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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

204,5Milhões

Valor de Mercado(1)

3.505
Investidores

114.557 
m2 de ABL(1)

0,93/ cota

Distribuídos em Jun/23

R$ R$
11,1% 

yield(1) a.a.

557bps

de prêmio de yield(1)

0% 
de Vacância

3 
Imóveis

5 
Locatários

3.006 Valor   

de Mercado/m2 (1)

R$ 8,4 anos

WAULT(1)

Mensagemaosinvestidores
É com grandesatisfaçãoque divulgamoso relatório de maio de 2023 do NewPort LogísticaFII, fundo imobiliário cujo objetivo é investir em imóveis

logísticos/industriaisde altaqualidadeparageraçãode rendaatravésde contratos seguros,buscandoentregarum retorno atrativo ajustadoao risco para

investidoresemgeral.

O NEWL11 seaproximadaprimeirametadedo seu4o anode operaçãotendo seconsolidadocomo investimentode destaqueem ValueAdd RealEstate.

Hoje o Fundoseposicionaentre os FIIsde maior retorno financeirodo setor logístico/industrial. Devidoaosbonsresultadose ao prognósticode possíveis

vendascom lucro, o valor da cota no mercadosecundáriotem se mantido nos patamaresdo IPO, mesmoem ambientemacroeconômicode maior

incertezae com altosníveisde taxaSelic.

Anunciamosno início do ano o novo patamarde rendimento corrente para o semestrede R$0,93/cota, representandoum dividendyield de 11,1%

considerandoa cotade fechamentodessemês. Essepatamarfoi definidotomandopor baseumaprojeçãoconservadoradosresultadosdo Fundo,com foco

nasustentabilidadede longoprazo,segurançae preservaçãodo patrimôniode nossosinvestidores. Como ocorrido nosúltimossemestres,projetamosuma

distribuiçãoextraordináriamaior no fechamentodo semestre,o quedeveaumentaro dividendyieldmédiodo período. Todosos locatáriosdo fundoestão

adimplentes,os reajustesanuaisestão sendorepassadosintegralmentee os resultadosdo semestreestãoconsistentescom as projeçõesda equipede

gestão,quesegueempenhadanaestratégiade elevaçãodosrendimentosno médio/longoprazo.

Neste anoo Fundodeverárealizaralgunsdesinvestimentoscom o objetivo de distribuir lucro imobiliárioextraordinárioparaseuscotistas. Devido ao alto

potencialde valor dos imóveisdo portfolio, nossaequipetem encontradobastanteinteressede potenciaiscompradorescom os quais estamosavançando

em negociaçõespara,em breve,concretizaralgumasvendas. A equipede gestãotem avançadotambémna expansãode aproximadamente60 mil m2 no

NewLOG Goiâniaparaatendera demandade potenciaisinquilinosquedemonstraraminteressedevidoà qualidadedo imóvele sualocalizaçãoestratégica.

Desdeo lançamentodo Fundo,nossotime tem implementadoa estratégiade investimentoValue-Add RealEstatee, com disciplinanaoriginação,seleçãoe

negociaçãode ativos,vemadquirindo,a preçosadequados,imóveisde qualidadequepossuemaltacapacidadede geraçãode renda,bemcomo potencialde

multiplicaçãodo capitalinvestido. A NewPort RealEstatetem estadoatentaaosfatossemanaisque influenciama economiabrasileiracom atençãoespecial

às curvasde juros e inflação,bem como à saúdefinanceiradasempresasbrasileiras. Temos notado um aumentosignificativono nossodeal flow, com

destaqueparaalgumasoportunidadesde aquisiçõesbastanteatrativasconsiderandoa qualidadedos imóveis,o potencialde rendae multiplicaçãode capital.

Acreditamosqueboapartedacriaçãode valoremRealEstatesedáno momentodacompra.

