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Informaçõesgerais do Fundo
LEIA O REGULAMENTO ANTES DE INVESTIR

NewPortLogística

Fundode InvestimentoImobiliário- FII 

(șNewPortLogísticaFIIȚ, șFundoȚ oușNEWL11Ț )

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
terrenosparadesenvolvimentoou aquisição
de imóveisem construçãoou prontos, para
posterior alienação, locação ou
arrendamento, bem como outros imóveis
com potencial de geração de renda,
incluindobense 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

291,5Milhões

Valor de Mercado(1)

8.252
Investidores

114.557 
m2 de ABL(1)

0,95/ cota

Distribuídos em nov/24

R$ R$
11,0% 

yield(1) a.a.

412bps

de prêmio de yield(2)

0% 
de Vacância

3 
Imóveis

5 
Locatários

3.144 
Valor de Mercado/m2 (1)(3)

R$ 7,0anos

WAULT(1)

Mensagemaosinvestidores
É com grande satisfaçãoque divulgamoso relatório de outubro de 2024 do NewPort LogísticaFII, fundo imobiliário cujo objetivo é investir em imóveis
logísticos/industriaisde altaqualidadeparageraçãode rendaatravésde contratosseguros,buscandoentregarum retorno atrativo ajustadoao risco parainvestidores
emgeral.

Nestemêsde outubro, o NEWL11 completou5 anosde operação. Ao longodestesanos,o Fundoseconsolidoucomo umadasmelhoresopçõesde investimentoem
Value-Add RealEstateno mercado brasileiro. Durante todo seu histórico de operação,o Fundo elevou o patamar de rendimentos distribuídos aos cotistas
apresentandoconsistenteretorno sobcapitalinvestidoe seposicionandono topo do rankingdosFIIsde maior retorno financeirodo setor Logístico-Industrial. Desde
o iníciode suasoperaçõesaté o encerramentodo mêsde outubro, o NewPort LogísticaFIIapresentouumarentabilidadeequivalentea 141%do CDI e a IFIX +9,7%
ao ano.

Durante seu histórico, além de ter elevadoo patamarde rendimentos,o Fundo aindapossuium grandepotencial de apreciaçãodo valor dos seusativos e,
consequentemente,do valor de suacota. No mêsde outubro de 2024, com todos os seusimóveis100%ocupadose todos os seuslocatáriosadimplentes,o Fundo
anuncioua distribuiçãode R$ 0,95 por cota. Considerandoos últimos 6 meses,os rendimentosdistribuídosrepresentamum prêmio equivalentea 325 bpssobre a
NTN-B com vencimentoem2035. Com 8.252cotistas,o Fundomaisquedobrou suabasede cotistasdesdeo iníciodesteano.

A equipeda NewPort RealEstateestáfocadaem duasfrentesestratégicasparao Fundo: (i) agregarvalor aosatuaisimóveisinvestidose executardesinvestimentos
pararealizaçãode lucro imobiliário; e (ii) realizarnovasaquisiçõesparacrescimentoe diversificaçãodo portfólio.

Paralelamente,estamosavançandono projeto de expansãodo NewLOG Goiâniaparaatendera demandade potenciaisinquilinosquedemonstraraminteressedevido
à qualidadedo imóvel e sualocalizaçãoestratégica. Seguimosavançandono processode aprovaçãodo projeto legalna prefeiturae nos demaisórgãoscompetentes
para,embreve,concluirastratativasde assinaturade um contrato de locaçãoBuiltto Suitcom um dosocupantesinteressados.

Conforme o Anúncio de Encerramento, anunciamosque concluímosa 3ª Emissãocom a captaçãode R$ 87.999.918,60 (líquido do Custo de Distribuição).
Agradecemosa todos os investidorespelaconfiançaem nossagestão,e reforçamosqueos recursoscaptadosnestaemissãoserãodestinadosparaa comprade novos
imóveis,já em processode aquisição. Planejamosaumentara geraçãode valor parao cotistacom aquisiçõesquepriorizam(i) a qualidade/localizaçãodos imóveis; (ii)
contratosatípicosde locaçãofirmadoscom locatáriosde altasolidezfinanceira; e (iii) retorno ajustadoao risco do ativo baseadoem geraçãode rendae potencialde
apreciação.

