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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

Destaques do Fundo

317,8Milhões

Valor de Mercado(1)

8.399
Investidores

114.557 
m2 de ABL(1)

0,95/ cota

Distribuídos em out/24

R$ R$
10,1% 

yield(1) a.a.

363bps

de prêmio de yield(2)

0% 
de Vacância

3 
Imóveis

5 
Locatários

3.346 
Valor de Mercado/m2 (1)(3)

R$ 7,1anos

WAULT(1)

Mensagemaosinvestidores
Écom grandesatisfaçãoquedivulgamoso relatório de setembrode 2024do NewPort LogísticaFII,fundoimobiliáriocujo objetivoé investirem imóveislogísticos/industriais
de altaqualidadeparageraçãode rendaatravésde contratosseguros,buscandoentregarum retorno atrativoajustadoao risco parainvestidoresemgeral.

O NEWL11 estáseaproximandodo início de seu6º ano de operação. Ao longodestesanos,o Fundose consolidoucomo umadasmelhoresopçõesde investimentoem
Value-AddRealEstateno mercadobrasileiro. Durante todo seu histórico de operação,o Fundoelevouo patamarde rendimentosdistribuídosaoscotistasapresentando
consistenteretorno sob capitalinvestidoe se posicionandono topo do rankingdos FIIsde maior retorno financeirodo setor Logístico-Industrial. Desdeo início de suas
operaçõesatéo encerramentodo mêsde setembro,o NewPort LogísticaFIIapresentouumarentabilidadeequivalentea 166%do CDI e a IFIX+10,2%ao ano.

Durantetodo seuhistórico de operação,o Fundoelevouo patamarde rendimentosdistribuídosaoscotistas,e aindapossuium grandepotencialde apreciaçãodo valor dos
seusativose, consequentemente,do valor de suacota. No mêsde setembrode 2024, com todos os seusimóveis100%ocupadose todos os seuslocatáriosadimplentes,o
Fundoanuncioua distribuiçãode R$ 0,95 por cota. Considerandoos últimos 6 meses,os rendimentosdistribuídosrepresentamum prêmio equivalentea 393 bpssobre a
NTN-B com vencimentoem2035. Com 8.399cotistas,o Fundomaisquedobrou suabasede cotistasdesdeo iníciodesteano.

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

Paralelamente,estamosavançandono projeto de expansãodo NewLOG Goiâniaparaatendera demandade potenciaisinquilinosque demonstraraminteressedevido à
qualidadedo imóvele sualocalizaçãoestratégica. Seguimosavançandono processode aprovaçãodo projeto legalnaprefeiturae nosdemaisórgãoscompetentespara,em
breve,concluirastratativasde assinaturade um contrato de locaçãoBuiltto Suitcomum dosocupantesinteressados.

Conforme o Anúncio de Encerramentodisponibilizadoem 04/09, anunciamosque concluímosa 3ª Emissãocom a captaçãode R$ 87.999.918,60 (líquido do Custo de
Distribuição). Agradecemosa todos os investidorespelaconfiançaem nossagestão,e reforçamosqueos recursoscaptadosnestaemissãoserãodestinadosparaa compra
de novosimóveis,já em processode aquisição. Planejamosaumentara geraçãode valor parao cotistacom aquisiçõesquepriorizam(i) a qualidade/localizaçãodos imóveis;
(ii) contratos atípicosde locaçãofirmadoscom locatáriosde alta solidezfinanceira; e (iii) retorno ajustadoao risco do ativo baseadoem geraçãode rendae potencialde
apreciação.

O atualpanoramamacroeconômicoe fiscaldo Brasile suasconsequênciasna reversãoda tendênciade quedada SELICesperadano início desteano criou umajanelade
oportunidadesde aquisiçõesimobiliáriasaindamelhor do que a que estávamosvisualizandoem fevereiro. Hoje, alémdos imóveisque já estavamno nossopipeline,temos
originadoum númerocrescentede oportunidadesde aquisição,o quepermitequeo Fundosejaaindamaisseletivo. Devidoà situaçãodaNovo Mundo,decidimospriorizar
e adquirir outros imóveisaté que as consequênciasda recuperaçãojudicialda empresaestejamdefinidas. Estamosbastanteconfiantesque os próximos ativos a serem
adquiridospeloNEWL11 embreveserãomuito importantesparaqueo Fundocontinuecriandovalorparaseusinvestidores.