Agradecemosa confiançae convidamostodos à leiturae análisedo NewPort LogísticaFII.
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Destaque do Fundo

Desempenho Financeiro

Radiografia do Portfólio
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Evolução do Fundo versusBenchmarks (3)

0% de Vacância
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Destaques do Fundo

8,4 anos
de prazo médio de locação 

Maior Retorno Financeiro 
entre os FIIs de logística  

557 bps 
de Prêmio yield(2)

50,8%
de Equity upside(1)

YieldNEWL11 versusNTN-B 2035 (3)
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Após3 anosde track record, o NewPortLogísticaFIIseconsolidoucomoumadasopçõesde investimento
Value-AddRealEstatemaisrentáveisno setor logístico/industrial
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VALOR DE MERCADO DA COTA ςNEWL E 5 MAIORES FIIsDE LOGÍSTICA DO MERCADO
Período de 6 meses(2)

NEWL11

MÉDIA(1)

Maio de 2023

Devido a consistênciana geraçãode renda e no potencial de ganho de capital dos ativos, o valor de
mercadodo NEWL11tem semantido no mesmopatamarda épocade lançamentoFundo



NEWL

Retorno Absoluto
Valor de Mercado(1) TIR % a.a (1) Dividend Yield %(1)(3) Valor de Mercado

(R$MM)

29,2%

28,2%

16,8%

15,2%

14,7%

14,7%

13,6%

11,2%

11,1%

10,5%

9,6%

9,1%

9,9%

5,5%

6,6%

4,9%

8,1%

3,8%

3,8%

8,1%

Retorno Absoluto
Valor Patrimonial(1)

49,6%

26,4%

21,3%

32,5%

32,5%

14,6%

47,2%

42,4%

4,1%

51,2% 198

3.859

1.910

385

1.453

1.213

63

320

2.685

717Fundo 10

Fundo 9

Fundo 8

Fundo 7

Fundo 6

Fundo 5

Fundo 4

Fundo 3

Fundo 2

11,9%

9,4%

8,8%

8,6%

8,3%

8,7%

10,4%

9,6%

8,9%

8,4%

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

Rankingde RentabilidadedosFIIsLogístico/Industriaisdesdeoutubro de 2019(2)
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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

38   a   56 42   a   61 1,1   a   1,3
Equity Upside 

(R$/cota)

77   a   114 85   a   125 2,2   a   2,7
Geração de Valor adicional 

(Milhões de R$)

483   a   687  1.335   a   1.640 -
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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Galpão B

Galpão A

FASEIςExpansãoAtual

FASEIIςNovaNave

NewLOG Goiânia ςProjeto de Expansão Potencial de Incremento de Receita de Aluguel

Potencial de Expansão ςABL (m²) 60.720

ABL Final (m²) 131.038

Aluguel Atual (R$/mês) 2.100.998,05

Aluguel Adicional (R$/mês) 1.520.000

Aluguel Total Potencial (R$/mês) 3.620.998,05

Aumento Estimado da Renda 72,3%

O NewLOGGoiâniaestáposicionadoem um mercadode baixavacânciae

escassezde imóveisdesenvolvidoscom qualidadeinstitucional. O imóvel

está localizadodentro da cidadede Goiânia,possuiuma estrutura AAAe

tem alta atratividadepara ocupantesque buscamse instalar no Centro

Oestedo Brasil. Algunsinquilinosjá demonstraraminteressena ocupação

dosnovosgalpõesque estãosendodesenvolvidosno NewLOGGoiânia. O

projeto de expansãotem o potencialde gerarcercade R$ 1,5 milhõesem

receitaadicionaldealuguel.

No NewLOGGoiâniaavançamosnos projetos de dois novos galpõesque somammais de 60 mil m2 em
ABLadicionalparanovoslocatáriosquedemonstraraminteresseem ocuparo imóvel
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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

MAI/2023

121,55

356

3.505

100,63

3.006

8,4

99,39
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Demonstrativos de  
resultados

Resultados e Rendimentos do Fundo

Demonstrativo de Resultados Após o rendimento extraordinário do fim do ano passado,anunciamosem janeiro o novo

patamarde rendimentoparao semestrecorrentede R$0,93/cota. Osrendimentosreferentes

ao mêsde maiode 2023, de R$0,93/cota, serãopagosaoscotistasno dia 15 de junho de 2023.

