AF Invest Real Estate Multiestratégia FIl - AFHF11

Relatorio de Gestdo
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Dezembro de 2025

9/ INVEST
REAL ESTATE




Administrador, Escriturador e Custodiante

BancoDaycoval
GESTORA INICIO DO FUNDO
AF Invest Real Estate 01 dejulho de 2025
ADMINISTRADOR TAXAS DE ADM*
Banco Daycoval 1,03% a.a.

TAXA DE PERFOMANCE

15% do que exceder
100% do CDI

' As taxas de administracio englobam taxa de administracio, gestao, custddia e escrituracio.

PATRIMONIO LIQUIDO

R$51,2M

OBJETIVO

Recebimento de rendimentos e apuracao de ganhos de capital por meio de investimentos
em Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs), cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario (Flls), ativos reais e acoes listadas de companhias do setor imobiliario.

COTA PATRIMONIAL

10,24

COTA MERCADO

10,06

CNPJ

60.077.386/0001-61

NUMERO DE COTAS

5.000.000

COTISTAS

526



Resultados do més

Relatoério Gerencial
Dezembro de 2025

Resultado gerado no més

Resultado distribuido no més

Resultado total acumulado

Resultado acumulado

R$ 0,036

Resultado acumulado de inflagdo nao distribuido
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Relatoério Gerencial
Dezembro de 2025

Retorno de Investimentos

Apresentamos abaixo o retorno total (TIR anualizada) obtido pelo fundo com a amortizacao extraordinaria total dos seguintes CRI's: Almeida
Junior - Blumenau Norte e Almeida Junior — Nacoes

() ALMEIDA JUNIOR () ALMEIDA JUNIOR
NACOES BLUMENAU NORTE

21,10% a.a. 23,87% a.a.
R$ 1.910.584,00 R$ 4.762.259,05
RS 149.560,91 R$ 407.233,46
“ 6 meses 6 meses
0,56 anos 0,41 anos
CDI + 1,50% a.a. CDI + 1,50% a.a.
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Relatoério Gerencial
Dezembro de 2025

Palavra do Gestor

RESULTADO

Em dezembro de 2025, o fundo auferiu lucro em regime de caixa de R$614.887,44. Somado ao saldo acumulado e ndo distribuido, de
R$238.742,50, o resultado a distribuir do fundo em dezembro de 2025 totalizava R$853.629,94, ou R$0,17 por cota. A equipe de gestao
optou por distribuir o valor de R$0,135 por cota. Desta forma, o resultado acumulado e ndo distribuido do fundo totaliza R$178.629,94, ou
R$0,04 por cota.

A cota patrimonial do fundo apresentou valorizacido de R$0,06, saindo de R$10,18, em novembro, para R$10,24 em dezembro, em virtude
da marcacao a mercado realizada pelo administrador na carteira do fundo no periodo, cujo critério adotado é o spread sobre a NTN-B

correspondente a duration de cada um dos papéis.

Destacamos que todas as operacoes do fundo estao adimplentes com suas respectivas obrigacoes.

RENDIMENTOS

A distribuicido de rendimentos referente a dezembro, anunciados em 15/01/2026 e pagos em 22/01/2026, totalizou R$0,135 por cota. Este
valor equivale a um dividend yield mensal de 1,34% e anual de 17,35%, considerando o preco de fechamento da cota em 15/01/2026, qual

seja de R$10,06, e corresponde a uma remuneracio bruta de imposto de renda de 1,58% a.m. e 20,68% a.a.
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Relatoério Gerencial
Dezembro de 2025

