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Informações gerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPort Logística

Fundo de InvestimentoImobiliário- FII 

(șNewPortLogísticaFIIȚ, șFundoȚ oușNEWL11Ț )

CNPJ: 32.527.626/0001-47

Destaques do Fundo

220,0Milhões 

Valor de Mercado(1)

3.667
Investidores

114.557 
m2 de ABL(1)

0,95/ cota

 Distribuídos em nov/23

R$ R$
10,5% 

yield(1) a.a.

475 bps

de prêmio de yield(2)

0% 
de Vacância

3 
Imóveis

5 
Locatários

3.212 
Valor de Mercado/m2 (1)

R$ 8,0 anos 

WAULT(1)

Mensagem aos investidores
É com grande satisfação que divulgamos o relatório de outubro de 2023 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.

Neste mês, o NEWL11 completa 4 anos e consolida seu posicionamento como uma das melhores opções de investimento em Value-Add Real Estate no 
mercado brasileiro. Ao longo destes anos de operação, o Fundo elevou consistentemente o patamar de rendimentos distribuídos mensalmente aos 
cotistas, e ainda possui um grande potencial de apreciação do valor dos seus ativos imobiliários e consequentemente do valor de sua cota. Hoje, o 
NEWL11 se posiciona no topo do ranking dos FIIs de maior retorno financeiro do setor Logístico-Industrial e distribui rendimentos recorrentes de 
R$ 0,95 por cota, que representam um dividend yield de 10,5% considerando o valor da cota no fechamento deste mês. Estes resultados são 
consequência da filosofia de investimentos e de distribuição de rendimentos da NewPort Real Estate, que prioriza a otimização da equação 
risco/retorno do Fundo e a trajetória de rendimentos sustentável, previsível e crescente.

Todos os locatários do Fundo estão adimplentes com seus aluguéis e, como ocorrido nos últimos semestres, projetamos uma distribuição 
extraordinária de rendimentos acima do patamar atual no fechamento deste semestre. Seguiremos em contato próximo com todos inquilinos e 
antecipamos que não vemos inadimplência ou desocupação como cenários prováveis no que diz respeito ao processo da Brinox.

O Fundo deverá realizar alguns desinvestimentos com o objetivo de distribuir lucro imobiliário extraordinário para seus cotistas. Devido ao alto 
potencial de valor dos imóveis do portfólio, nossa equipe tem encontrado potenciais compradores com os quais tem avançado em negociações para, 
em breve, concluir algumas vendas. À título de referência, no processo de remarcação contábil anual realizado em junho de 2023, as avaliações 
independentes indicaram um aumento no valor dos ativos do portfólio de aproximadamente 10,1%, representando uma valorização histórica total de 
aproximadamente 30,5% em relação ao valor das aquisições. Adicionalmente, obtivemos avanços importantes no projeto de expansão do NewLOG 
Goiânia para atender a demanda de potenciais inquilinos que demonstraram interesse devido à qualidade do imóvel e sua localização estratégica. 
Seguimos avançando no processo de aprovação do projeto legal na prefeitura e nos demais órgãos locais de fiscalização para, em breve, concluir as 
tratativas de assinatura de um contrato de locação Built to Suit com um dos ocupantes interessados.

Avançamos também em processos de aquisição para crescimento e diversificação do portfólio de imóveis do Fundo com o mesmo foco desde o início 
do NEWL11, 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. Por isso, iniciamos a preparação da 3ª 
emissão de cotas do fundo, que deverá acontecer nos próximos meses.

Agradecemos a confiança e convidamos todos à leitura e análise do NewPort Logística FII.
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Ao longo de seus 4 anos, o NEWL11 elevou consistentemente seu patamar de retorno, e ainda possui um 
grande potencial de valor a ser destravado nos próximos anos pela sua estratégia de Value-Add

Outubrode 2023

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

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

Upside em 
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

)



NEWL11: 4 ANOS DE TRACK RECORD

Destaque do Fundo

Desempenho Financeiro

Radiografia do Portfólio
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Destaques do Fundo
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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 versus Benchmarks (3) 

0% de Vacância

Destaques do Fundo (1) 

8,0 anos
de prazo médio de locação 

Maior Retorno Financeiro 
entre os FIIs de logística  

545 bps 
de Prêmio yield (2)

43,5% 
de Equity upside(1) 

Yield NEWL11 versus NTN-B 2035 (3) 

Após 4 anos de track record, o NewPort Logística FII se consolidou como uma das opções de investimento 
mais rentáveis de Value Add Real Estate no 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 
comparado com os demais FIIs do setor logístico/industrial no mesmo período

Ranking de Rentabilidade dos FIIs Logístico/Industriais ς de out/ 19 à 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 específicas de Value-Add Real Estate para cada imóvel do 
NEWL11, com objetivo de incrementar o aluguel e multiplicar o valor investido pelo Fundo 