O atualpanoramamacroeconômicoe fiscaldo Brasile suasconsequênciasna reversãoda tendênciade quedada taxaSELICesperadano iníciodesteanocriou uma
janelade oportunidadesde aquisiçõesimobiliáriasaindamelhor do que a que estávamosvisualizandoem fevereiro. Hoje, alémdos imóveisque já estavamno nosso
pipeline, temos originadoum número crescentede oportunidadesde aquisição,o que permite que o Fundosejaaindamaisseletivo. Estamosconfiantesque os
próximosativosa seremadquiridospeloNEWL11 embreveserãomuito importantesparaqueo Fundocontinuecriandovalorparaseusinvestidores.

Agradecemosa confiançae convidamosà leiturae análisedo NewPort LogísticaFII.

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossário (2) Considera o dividendo do mês anualizado e a cota de fechamento do mês. Outubrode 2024

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=732016&cvm=true


NEWL11: 5 ANOS DE TRACK RECORD

Outubrode 2024
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Valor da Cota Valor da Cota Ajustada IFIX (Base 100) CDI acumulado
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dez-19 jul-20 fev-21 set-21 abr-22 nov-22 jun-23 jan-24 ago-24

Yield NTNB-35

Evolução do Fundo versusBenchmarks(3)

0% de Vacância

Destaques do Fundo(1)

7,0 anos
de prazo médio de locação 

Maior Retorno Financeiro 
entre os FIIs de logística  

325 bps
de Prêmio yield(2)

YieldNEWL11 versusNTN-B 2035(2)(3)

Após 5 anos de track record, o NEWL11 se consolidou como uma das opçõesde investimento mais
rentáveisem ValueAddRealEstateentre osFIIsdo setor logístico/industrialno Brasil

Fonte:NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossário (2) Considera os dividendos do último seis meses anualizados (3)Considera o período entre out/19 e set/24.

IFIX + 9,69% a.a.141% do CDI(1)

325 bps

Outubrode 2024

36,2% 
de Equity upside(1)



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

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossário, ao final deste relatório (2) Considera o 1º Semestre de 2024.

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/ 19à jun/ 24

71,6%

52,4%

51,0%

39,2%

35,9%

32,9%

32,9%

32,5%

30,1%

25,5%

80,5%

73,5%

61,9%

73,6%

52,0%

41,2%

63,1%

54,8%

67,3%

38,5%

10,2%

10,1%

8,5%

8,1%

9,4%

8,9%

11,2%

9,5%

8,0%

9,2%

14,7%

11,5%

10,6%

8,7%

7,9%

7,3%

7,6%

11,4%

6,7%

6,9%

244

147

1.788

5.404

1.750

4.368

197

564

336

832

Outubrode 2024



Fonte: NewPort Real Estate.

No decorrerdos anos,a liquidezdo NEWL11 aumentou,assimcomosuabasede cotistasque, no ano de
2024, cresceumaisde 109%

Evolução de liquidez e quantidade de cotistas do NEWL11 
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Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) O projeto poderá sofrer alteração ao longo da execução para atender as exigências dos órgãos competentes.

Potencial de Incremento de Receita de Aluguel

Potencial de Expansão ςABL (m²) 43.587

ABL Final (m²) 113.905

Aluguel Atual (R$/mês) 2.084.570,03

Aluguel Adicional (R$/mês) 1.100.000

Aluguel Total Potencial (R$/mês) 3.184.570,03

Aumento Estimado da Renda 52,8%

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

Outubrode 2024



Desempenho Financeiro do Fundo

Outubrode 2024



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

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossário, ao final deste relatório. Em caso de dúvidas leia o regulamento do Fundo.

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/2024

131,27

226

8.252

103,72

3.144

7,0

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

Outubrode 2024

JUL/2024

132,75

239

8.313

115,79

3.225

7,2



Demonstrativos de  
resultados

Resultados e Rendimentos do Fundo

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossário, ao final deste relatório. Em caso de dúvidas leia o regulamento do Fundo.

Demonstrativo de Resultados No início desse ciclo semestral, anunciamoso patamar de R$ 0,95 por cota para os

rendimentosrecorrentesdo 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

semestreestãoconsistentescomasprojeçõesdaequipede gestão.