MOVIMENTACOES

CRI GARE Atacaddo: Em 15/01/2026, o fundo comprou, no mercado secundario, um volume de R$2.855.76749, referente ao CRI GARE
Atacaddo, a taxa de IPCA + 9,37% a.a. Trata-se de uma operacdo de R$384.000.000,00 lastreada em recebiveis imobilidrios devidos pelo
Carrefour S.A., maior rede varejista do pais, com presenca em todo o pais e 1.041 pontos de venda distribuidos por todos os estados. A
operacao foi estruturada para a aquisicdo de 15 lojas pelo Guardian Real Estate (GARE11), localizadas em Araraquara/SP, Atibaia/SP,
Barretos/SP, Caraguatatuba/SP, Boa Vista/RR, Presidente Prudente/SP, Campo Grande/MS, Maringa/PR, Santa Barbara D'Oeste/SP,
Anépolis/GO, Fortaleza Eusébio/CE, Lucas do Rio Verde/MT, Cuiaba Tijuca/MT, Barra do Garca/MT e Trés Lagoas/MS. A operacao conta

com alienacdo fiduciaria dos 15 imoveis, avaliados em R$ 768 milhdes, cessao fiduciaria dos contratos de locacdo e fundo de despesas.
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Relatoério Gerencial
Dezembro de 2025

PROJECOES

Ao final de dezembro de 2025, o AFHF11 completou seis meses desde o IPO, a equipe de gestao gostaria de agradecer a
confianca dos cotistas que participaram da oferta. Neste periodo, o fundo movimentou, entre compras e vendas, mais de R$87
milhoes, equivalente a 1,76x o patrimonio liquido, demonstrando estratégia de gestdo ativa do veiculo. Abaixo alguns highlights do
periodo.

RENTABILIDADE* RETORNO DOS INVESTIMENTOS

—AFHF11 —CDI

Setembro Outubro Dezembro Dezembro Consolidado

Devedor rl=\G = EE!E?:;#‘J?;? QMMEmﬂmNIOR S -
NACOES BLUMENAU

TIR 33,09% 22,04% 21,10% 23,87% 23,72%

Valor Investido  3.284.461 516.654 1.910.584 4.762.259 10.473.958

Retorno 157.438 17.092 149.561 407.233 731.324

Duration 0,56 anos 0,37 anos 0,56 anos 0,41 anos 0,54 anos

jul-25  ago-25 ago-25 set-25 out-25 nov-25 dez-25
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DRE Gerencial

Relatoério Gerencial
Dezembro de 2025

DRE caixa

(+)
(+)
(+)
(-)

(#)

Receitas (R$)
Juros
Correcao Monetaria
Negociacao CRI
Negociacao FlI
Rendimentos de Fundo Imobiliarios

Renda Fixa

Despesas (R$)

Resultado (R$)

Resultado/Cota

Rendimento (R$)

Rendimento/Cota

Resultado Acumulado (R$)

