadoscom o corpo e pele,
ocupando posição de liderança nos mercados norte-americano e
europeu.

Mais de 19 marcas do 
segmento premium. 

Mais de 16 marcas do 
segmento de consumo.

Mais de 12 marcas utilizadas 
e validadas por profissionais 

do mercado de beleza.

LuxuryBrand ConsumerBrand  Professional Beauty

Marcas e Parceiras da Coty 

SegmentosςEstrutura organizacionalcriada para atender
diferentes segmentosda economia e crescer de maneira
orgânicae inorgânicademodosustentável.

Marcas & BrandingςMais de 75 marcas espalhadasem
diferentessegmentosdeatuação.

InovaçãoςUm dos pilares do Businessé a construçãode
produtosdasmarcasexistentespor meiodatecnologia.

Canais de distribuição e vendas no varejo ςDistribui
produtosem maisde 150 paísese suasvendasno varejosão
feitaspor meiode lojasprópriase parceiros.

Colaboradores- Maisde 18 mil colaboradoresem maisde 46
países,focadosem garantirpadrõesde excelênciae inovação
nosprodutos.
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Fonte: RI Ontex 

NewPort Log Goiânia ςLocatária ςGrupo Ontex 

Estratégia & Categorias de Atuação 

O objetivo da Ontexé entregarcrescimentosustentávele lucrativoa
partir de dois pilaresestratégicos: (i) fortalecimentodasposiçõesde
liderançaem suastrês divisõese (ii) expansãode suaoperaçãopara
novos negóciose geografiasem suas core categories. Apresentou
receitaglobalde2.28Bϵem2019.

Abrange a maior parte 
do Business da empresa, 
envolvendo a produção 
de fraldas para marcas 

próprias ou 
revendedores. 

Portfólio amplo de produtos 
para necessidades 

femininas compatíveis com 
diferentes necessidades e 

estilos de vida.

Produtos voltados para 
incontinência, vendidos 

diretamente para 
revendedores ou 

instituições de saúde.

Marcas Ontex 

Baby Care FeminineCareAdultCare

Modelo operacional  

Posicionamento- Inseridano mercadode maneiraúnicapara
obter consolidação na indústria e gerar valor para os
stakeholders.

Eficiênciade Mercado - Ampliaçãode margenspor meio de
geraçãodevalore excelênciaemcustos.

άCƻǊƴŜŎŜŘƻǊde escolhasƛƴǘŜƭƛƎŜƴǘŜέςMarcas,produtos e
serviçosdequalidade.

Eficiência Operacional - Cadeia de suprimentos ágil e
interligadaςFlexibilidadeoriundadeengenhariaprópria.

Diferenciação- Proposiçãode valor ao cliente, com marcas
queatendemàsnecessidadesdosconsumidoreslocais.

Abril de 2022
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Valor Total da Aquisição R$ 6.21 milhões

Valor de Aquisição R$ 1.765/m 2

Prazode Pagamento 100% à vista

Locatária Termopoly

Setorde Atuação
Industrialização e comercialização de materiais 
plásticos

Valor AluguelMensal R$ 55.395,00ςreajusteanualpelo IGP-M.

Prazode Locação Vencimento em Set/23.

Aviso Prévio / Multa 3 meses / 3 meses proporcionais

Garantia Cauçãoequivalentea 3 meses de locação.

Valores de Aquisição

Detalhes da Aquisição

Detalhes do Contrato de Locação

NewPort Log Sorocaba - Aquisição Concluída ςJunho de 2021 

Ovalor total da transação,desconsiderandoo Impostode Transmissão
de BensImóveise custosde registros,foi de R$ 6.213.080,00, pagos
integralmente no ato da celebraçãoda Escritura. A aquisição foi
concluídaexclusivamentepor meiode recursosdo Fundo.
No dia 21 de junho de 2021, o Fundosetornou titular do direito sobre
a receitadealuguelpagomensalmente,pelalocatária.
Esta transaçãorepresenta uma aquisiçãode um imóvel AAA que
possuiexcelenteperfil técnico e estado de conservação,pelo valor
atrativo de R$ 1.765,07/m², proporcionandoao Fundoum CapRateno
momentodaaquisiçãode9,5%.