Nestemês,a locatáriaHyperapagouR$ 43.532,79 a mais como forma de adiantamentode

parte de aluguéisfuturos. O Resultadodo mês foi impactado,principalmente,pela Receita

Financeirae pelasReceitasFII.

A ReceitaFinanceirafoi impactadapelanãorealizaçãode todo o lucro dasaplicaçõesde renda

fixa do Fundo,que permanecemrentabilizandoe terão seu resultadorealizadono momento

do resgate dos valores. Atualmente, o valor acumuladoem resultado de renda fixa não

realizadoé de quaseR$ 2 milhões,equivalentea R$ 0,70por cota.

AsReceitasFIItiveram impactopositivodo lucro realizadona vendade parte de uma posição

queo FundodetinhaalocadoemFundosImobiliários.

No fechamentode outubro de 2024, o valorpatrimonialdacota foi de R$131,27 e seuvalorde

mercadofoi de R$ 103,72.

Outubrode 2024

Receitas de Locação
Data Descrição Valor Recebido

07/10/2024 Brinox 1.017.185,43

07/10/2024 Edgefy 84.577,41

11/10/2024 Hypera 367.083,42

10/10/2024 Ontex 1.010.325,58

31/10/2024 Coty 753.952,90

(Valores em reais: R$) Outubro ς24 Setembro ς24 Acumulado 12 Meses

Receita de Locação(1) 3.233.125 3.855.099 37.795.617

Receitas Operacionais(1) 712.312 646.429 7.887.684

Lucros Imobiliários(1) 0,00 0,00 0,00

Receitas FII(1) 430.925 127.794 1.707.284

Receita Financeira(1) 104.972 38.801 2.042.500

Total de Receitas 4.481.334 4.668.123 49.433.085

Despesas Imobiliárias(1) 686.719 647.027 8.365.659

Despesas Operacionais(1) 533.273 581.279 6.129.828

Despesas Financeiras(1) 785.305 835.783 9.409.662

Total de Despesas 2.005.297 2.064.089 23.905.149

Resultado(1) 2.476.037 2.604.033 25.527.936

Rendimento(1) 2.669.683 2.669.683 25.609.364

Rendimento/Cota 0,95 0,95 11,87

A rentabilidadeatualou passadanãoé garantiade rentabilidadefutura. Fundosde
Investimento não contam com garantia do Administrador, Gestor, qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito (FGC).
Leiao regulamentoantesde investir.



Resultados e Rendimentos do Fundo

Nota: (1) Considera resultados desde IPO (2) Considera resultados até o mês de referência do relatório (3) Saldo acumulado noúltimo mês de cada semestre (4) Engloba R$ 0,70 por 
cota referentes aos rendimentos das aplicações dos recursos da 3ª Emissão em renda fixa, que serão realizados no momento do resgate. 

DRE NEWL11 
(R$ ́000)

2ºS 

2019(1) 

1ºS 

2020

2ºS 

2020

1ºS 

2021

2ºS 

2021

1ºS 

2022

2ºS 

2022

1ºS 

2023

2ºS 

2023

1ºS 

2024

2ºS 

2024(2)

(+) Receita Imobiliária 2.371 3.120 5.163 9.549 17.648 21.865 22.563 22.865 22.666 22.762 15.400

(+) Receita Financeira 75 25 24 85 719 1.287 1.122 918 1.361 2.341 1.100

(+) Lucro Imobiliário 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

(=) Total de Receitas 2.446 3.145 5.187 9.634 18.367 23.152 23.685 23.783 24.027 25.103 16.500

(-) Total de Despesas -221 -1.023 -914 -1.218 -7.624 -11.033 -11.347 -10.877 -11.210 -11.504 -8.618

(=) Resultado 2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338 12.905 12.817 13.599 7.882

(=) Rendimento 2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792 12.178 12.300 11.833 10.679

(=) Resultado Médio (R$/cota) 0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,99 1,01 1,06 1,05 1,11 0,70

(=) Rendimento Médio (R$/cota) 0,60 0,40 0,80 0,93 0,84 0,95 0,97 1,00 1,01 0,97 0,95

(=) Saldo acumulado/cota(3) 0,09 0,12 0,20 0,40 0,64 0,90 1,17 1,49 1,75 2,04 1,46(4)

Outubrode 2024



Reavaliação Contábil dos Ativos do Fundo ςJulho de 2024 

Comopartedo fechamentocontábildo exercícioanual,osativosdo Fundopassarampor um processode reavaliaçãono mêsde julho de 2024:

Å ONewLOGCaxiasdo Sulfoi reavaliadoa um valor justo de R$136,6 milhões(R$3.355/m²), representandoum aumentode 5,0%sobreo valorda avaliaçãodo último anoe

de 65,7%frente aovalorde aquisição.

