
www.newport-realestate.com

NEWPORT LOGÍSTICA FII ȓNEWL11
Relatório Mensal ȓJulho de 2025



Informaçõesgerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPort Logística Fundo de Investimento

ImobiliárioResponsabilidadeLimitada

(șNewPort LogísticaFIIȚ, șFundoȚ oușNEWL11Ț )

CNPJ: 32.527.626/0001-47

Destaques do Fundo

291,4Milhões

Valor de Mercado(1)

9.961
Investidores

114.557 
m2 de ABL(1)

0,95/ cota

Distribuídos em Ago/25

R$ R$
11,0% 

yield(1) a.a.

356bps

de prêmio de yield(2)

0% 
de Vacância

3 
Imóveis

5 
Locatários

3.305 
Valor de Mercado/m2 (1)

R$ 6,3anos

WAULT(1)

Mensagemaosinvestidores
É com grandesatisfaçãoque divulgamoso relatório de julho de 2025do NewPort LogísticaFII,fundo imobiliário cujo objetivo é investir em imóveis
logísticos/industriaisde alta qualidadeparageraçãode rendaatravésde contratos seguros,buscandoentregarum retorno atrativo ajustadoao risco
parainvestidoresem geral.

Após maisde 5 anosde história,o Fundosemantémposicionadono topo, como umadasmelhoresopçõesde investimentoem Value-AddRealEstate
no mercadobrasileiro. Ao longo de seu histórico, nossoportfolio de ativos investidosse mostrou defensivoe ao mesmotempo geradorde valor.
Com todos os seusimóveis100%ocupadose todos os seuslocatáriosadimplentes,o NEWL tem apresentadoum consistenteretorno sobre capital
investido. Desdeo início de suasoperaçõesaté o encerramentodo mêsde julho, o NewPort Logísticaapresentouumarentabilidadeequivalentea
128%do CDI e a IFIX+ 9,27%ao ano.

O Fundotem avançadono processode aquisiçãode novosativos,com o objetivode levaro portfolio de imóveisa um novo patamarde rentabilidade.
Paralelamente,tivemosnovosavançosnaaprovaçãodo projeto legalde expansãodo NewLOG Goiâniaparaatendera demandade ocupaçãoexistente
devido à qualidadedo imóvel e sua localizaçãoestratégica. Seguimosavançandono processode aprovaçãona prefeitura e nos demaisórgãos
competentespara,em breve,firmarmosnovoscontratosde locação.

Paraestemês,anunciamosa distribuiçãode R$ 0,95 por cota,em linhacom o patamarestabelecidono iníciodo semestre. Esserendimentodistribuído
representaum prêmio equivalentea 356bpsem adiçãoaosjuros pagospelo título IPCA+com vencimentoem 2035.

No segundosemestrede 2025, a NewPort RealEstateirá manter seu foco em duasfrentes estratégicaspara o Fundo: (i) agregarvalor aos atuais
imóveisdo portfólio, alémde executardesinvestimentosvisandoa realizaçãode lucro imobiliário; e (ii) realizarnovasaquisiçõesparacrescimentoe
diversificaçãodo portfólio. Planejamosaumentara geraçãode valor parao cotistacom novasaquisições,semprepriorizando(i) a qualidade/localização
dos imóveis; (ii) contratosatípicosde locaçãofirmadoscom locatáriosde altasolidezfinanceira; e (iii) retorno ajustadoao risco do ativo baseadoem
geraçãode rendae potencialde apreciação.

No cenário nacional,o COPOM seguecom uma postura mais firme em suasúltimas atas,destacandoum ambienteexterno adversoe incerto,
reiterando a decisãode manter a taxa Selicem 15% por um período prolongadoe sinalizandoque não hesitaráem retomar o ciclo de alta casoas
pressõesinflacionáriaspersistam. Estecenário desafiadorreforça a necessidadede cautelae seletividade,mas tambémtem geradooportunidades
relevantesparaa aquisiçãode ativosde alta qualidade,com retornos atrativosajustadosao risco. Temosativamenteoriginadonovasoportunidades
que reforçam o posicionamentoestratégicodo Fundo. Continuamosconfiantesde que os próximos ativosa seremadquiridospelo NEWL11 serão
fundamentaisparaqueo Fundocontinuegerandovalor consistenteaosseusinvestidores.

