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NewPort Logística

Fundo de Investimento Imobiliário - FII 

(“NewPort Logística FII”, “Fundo” ou “NEWL11” )

CNPJ: 32.527.626/0001-47

É com grande satisfação que divulgamos o relatório de janeiro de 2025 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.

Após completar 5 anos de história, o Fundo se mantem posicionado como uma das melhores opções de investimento em Value-Add Real Estate no mercado brasileiro.

Ao longo deste histórico, nosso portfolio de ativos investidos se mostrou ser defensivo e ao mesmo tempo gerador de valor. Com todos os seus imóveis 100%

ocupados e todos os seus locatários adimplentes, o NEWL tem apresentado um consistente retorno sob capital investido, se posicionando no topo do ranking dos FIIs

de maior retorno financeiro no setor Logístico-Industrial no Brasil. Desde o início de suas operações até o encerramento do mês de janeiro, o NewPort Logística

apresentou uma rentabilidade equivalente a 115% do CDI e a IFIX +8,26% ao ano.

O Fundo tem avançado no processo de aquisição de novos ativos importantes para levar o portfolio de imóveis a um novo patamar de rentabilidade. Paralelamente,

tivemos avanços importantes no projeto de expansão do NewLOG Goiânia para atender a demanda de ocupação devido à qualidade do imóvel e sua localização

estratégica. Seguimos avançando no processo de aprovação do projeto legal na prefeitura e nos demais órgãos competentes para, em breve, firmar novos contratos de

locação.

Para este semestre, anunciamos a manutenção do patamar de distribuição em R$ 0,95 por cota. Considerando os últimos 6 meses, os rendimentos distribuídos

representam um prêmio equivalente a 347 bps em adição aos juros pagos pelo título IPCA+ com vencimento em 2035. Com 8.407 cotistas, o Fundo segue elevando

sua base de cotistas.

Em 2025, a NewPort Real Estate continuará focada em duas frentes estratégicas para o Fundo: (i) agregar valor aos atuais imóveis do portfólio, além de executar

desinvestimentos visando a realização de lucro imobiliário; e (ii) realizar novas aquisições para crescimento e diversificação do portfólio. Planejamos aumentar a

geração de valor para o cotista com novas aquisições, 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.

O atual panorama macroeconômico e fiscal do Brasil e suas consequências na reversão da tendência de queda da taxa SELIC esperada no início do ano passado criou

uma janela de oportunidades de aquisições imobiliárias ainda melhor do que a que estávamos visualizando. Hoje, além dos imóveis que já estavam no nosso pipeline,

temos originado novos ativos de alta qualidade e retorno atrativo ajustado ao risco, o que permite que o Fundo seja ainda mais seletivo. Estamos confiantes que os

próximos ativos a serem adquiridos pelo NEWL11 serão muito importantes para que o Fundo continue criando valor para seus investidores.

Agradecemos a confiança e convidamos à leitura e análise do NewPort Logística FII.





70

90

110

130

150

170

d
e

z
-1

9
fe

v
-2

0
m

a
r-

2
0

m
a

i-
2
0

ju
n
-2

0
ju

l-
2
0

s
e
t-

2
0

o
u

t-
2
0

d
e

z
-2

0
ja

n
-2

1
m

a
r-

2
1

a
b

r-
2

1
m

a
i-
2
1

ju
l-
2
1

a
g

o
-2

1
s
e
t-

2
1

n
o

v
-2

1
d
e

z
-2

1
fe

v
-2

2
m

a
r-

2
2

m
a

i-
2
2

ju
n
-2

2
ju

l-
2
2

s
e
t-

2
2

o
u

t-
2
2

n
o

v
-2

2
ja

n
-2

3
fe

v
-2

3
a
b

r-
2

3
m

a
i-
2
3

ju
n
-2

3
a
g

o
-2

3
s
e
t-

2
3

n
o

v
-2

3
d
e

z
-2

3
ja

n
-2

4
m

a
r-

2
4

a
b

r-
2

4
ju

n
-2

4
ju

l-
2
4

a
g

o
-2

4
o
u

t-
2
4

n
o

v
-2

4
ja

n
-2

5

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

dez-19 mai-20 out-20 mar-21 ago-21 jan-22 jul-22 dez-22 mai-23 out-23 mar-24 ago-24 jan-25

IFIX + 8,26% a.a.115% do CDI(1)

347 bps













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

2.371 3.120 5.163 9.549 17.648 21.865 22.563 22.865 22.666 22.762 23.204 4.649

75 25 24 85 719 1.287 1.122 918 1.361 2.341 4.674 300

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 4.950

-221 -1.023 -914 -1.218 -7.624 -11.033 -11.347 -10.877 -11.210 -11.504 -12.709 -1.950

2.225 2.122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338 12.905 12.817 13.599 15.169 3.000

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

0,61 0,41 0,83 0,95 0,88 0,99 1,01 1,06 1,05 1,11 0,93 1,07

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

0,09 0,12 0,20 0,40 0,64 0,90 1,17 1,49 1,75 2,04 1,39 1,51
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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
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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
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esultado de imagem para grupo brinox logo

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

Ampliações

61.984m2













Principais Distâncias:

• 79km São Paulo

• 293km Curitiba

• 426km Rio de Janeiro 

• 528km Belo Horizonte 

• 762km Goiânia 
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