Å O NewLOGGoiâniafoi reavaliadoa um valor justo de R$292,8 milhões(R$4.164/m²), representandoum aumentode 2,4%sobreo valor da avaliaçãodo último ano e de

23,8%frente aovalorde aquisição.

Å O NewLOGSorocabafoi reavaliadoa um valor justo de R$8,8 milhões(R$2.502/m²), representandoum aumentode 2,9%sobreo valor da avaliaçãodo último ano e de

35,5%frente aovalorde aquisição.

Apósessareavaliação,o valor total avaliadodo portfólio de ativosdo Fundoatingiu uma valorizaçãohistóricade 34,7% em relaçãoao valor inicial dasaquisições. Sempre

atentaàsoportunidadesde adicionarvaloraosativosdo Fundo,a equipeda NewPortRealEstaterealizasuasaquisiçõeslevandoem contadiversosfundamentosimobiliários,

analisandocadaum dos fatoresque compõemo valor/m² de cadaimóvel. Estavisãoé evidenciadapela resiliênciadosativosdo Fundo,que sevalorizarammesmofrente a

cenáriosdesafiadoresde altastaxasdostítulos públicose catástrofesnaturais.

Análise sobre o processo de reavaliação

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Em milhões de reais (2) Termos definidos no Glossário, ao final deste relatório. Em caso de dúvidas leia o regulamento do Fundo.

Ativo
Data de

Aquisição
Valor de 

Aquisição (1)
Reavaliação 

Junho de 2020 
Reavaliação 

Junho de 2021
Reavaliação 

Junho de 2022
Reavaliação 

Junho de 2023
Reavaliação 

Junho de 2024
Variação desde  

a Aquisição
% do Total de 

Imóveis

Valor de Mercado 
dos Ativos em 

Junho de 2024 (2)

Valor Patrimonial 
dos Ativos

NewLOG
Caxias do Sul

Outubro
de 2019

82,4 95,2 113,9 114,1 130,1 136,6 65,9% 31% 116,7 136,6

NewLOG           
Goiânia

Maio 
de 2021

236,5 - - 263,5 285,9 292,8 23,8% 67% 256,5 292,8

NewLOG
Sorocaba

Junho 
de 2021

6,5 - - 7,9 8,6 8,8 35,5% 2% 7,7 8,8

Total - 325,4 95,2 113,9 385,5 424,6 438,2 34,7% 100% 304,7 438,2

Outubrode 2024



Demonstrativos de  
resultados

Liquidez NEWL11

O valor de fechamento da cota no mês de Outubro de 2024 foi de
R$ 103,72.

O Fundo fechou o mês com um total de 8.252 investidores. Foram
negociadas,no período 48.293 cotas,movimentandoaproximadamente
R$ 5,2 milhões. A liquidezmédiadiárianabolsafoi deR$ 226mil.

Dezembro de 2019Fonte: B3, NewPort Real Estate. 

NEWL11 Outubro de 2024

Presença em Pregões 100%

Quantidade de Cotas 2.810.193

Dias Úteis de Negociação 23

Volume Negociado no Período (em R$) 5.214.400,26

Quantidade de Cotas Negociadas no Período 48.293

Valor de Mercado (em R$) 103,72

Variação da Cota (% do valor da primeira emissão) 3,72%

NewLOG Caxias do Sul
Outubrode 2024



-0,4

79,4

31,6%
LTV(1)

Composição do Patrimônio Líquido e Alavancagem Financeira 

Composição do Patrimônio Líquido (em Milhões)  

Alavancagem Financeira (em Milhões)  

172,1

544,8(1)

Ativos Totais(1) CRI

Nota: (1) Termos definidos no Glossário, ao final deste relatórioNewLOG Goiânia

438,2

23,8

368,9

Imóveis(1) Títulos Públicos FIIs Outros(1) CRI PL

-172,1

Outubrode 2024



4,0 7,2
12,7

17,2 18,2 19,2 20,2

76,1

170,8
163,6

150,9

133,7

115,5

96,4

76,1

0,0

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Saldo Amortizado Saldo Devedor

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

terceiro ano de seu aniversário,completadoem 26 de junho de 2024, o saldo

devedorfoi atualizadopelo IPCAdo período,calculadoem3,93%.