Imagem Aérea

Imagem Interna 

Fonte: NewPort Real Estate. 

CAP RATE(1): 
10,7%

Abril de 2022



A RegiãoMetropolitana de Sorocabapossuio quarto

maior PIBdo Estadode SãoPauloe o décimosegundo

do Brasil, apresentandoum PIB de 89,5 bilhões de

reais. A regiãorepresentaum polo econômicoregional

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

estratégicapor estar na intersecçãode importantes

vias de escoamentode cargase trânsito de pessoas,

tanto regionalmentequanto para outras regiões do

país.

LocalizadoàsmargensdaRodoviaSenadorJoséErmírio

de Moraes όά/ŀǎǘŜƭƛƴƘƻέύΣo Imóvel está

estrategicamente posicionado para operações

logísticaslast mile. A RodoviaCastelinhopermite fácil

acessoàs rodoviasRaposoTavarese CasteloBranco,

que estão aproximadamentea 6,0km e 6,5km de

distância do Imóvel, respectivamente. O entorno

imediato do ativo é composto por imóveis de uso

logístico/industrial,indicandoa relevânciaestratégica

daregiãoparao escoamentodecarga.

Macrolocalização

Fonte: NewPort Real Estate. 

PrincipaisDistâncias:
Å 79km São Paulo
Å 293km Curitiba
Å 426km Rio de Janeiro 
Å 528km Belo Horizonte 
Å 762km Goiânia

Rod. Castelo Branco

3 km

9 km

6 km

Rod . Raposo Tavares 

Rod. Sem. José 
Ermírio de Moraes 

NewPort Log Sorocaba ςLocalização 
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Planta do Imóvel 

NewPort Log Sorocaba ςDetalhamento Técnico-Operacional do Imóvel 

Análise dos Detalhes Técnico Operacionais

Característicasdo Imóvel GalpãoLogístico

Área Construída 3.520 m²

Cobertura TelhasMetálicas

Acabamentos externos Blocos de concreto 

Pé-direito Livre 12m 

Características do Piso Atribuídas
Piso de concreto nivelador

Capacidade de 5 ton/m²

Distância entre pilares 24m x 16m

Vagas Caminhões5, Carros32, Motos 5 

Anode Habite-se 2013

Heliponto Homologado

61 m

48 m

UnidadeAutônomaGalpãoA12

Área privativa coberta 3.382 m²

Área comum coberta edificada 138 m²

Área construída total 3.520 m²

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2022
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Qualseráo impactodo novocontrato de locaçãocelebradocomo GrupoBrinoxno rendimento do Fundo?
Onovocontratode locaçãogeraparao fundo R$ 839.728,26, ajustadosanualmentepelo Índicede PreçosaoConsumidorAmplo,
do Instituto Brasileirode Geografiae Estatística(IPCA)em ReceitasImobiliárias. Essevalor equivalea aproximadamenteR$ 0,41
por cota, considerandoum total 2.033.352, referente ao total de cotasequivalentesapósasúltimas três liquidaçõesrealizadas
pelo Fundo. Parafins de projeçãode rendimento, essevalor não deve ser somadoao nível de distribuiçãoatual, pois ambos
devemserconsideradossobrea novabasedecotasmaiorapósasúltimasintegralizaçõesdecapital.

Perguntas e Respostas

Fonte: NewPort Real Estate. 