Agradecemosa confiançae convidamosà leitura e análisedo NewPort LogísticaFII.
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NEWL11: 5,5 ANOS DE TRACK RECORD

Julhode 2025



0,00%

2,00%

4,00%

6,00%

8,00%

10,00%

12,00%

14,00%

dez/19 abr/20 ago/20 dez/20 abr/21 set/21 jan/22 mai/22 set/22 jan/23 jun/23 out/23 fev/24 jun/24 out/24 mar/25 jul/25

Yield NTNB-35

70

90

110

130

150

170

d
e
z
-1

9

m
a

r-
2

0

m
a

i-
2

0

ju
l-
2

0

o
u
t-

2
0

d
e
z
-2

0

m
a

r-
2

1

m
a

i-
2

1

ju
l-
2

1

o
u
t-

2
1

d
e
z
-2

1

fe
v
-2

2

m
a

i-
2

2

ju
l-
2

2

s
e

t-
2

2

d
e
z
-2

2

fe
v
-2

3

m
a

i-
2

3

ju
l-
2

3

s
e

t-
2

3

d
e
z
-2

3

fe
v
-2

4

a
b
r-

2
4

ju
l-
2

4

s
e

t-
2

4

n
o
v
-2

4

fe
v
-2

5

a
b
r-

2
5

ju
l-
2

5

Evolução do Fundo versusBenchmarks

0% de Vacância

Destaques do Fundo(1)

6,3 anos
de prazo médio de locação 

Maior Retorno Financeiro 
entre os FIIs de logística  

389bps 
de Prêmio yield(2)

YieldNEWL11 versusNTN-B 2035(2)

Apósmais de 5 anosde track record, o NEWL11 se consolidoucomo uma das opçõesde investimento
maisrentáveisem ValueAddRealEstateentre osFIIsdo setor logístico/industrialno Brasil

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

389 bps

36,5% 
de Equityupside(1)
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NEWL

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

(R$MM)
Retorno Absoluto

Valor Patrimonial(1)

Fundo 10

Fundo 9

Fundo 8

Fundo 7

Fundo 6

Fundo 5

Fundo 4

Fundo 3

Fundo 2

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

Rankingde RentabilidadedosFIIsLogístico/Industriaisςde out/ 19a jun/ 25
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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) 2.153.882,55

Aluguel Adicional (R$/mês) 1.100.000

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

Aumento Estimado da Renda 51,1%

O 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

FASEIςExpansãoAtual

FASEIIςNovasNaves

NewLOG Goiânia ςProjeto de Expansão

FASE I  - Galpão A 9.697 m²

FASE II ςGalpão 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 ςGB + 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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Desempenho Financeiro do Fundo
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Evolução do Fundo NewPort Logística ςNEWL11

[ƛǉǳƛŘŜȊ aŞŘƛŀ 5ƛłǊƛŀ όwϷ Ψлллύ

Número de Investidores

Valor Patrimonial da Cota (R$)

Valor de Mercado da Cota (R$)

Valor Médio (R$/m2) (1))

OUT/2019

100,99

0

51

100,00

2.029

1,9

JAN/2020

101,05

144

216

123,50

2.538

1,7

JUL/2020

101,80

28

384

98,00

2.008

1,2

JAN/2021

114,50

55

920

106,00

2.162

0,7

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

Indicadores 
do Fundo 

Indicadores 
dos Ativos

JUL/2021

115,67

137

1.746

106,60

2.658

10,2

JAN/2022

115,60

354

3.325

103,70

2.901

9,6

JUL/2022

94,40

120,23

3.998

257

2.909

9,2

JAN/2023

120,11

125

3.727

3.000

8,7

99,39

JUL/2023

115,00

136,93 

3.676

636

3.326

8,2

JAN/2024

136,97

642

5.019

124,96

3.508

7,7

JUL/2024

132,75

239

8.313

115,79

3.225

7,2

JUL/2025

128,25

335

9.961

103,71

3.305

JAN/2025

131,19

429

8.407

94,20

2.914

6,7 6,3
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Demonstrativos de  
resultados

Resultados e Rendimentos do Fundo

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

recorrentesdo Fundo.

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

obrigações. Os reajustesanuais estão sendo repassadosintegralmente e os resultadosdo

semestreforamconsistentescomasprojeçõesdaequipede gestão.

OResultadodestemêsfoi impactado,principalmente,pelaReceitaFinanceira.

A ReceitaFinanceirafoi impactadapela não realizaçãodo lucro dasaplicaçõesde renda fixa,
que permanecemrentabilizandoe terão seuresultadorealizadono momento do resgatedos
valores. Atualmente,o valor acumuladoem resultadode rendafixa não realizadoé próximoa
R$ 618mil, aproximadamenteR$ 0,22por cota.

No fechamentode julho de 2025, o valor patrimonial da cota foi de R$128,25 e seuvalor de
mercadofoi deR$103,71.