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$569,5 mil até 629,2 mil;

ÅDe Junho/2026 a Abril/2031: Os valoresamortizadosmensalmentevariam

entre R$1,36milhõesaté R$1,76milhões

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

R$69,1 milhõesemvaloresatuais

Hoje, o NEWL11 possuium índicede cobertura(1) 4,1 e uma carteira de 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.

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Razão entre o NOI (receita operacional líquida) do Fundo e a parcela de juros da dívida. Outubrode 2024



Radiografia do Portfólio de Imóveis
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NewPort Logística ςLinha do Tempo

Å 1ª Emissão do NEWL11
Å Aquisição do 

NewLOG Caxias do Sul

OUT/19

Aquisição 
NewLOG Goiânia

MAI/21

Aquisição 
NewLOG Sorocaba

JUN/21

Início da negociação 
na B3

DEZ/19

Pandemia: acordo de 
diferimento de aluguéis 
com o Grupo Brinox 

JUN/20

Renovação de contrato com 
o Grupo Brinox por mais 10 
anos

JUL/21

2ª Emissão do NEWL11

NOV/20

Fonte: NewPort Real Estate.

NewLOG Caxias do Sul NewLOG Goiânia

NewLOG Sorocaba

Novo contrato de 
locaçãono NewLOG 
Sorocaba com a 
empresa Edgefy
LTDA

JUL/22

MAR/24

3ª Emissão 
do NEWL11

Outubrode 2024

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


Caxias do Sul (32,1%)

Imóveis 3

Área Bruta Locável(1) (m2) 114.557

Vacância Física 0,0%

Vacância Financeira 0,0%

Aluguel Mensal Médio (R$/m2) 27,69

Receita (% Localização) Indicadores do Portfólio Imobiliário

Portfólio do Fundo

Fonte: NewPort Real Estate.  Nota: (1) Termos definidos no Glossário, ao final deste relatório. Em caso de dúvidas leia o regulamento do Fundo.

Rio Grande do Sul 

Goiás 

Goiânia (65,8%)

São Paulo 

Sorocaba (2,1%)

Imóveisdo Portfólio

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

NewLOG Goiânia 3 244.103 70.318 0,0% 65,8%

NewLOG Caxias do Sul 1 79.675 40.719 0,0% 32,1%

NewLOG Sorocaba 1 3.520 3.520 0,0% 2,1%

Portfólio 5 327.298 114.557 0,0% 100%

Outubrode 2024



Portfólio do Fundo ςClasses de Ativos, Locatários e Contratos de Locação

Locatários (% Receita)

Fonte: NewPort Real Estate.

Por Atividade dos Locatários 
(% da Receita)

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

Ontex

Coty

Hypera

Edgefy

NewLOG Caxias do Sul

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

(% Receita)

42%

58%

IPCA

IGP-M

15%

4%

81%

Títulos Públicos

FIIs

Imóveis
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2,1%

66,0%

31,9%

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

31,9%

23,8%

10,2%

32,1%

2,1%

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

Vencimento dos Contratos (% da Receita)  

Mês de Reajuste dos Contratos (% da Receita)  

Portfólio do Fundo ςVencimentos e Reajustes dos Contratos de Locação

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

7,0 anos
WAULT(1)

NewLOG Goiânia
Outubrode 2024



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

LOCATÁRIOS

NEWLOG GOIÂNIA 
LOCALIZAÇÃO

ABL ACESSO

DATA DA AQUISIÇÃO

Goiânia - GO

70.318 m² 

Maio de 2021 Å Hypera
Å Coty 
Å Ontex

NEWLOG 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

NEWLOG 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 Edgefy

Descrição Detalhada dos Imóveis do NEWL11 

Outubrode 2024



NEWLOG Caxias do Sul
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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$ 1.017.185,43  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%

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Aluguel anual vigente na aquisição dividido pelo Valor Total da Aquisição (2) Valor de Aquisição dividido pela Área Total Locável.