Agradecemosa confiançae convidamosà leiturae análisedo NewPort LogísticaFII.
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https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/exibirDocumento?id=732016&cvm=true


NEWL11: 4,5 ANOS DE TRACK RECORD
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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)

7,1 anos
de prazo médio de locação 

Maior Retorno Financeiro 
entre os FIIs de logística  

393 bps
de Prêmio yield(2)

32,4% 
de Equity upside(1)

YieldNEWL11 versusNTN-B 2035(2)(3)

Apósquase5 anosde track record, o NEWL11 seconsolidoucomouma dasopçõesde investimentomais
rentáveisem ValueAddRealEstateentre osFIIsdo setor logístico/industrialno Brasil

IFIX + 10,2% a.a.166% do CDI(1)

393 bps
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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/ 19à jun/ 24

Setembrode 2024



No decorrerdos anos,a liquidezdo NEWL11 aumentou,assimcomosuabasede cotistasque, no ano de
2024, cresceumaisde 100%

Evolução de liquidez e quantidade de cotistas do NEWL11 
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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) 2.084.570,03

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
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Desempenho Financeiro do Fundo
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Evolução do Fundo NewPort Logística ςNEWL11
OUT/2019

100,99

0

[ƛǉǳƛŘŜȊ aŞŘƛŀ 5ƛłǊƛŀ όwϷ Ψлллύ

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

SET/2024

131,85

421

8.399

112,80

3.346

7,1

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
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Demonstrativos de  
resultados

Resultados e Rendimentos 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.

OResultadodestemêsfoi impactado,principalmente,pelaReceitaFinanceirae pelaReceitade

Locação. A Receitade Locaçãofoi impactadapelo atraso no mês anterior da locatáriaCoty,

conforme comunicado no último relatório, de forma que o pagamento ocorresse em

duplicidadeneste mês. Adicionalmente,a locatáriaEdgefypagará,assimcomo pagouneste

mês,um valor adicionalde R$ 19.514,85 nos próximoscincomeses, referentesà multa pelo

atrasodo pagamentodaúltima atualizaçãomonetáriado aluguel.

A ReceitaFinanceirafoi impactadapelanãorealizaçãode lucro dasaplicaçõesde rendafixa do

Fundo, que permanecemrentabilizandoe terão seu resultado realizado no momento do

resgatedosvalores. Atualmente,o valoracumuladoem resultadode rendafixanãorealizadoé

de R$ 1,5 milhão,equivalentea R$ 0,54por cota.

No fechamentode setembrode 2024, o valor patrimonialda cota foi de R$131,85 e seuvalor

de mercadofoi de R$ 112,80.
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2ºS 

2019(1) 

1ºS 

2020

2ºS 

2020

1ºS 

2021

2ºS 

2021

1ºS 

2022

2ºS 

2022

1ºS 

2023

2ºS 

2023

1ºS 

2024

2ºS 

2024(2)

2.371 3.120 5.163 9.549 17.648 21.865 22.563 22.865 22.666 22.762 11.455

75 25 24 85 719 1.287 1.122 918 1.361 2.341 564

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 12.019

-221 -1.023 -914 -1.218 -7.624 -11.033 -11.347 -10.877 -11.210 -11.504 -6.558

2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338 12.905 12.817 13.599 5.461

2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792 12.178 12.300 11.833 3.863

0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,99 1,01 1,06 1,05 1,11 0,64 

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

0,09 0,12 0,20 0,40 0,64 0,90 1,17 1,49 1,75 2,04 1,39
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Demonstrativos de  
resultados

Liquidez NEWL11

O valor de fechamento da cota no mês de Setembrode 2024 foi de
R$ 112,80.

O Fundo fechou o mês com um total de 8.399 investidores. Foram
negociadas,no período 78.012 cotas,movimentandoaproximadamente
R$ 8,9 milhões. A liquidezmédiadiárianabolsafoi deR$ 421mil.

Dezembro de 2019

Presença em Pregões 100%

Quantidade de Cotas 2.817.412

Dias Úteis de Negociação 21

Volume Negociado no Período (em R$) 8.850.845,79

Quantidade de Cotas Negociadas no Período 78.012

Valor de Mercado (em R$) 112,80

Variação da Cota (% do valor da primeira emissão) 12,80%

NewLOG Caxias do Sul
Setembrode 2024
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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

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 principalseráamortizadodaseguinteforma:

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) 4,0 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.
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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%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


Setembrode 2024



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

42%

58%

IPCA

IGP-M

14%

5%

81%
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