Julhode 2025



Resultados e Rendimentos do Fundo

2ºS 

2019(1)

1ºS 

2020

2ºS 

2020

1ºS 

2021

2ºS 

2021

1ºS 

2022

2ºS 

2022

1ºS 

2023

2ºS 

2023

1ºS 

2024

2ºS 

2024

1ºS 

2025

2ºS 

2025

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Å

Å

Å
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Demonstrativos de  
resultados

Liquidez NEWL11

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

O Fundofechouo mêscom um total de 9.961 investidores. No período,
foram negociadas74.621cotas,movimentandoaproximadamenteR$ 7,7
milhões. A liquidezmédiadiárianabolsafoi deR$ 335mil.

Dezembro de 2019

Presença em Pregões 100%

Quantidade de Cotas 2.810.193

Dias Úteis de Negociação 23

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

Quantidade de Cotas Negociadas no Período 74.621

Valor de Mercado (em R$) 103,74

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

NewLOG Caxias do Sul
Julhode 2025
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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 saldo corrigido anualmentepelo IPCA. No

quarto ano de seu aniversário,completadoem 26 de junho de 2025, o saldo

devedorfoi atualizadopelo IPCAdo período,calculadoem5,32%.

A amortizaçãoseguiráo cronogramade pagamentosestabelecidono Termode

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

pressãode amortizaçãodo CRInosprimeiros5 anos.

Osaldodo principalestásendoamortizadodaseguinteforma:

ÅDeMaio/2021a Maio/2024: Carênciade Principale Amortizaçãode 0%;

ÅDe Junho/2024 a Maio/2026: Os valoresamortizadosmensalmentevariam

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

ÅDe Junho/2026 a Abril/2031: Os valoresamortizadosmensalmentevariam

entre R$1,43milhõesaté R$1,86milhões;

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

R$72,8 milhõesemvaloresatuais.

Hoje,o NEWL11 possuium índicede cobertura(1) de 4,1 e umacarteirade ativos

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

representandoumaalavancagemsaudável,segurae agregadorade valorparaos

cotistasdo Fundo.

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

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

valorizaçãodevido às localizaçõesdos imóveis de perfil last mile que estão

dentro do perímetrourbanodecidadesbrasileirasrelevantes.
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Radiografia do Portfólio de Imóveis
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http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Aquisic%CC%A7a%CC%83o%20Imo%CC%81vel%20-%20Caxias%20do%20Sul.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Aquisic%CC%A7a%CC%83o%20Imo%CC%81vel%20-%20Caxias%20do%20Sul.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Aquisic%CC%A7a%CC%83o%20Imo%CC%81vel%20-%20Caxias%20do%20Sul.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Fechamento%20-%20NEWL%20(6).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Fechamento%20-%20NEWL%20(6).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Fechamento%20NEWL11%20-%20Sorocaba%20(1)%20(1).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Fechamento%20NEWL11%20-%20Sorocaba%20(1)%20(1).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Comunicado%20ao%20Mercado%20-%20Inicio%20de%20%20negociac%CC%A7a%CC%83o%20NEWL11%20(Revisado).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Comunicado%20ao%20Mercado%20-%20Inicio%20de%20%20negociac%CC%A7a%CC%83o%20NEWL11%20(Revisado).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Renegocia%C3%A7%C3%A3o%20Brinox.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Renegocia%C3%A7%C3%A3o%20Brinox.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Novo%20Contrato%20Brinox%20(5)%20(3).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/20201118_NEWL11_Fato%20Relevante_2%C2%AA%20Emiss%C3%A3o_Pre%C3%A7o%20Total.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/20201118_NEWL11_Fato%20Relevante_2%C2%AA%20Emiss%C3%A3o_Pre%C3%A7o%20Total.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/20201118_NEWL11_Fato%20Relevante_2%C2%AA%20Emiss%C3%A3o_Pre%C3%A7o%20Total.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/20201118_NEWL11_Fato%20Relevante_2%C2%AA%20Emiss%C3%A3o_Pre%C3%A7o%20Total.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/20201118_NEWL11_Fato%20Relevante_2%C2%AA%20Emiss%C3%A3o_Pre%C3%A7o%20Total.pdf
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32%

32%

24%

10%2%
Indústria de Transformação

Indústria de Produtos de
Higiene Pessoal

Indústria de Produtos
Cosméticos

Indústria Farmacêutica

Indústria Siderúrgica e
Metalúrgica

32%

32%

24%

10%2% Brinox

Softys

Coty

Hypera

Edgefy

42%

58%

IPCA

IGP-M

12%

5%

83%
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