A determinaçãodo valor do rendimento teve como base uma projeção sustentáveldos

resultados do Fundo e ocorreu em linha com a sua política de rendimento e com a

regulamentaçãovigente,que prevêa distribuiçãode pelo menos95%do resultadosemestral

auferidoa regimede caixa.

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

obrigações. Nessemês, ocorreu a aplicaçãodo reajusteanual integral por IPCAdo valor de

locaçãoda locatáriaBrinox, no NewLOGCaxiasdo Sul. O valor do aluguelpassaráa ser de R$

981.006e começaráa serpagoa partir do mêsde junhode 2023.

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 Maio de 2023, o valor patrimonial da cota foi de R$121,55 e seuvalor de
mercadofoi de R$ 100,63.

Maio de 2023

3.108.330 3.092.902 36.544.593

675.277 645.666 8.831.521

0,00 0,00 0,00

127.794 112.017 1.620.914

21.200 3.824 463.987

700.534 664.252 8.738.674

402.358 390.385 4.648.025

736.689 784.642 8.958.055



2ºS 2019(1) 1ºS 2020 2ºS 2020 1ºS 2021 2ºS 2021 1ºS 2022 2ºS 2022 1ºS 2023(2) 

2.371 3.120 5.163 9.549 17.648 21.865 22.563 19.096

75 25 24 85 719 1.287 1.122 720

0 0 0 0 0 0 0 0

2.446 3.145 5.187 9.634 18.367 23.152 23.685 19.816

-221 -1.023 -914 -1.218 -7.624 -11.033 -11.347 -9.061

2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338 10.755

2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792 9.454

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

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

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

Liquidez NEWL11

O valor de fechamentoda cota no mês de maio de 2023 foi de

R$ 100,63.

O Fundo fechou o mês de maio com um total de 3.505

investidores,representandouma variaçãode 1,1% em relaçãoà

abril de 2023. Foram negociadas,no período 77.112 cotas,

movimentando aproximadamente R$7,8 milhões. A liquidez

médiadiárianabolsafoi deR$ 355,9 mil.

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

Amortização do Saldo Devedor (em Milhões)  
OCRIemitido em julho de 2021paraa aquisiçãodo NewLOGGoiâniapossuijuros

de 5,60%ao anoe tem seusaldocorrigidoanualmentepelo IPCA. O CRIsegueno

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

mensaissãocompostasde juros. No primeiro anode seuaniversário,completado

em 26 de junho de 2022, o saldodevedor foi atualizadopelo IPCAdo período,

calculadoem12,66%.

A amortizaçãoseguiráo cronogramade pagamentosestabelecidono Termode

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

pressãodeamortizaçãodo CRInosprimeiros5 anos.

Osaldodo principalseráamortizadodaseguinteforma:

ÅDeMaio/2021a Maio/2024: CarênciadePrincipale Amortizaçãode0%

ÅDe Junho/2024 a Maio/2026: Os valores amortizadosmensalmentevariam

entre R$532,6 mil até 556,7 mil

ÅDe Junho/2026 a Abril/2031: Os valores amortizadosmensalmentevariam

entre R$1,27milhõesaté R$1,65milhões

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

R$64,1 milhõesemvaloresatuais.

Hoje, o NEWL11 possuium índice de cobertura 4,28 e uma carteira de ativos

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

representandouma alavancagemsaudável,segurae agregadorade valor paraos

cotistasdo Fundo.

Osativosdo Fundopossuemum valorR$60,2 milhõesmaiorqueo valorgastonas

aquisiçõese um alto potencialde valorizaçãodevidoàs localizaçõesdos imóveis

de perfil last mile que estãodentro do perímetro urbano de cidadesbrasileiras

relevantes.
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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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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.
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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,saindode R$ 23milhõesem 2019paraR$ 42milhõesem2020.
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Localização

NewLOG Goiânia ςLocalização 

Universidade 
Federal de Goiânia

NewLOG Goiânia

Passeio das Águas 
Shopping

Avenida 
Perimetral Norte 

Aeroporto de 
Goiânia

BR-153

Av. Nerópolis

BR-230

BR-364

Maio de 2023