(2)

Outubrode 2024



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

Fonte: NewPort Real Estate. Outubrode 2024



NewLOG Caxias do Sul ςLocalização

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.

Fonte: NewPort Real Estate. Outubrode 2024



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) 9,05 - 13,80m

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 Sistemade segurança;

Å Sistemade combatea incêndio;

Å Estacionamento(todasdentro do site);

Å Balançarodoviáriacom80 toneladas;

Å 2 subestaçõesde energiacomgeradores;

Å Estação de Tratamento de Efluentes
(ETE);

Å Coletade águade chuvacomcisterna.

Principais Componentes Imobiliários Principais Características Técnicas

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossário, ao final deste relatório. Em caso de dúvidas leia o regulamento do Fundo. Outubrode 2024



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 principalfábricae CDda empresa. Alémda evidenterelevância

do imóvel para sua operação, a empresa tem investido uma grande

quantidadede 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.

esultado de imagem para grupo brinox logo

Fonte: NewPort Real Estate. Outubrode 2024

https://www.google.com/url?sa=i&source=images&cd=&ved=2ahUKEwiox_bokejlAhWDDbkGHZU2B6gQjRx6BAgBEAQ&url=http://catalogo.grupobrinox.com.br/&psig=AOvVaw1Csh0M9GwnSMKeub8F4doB&ust=1573767195040075


NEWLOG Goiânia
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Valor Total da Aquisição 231,46

Valor de Aquisição dos Galpões 207,38

Valor de Aquisição do Terreno 24,08

Valores de Aquisição (R$ Milhões)

NewLOG Goiânia ςAquisição Concluída ςMaio de 2021 

Fonte: NewPort Real Estate. Nota (1) Aluguel anual vigente na aquisição dividido pelo Valor Total da Aquisição (2) Valor de Aquisição dividido pela Área Total Locável.

Termos dos Contratos de Locação

Locatário Hypera Pharma Coty Ontex 

Estrutura Contratual
SaleandLease

Back 
Buy to Lease Buy to 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 Anual IPCA IGP-M IGP-M

Revisional de Locação Sem Revisional

Aviso Prévio (meses) 12 18 18

Garantia Seguro Fiança Seguro Fiança
Fiança 

Corporativa 

Galpão Logístico 
Galpão
Industrial 

Universidade 
Federal de 

Goiânia

Imóvel Goiânia

Cap Rate(1) 10,1%

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

Outubrode 2024



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

NewLOG Goiânia ςAquisição Concluída ςMaio de 2021 

Valor Mensal

(R$)

Valor/Cota(1)

(R$/Cota)
Yield

Aluguel Atual 2.087.829,11 0,74 10,8%(2)

Serviço da Dívida 787.932,87 0,28 5,6%(3)

Rendimento Líquido 1.299.896,24 0,46 17,1%(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),

conforme tabela ao lado. Apóso período de carência,o Fundoiniciou um

cronogramade amortização,que mantém uma amortizaçãoextraordinária

devidaapenasao final daoperação,comvalornominalde aproximadamente

R$ 69 milhões. A operaçãopossuijuros de 5,60% ao ano, saldo corrigido

anualmentepelo IPCAe prazode 121 meses, com 3 mesesde carênciade

jurose 37mesesde carênciade amortizaçãodo principal.

Comestaestruturade capital,o Fundovemsebeneficiandode rendimentos

crescentesatravésde uma alavancagemsegurae conservadoramantendo

índicesde endividamentosaudáveis.

Valor Total da 
Aquisição

231,46
Valor Parcela Equity 91,46

Valor Parcela CRI¹: 140,00

Fonte: NewPort Real Estate.  Nota: (1) Termos definidos no Glossário, ao final deste relatório. Em caso de dúvidas leia o regulamento do Fundo.

Imagem Aérea

(1) Quantidade de cotas: 2.810.193; (2) Cap Rate da aquisição (Aluguel/Valor total de aquisição); 

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

Saldo Devedor
(R$ milhões)

Indexador Prazo Vencimento

174,4 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 

Outubrode 2024



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

Fonte: NewPort Real Estate. Outubrode 2024