Qualo fator geradordo incrementode DespesasImobiliáriasocorridasdesdeoutubro de 2021?
No mêsde outubro, efetivamentedeu-se início à transiçãooperacionaldo NewPortLogGoiâniapara a novagestão,que vinha
sendoplanejadae organizadadesdea aquisição. A equipede gestãodo Fundoe os gestoreslocaisda propriedadevêm focando
esforçosem aumentar a eficiênciada operação,através do diagnósticocompleto dos procedimentosatuais e inclusãodas
melhorespráticasde gestãode propriedades. Em funçãoda transiçãopara nova gestão,desdeo mês de outubro de 2021, o
Fundoarcoude maneiraantecipadacomoscustosde operaçãodo imóvel,osquaisjá estãosendoreembolsadospor seusatuais
ocupantes,demodoa normalizaro saldoao longode2022.
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Quaisfatoresocasionaramosrecentesincrementosna Receitade Locaçãodo NewPortLogísticaFII?
Conformeinformadono FatoRelevantepublicadoem 02 de julho de 2021e nasrecentescomunicações,o contrato de locação
firmado entre o GrupoBrinoxe o NewPortLogísticaFII,previa a concessãode descontosno aluguelmensalequivalentea R$
1,96/m² até o 6º mêsde locação,tendo estainiciadoem 19de maiode 2021. Destaforma,a partir do mêsde dezembrode 2021,
o FundopassouauferirReceitadeLocaçãosuperioraoperíodoanterior.
Somadoa isso,medianteo repasseintegral do reajusteno valor de locaçãoprevistono contrato firmado junto a Ontex, parao
mêsde fevereiro,o Fundoapresentounovo incrementono valor da Receitade Locação. Estesdois fatores,assim,justificamos
recentesaumentosconstatadosnaReceitadeLocaçãoa partir do mêsdedezembrode2021.

Perguntas e Respostas

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2022
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Valor de Mercado
Valor da multiplicaçãoda quantidadetotal de cotaspelo valor de negociaçãoda cota ao final do mês somadoao número de recibos
multiplicaçãopeloseuvalor.

Valor médio/m²
Valordamultiplicaçãodaquantidadetotal de cotaspelovalorde negociaçãodacotaao final do mês,somadoo saldodo CRI,subtraídoo
caixae a alocaçãoemFIIs, divididopelaáreabruta locávelόά!.[έύ.

Yield
Termoem inglêsque representaa taxapercentualde dividendoanualrelativaaosrendimentospagosaoscotistasdo Fundo. Calculado
peladivisãodosrendimentosanualizadospelovalorde mercadodacota.

ABL ÁreaBrutaLocável. Áreatotal naparte internade um edifícioquepodeserdestinadoà locaçãocontratual.

IPCA Índicede PreçosaoConsumidorAmplo,do Instituto BrasileirodeGeografiae Estatística. Principalíndicequemedea inflaçãoacumulada.

TIR TaxaInternade Retornoςtaxade descontoquedeveter um fluxode caixaparaqueseuValorPresenteLíquido(VPL)iguale-sea zero.

Glossário

Secção: Mensagem aos Investidores ςPáginas 2 e 3

Secção: Rendimentos

Receita de Locação
Compreendealuguéis,aluguéisem atrasoe recuperações,adiantamentos,multase receitasobtidaspor meio da exploraçãodasáreas
comunsdosempreendimentos.

Lucros Imobiliários CompreendeLucrosadvindosdavendade ativosimobiliários.

Receitas FII Receitaadvindadosrendimentosou lucrosnavendade fundosde investimentoimobiliário.

Receita Financeira Receitaadvindadosrendimentosde ativosde RendaFixa.

Despesas Imobiliárias
Compreendedespesasdiretamente relacionadasaos imóveis,tais como: condomínio,IPTU,taxas,seguros,energia,intermediações,
entre outros.

Despesas Operacionais
Compreendedespesasrelacionadasao Fundo,tais como taxa de administração,taxa de performance,honoráriosjurídicos,assessoria
técnica,assessoriaimobiliária,contábil,taxasdaCVMe B3, entre outros.

Despesas Financeiras Compreendedespesasrelacionadasaopagamentodosjurosdo CRI.

Resultado Calculadopeladiferençaentre asReceitase asDespesasgeradaspeloFundono período.

Fonte: NewPort Real Estate. Abril de 2022