Estratégias de Value-Add Real Estate para cada ativo do Fundo
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Potencial de Incremento de Receita de Aluguel

Potencial de Expansão ς ABL (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 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 
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FASE I ς Expansão Atual

FASE II ς Novas Naves

NewLOG Goiânia ς Projeto de Expansão

FASE I  - Galpão A 9.697 m²

FASE II ς 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 ς GB + GC 12 m

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

Galpão B

Galpão A

Galpão C
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Evolução do Fundo NewPort Logística ς NEWL11 
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

OUT/2023

136,87

799

3.667

108,20

3.212

8,0

99,39

Outubrode 2023

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 início do 2º semestre de 2023, anunciamos mais uma elevação no patamar de rendimentos 

recorrentes do Fundo, para R$ 0,95 por cota, seguindo tendência de aumento observada desde 

o início da sua operação. O dividendo referente ao mês de outubro de 2023 será pago aos 

cotistas no dia 16 de novembro de 2023. A determinação do valor do rendimento teve como 

base uma projeção sustentável dos resultados do Fundo e ocorreu em linha com a sua política 

de rendimento e com a regulamentação vigente, que prevê a distribuição de pelo menos 95% 

do resultado semestral auferido a regime de caixa.

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

obrigações. A locatária Hypera, neste mês, antecipou R$ 58.092,69 além de seu aluguel 

recorrente. Este valor será descontado nos aluguéis dos próximos meses.

Neste mês, tivemos nas despesas financeiras um aporte de R$ 52.146,52, para recomposição 

do fundo de reserva do CRI.

As receitas operacionais incluem o reembolso de taxas condominiais e outras despesas 

operacionais pagas pelo Fundo e reembolsadas por nossos locatários.

No fechamento de outubro de 2023, o valor patrimonial da cota foi de R$136,87 e seu valor de 

mercado foi de R$ 108,20.
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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 15.145

75 25 24 85 719 1.287 1.122 918 1.053

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 16.198

-221 -1.023 -914 -1.218 -7.624 -11.033 -11.347 -10.877 -7.428

2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338 12.905 8.770

2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792 12.178 7.726

0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,99 1,01 1,06 1,08

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 2,01
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Demonstrativos de  
resultados

Liquidez NEWL11

O valor de fechamento da cota no mês de outubro de 2023 foi de 
R$ 108,20.

O Fundo fechou o mês com um total de 3.667 investidores. Foram 
negociadas, no período 155.272 cotas, movimentando aproximadamente 
R$16,78 milhões. A liquidez média diária na bolsa foi de R$ 798,9 mil. 

Dezembro de 2019

Presença em Pregões 100%

Quantidade de Cotas 2.033.099

Dias Úteis de Negociação 21

Volume Negociado no Período (em R$) 16.777.043

Quantidade de Cotas Negociadas no Período 155.272

Valor de Mercado (em R$) 108,20

Variação da Cota (% do valor da primeira emissão) 8,20%

NewLOG Caxias do Sul
Outubrode 2023
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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. O CRI 

segue no período de carência de amortização do principal, portanto, hoje, as 

parcelas mensais são compostas de juros. No segundo ano de seu aniversário, 

completado em 26 de junho de 2023, o saldo devedor foi atualizado pelo IPCA 

do período, calculado em 3,94%.

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 será amortizado da seguinte forma:

ÅDe Maio/2021 a Maio/2024: Carência de Principal e Amortização de 0%

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

entre R$548,0 mil até 605,4 mil

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

entre R$1,31 milhões até R$1,70 milhões

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

R$66,5 milhões em valores atuais

Hoje, o NEWL11 possui um índice de cobertura 4,11 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 um valor R$99,2 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.
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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 Contrato prevê uma 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 AtualR$ 981.006,16  ς reajuste 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 ς Aquisição Concluída ς Outubro de 2019

Imagem Aérea

Imagem Interna 

CAP RATE(1): 
11,97%

(2)
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NewLOG Caxias do Sul ς 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:
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 ς Localização

2km

4km

6km

Porto Seco

Marco Zero 
Caxias do Sul

Shopping 
Center

Microlocalização

Principais Distâncias:

ÅÀ margem da RS-122
Å400m do Porto Seco Serra Gaúcha
Å9Km da BR-116
Å4,5km do centro de Caxias do Sul/RS
Å130km 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 ς 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

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 ς Locatária ς Grupo Brinox

Time de profissionais altamente qualificados com mais de 15 anos de 

companhia ς vários deles participaram da fundação.

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

empreendedor visionário da região, representa hoje um dos melhores 

fabricantes de utilidades e utensílios domésticos.

Å Presente em 23 países;

Å Marcas Importantes: Brinox, Coza e HausConcept;

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

lixeiras e organizadores domésticos.

Å Clientes pulverizados com baixa inadimplência.

O imóvel é a única 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. Agora, esta mesma gestão
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