Resultado Acumulado/Cota

Cotas

849.065,76

538.405,22

223.328,81

50.397,18
36.934,55

50.909,52

798.156,24

0,1596

650.000,00

0,1300

265.975,41

0,0532

5.000.000

Novembro

675.819,35
576.290,07
776,63
11.571,47
77.660,82
9.520,36

53.052,26

622.767,09

0,1246

650.000,00

0,1300

238.742,50

0,0477

5.000.000

Dezembro

660.823,49
510.709,95
5.110,66
52.315,72
65.837,49
26.849,67

45.936,05

614.887,44

0,1230

675.000,00

0,1350

178.629,94

0,0357

5.000.000

Ultimos 6 meses

4.311.075,07

3.442.622,93
56.325,61
331.678,09
193.895,49
286.552,95

257.445,13

4.053.629,94

0,8107

3.875.000,00

0,7750

4.311.075,07
3.442.622,93
56.325,61
331.678,09
193.895,49
286.552,95

257.445,13

4.053.629,94

0,8107

3.875.000,00

0,7750

9/ INVEST
REAL ESTATE

8



Relatoério Gerencial

. P Dezembro de 2025
Historico do Fundo
ULTIMOS RENDIMENTOS DO AFHF11 HISTORICO DE COTISTAS
600
Rentabilidade 226
an i
Database @ Cotacio  Rendimento SEEIlEER S gross-up 500
gross-up CDI%
412
2g0/25 10,05 0,120 1,19% 1,40% 109,75% 400 336
set/25 10,10 0,130 1,29% 1,51% 130,54% 300 254
200 182
out/25 10,10 0,130 1,29% 1,51% 124,12%
127
nov/25 10,00 0,130 1,30% 1,53% 119,49% 100 l
0]
dez/25 10,02 0,130 1,30% 1,53% 145,37% _
e/ jul/25 ago/25  set/25  out/25  nov/25  dez/25
jan/26 10,06 0,135 1,34% 1,58% 129,41%
HISTORICO DE COTA PATRIMONIAL
fev/26 11,0
mar/26 10,8
10,6
abr/26 - - - - - 10,4 10,24
102 1009 1013 1011 1018 1018
mai/26 10,0
jun/26 9.8
9.6
jul/26 - - - - g 9.4
9,2
9.0

Retorno desde o inicio L 8,35% 9,82% 132,22%
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Composicao da Carteira | 15/01/2026

Relatoério Gerencial
Dezembro de 2025

# Ativo

10

11

12

13

14

15

16

17

CRI

CRI

Fll

CRI

CRI

CRI

CRI

CRI

CRI

CRI

CRI

CRI

CRI

CRI

Fll

Fll

Fll

Caixa

Devedor

Muffato

Ed. Rochavera

LPLP15

Cahima - Direcional

Tibério
RNI
TRX Mateus
MRV
GARE Atacadao
VIC Engenharia
Grupo Comporte
Creditas
Embraed
CashMel ll
Fll 1
Fll 2
Fll 3

Daycoval

Segmento

Varejo Essencial

Lajes Corporativas

Incorporacao
Incorporacao
Incorporacao
Varejo Essencial
Incorporacao
Varejo Essencial
Incorporacao
Logistico
Home Equity
Incorporacao

Home Equity

Tipo de risco

Contratual

Corporativo

Contratual
Pulverizado
Pulverizado
Contratual
Pulverizado
Contratual
Pulverizado
Contratual
Pulverizado
Pulverizado

Pulverizado

Cadigo
25F2703942

24A2983450

25)2486442
20K0777893
19B0177968
24K0003803
2211423539
24K2582816
25G5321935
2311270600
20J0837185
23E1295288

24A1781654

Série  Emissor

Unica Artesanal

Unica Vert
Sénior Opea
Unica  True
Unica  Virgo
Unica BariSec
Unica Opea
Unica  Virgo
Unica Opea
Unica Opea
Sénior  Vert
Unica  Canal
Sénior Provincia

CDI

CDI

CDI

CDI

CDI

IPCA

CDI

IPCA

CDI

CDI

IPCA

CDI

IPCA

Indexador Spread

2,50%

2,60%

2,00%

2,70%

1,70%

9,10%

3,00%

9,37%

4,90%

3,50%

11,64%

3,50%

10,20%

Duration

5,34

2,45

1,84
1,27
1,33
5,54
2,49
491
2,33
1,99
5,05
1,13

2,20

Vencimento

21/06/2035

09/02/2029

20/10/2031

27/11/2028

15/02/2029

09/11/2039

15/09/2027

15/12/2037

22/07/2030

18/09/2030

15/10/2040

22/05/2028

15/01/2031

High Grade

High Grade

High Grade
High Grade
High Grade
High Grade
High Grade
High Grade
High Yield
High Yield
High Grade
High Yield

High Grade

9,83%
9,73%
9,51%
9,14%
9,11%
8,27%
6,09%
5,97%
5,57%
4,93%
4,72%
3,05%
1,38%
0,69%
0,25%
0,17%
0,09%

11,49%

A

5.045.371,64
4.990.551,30
4.881.124,50
4.691.065,21
4.675.261,09
4.244.640,62
3.126.836,35
3.064.150,31
2.855.767,27
2.530.827,81
2.423.891,58
1.562.520,55
708.636,73
355.269,44
126.150,00
89.020,00
44.850,00

5.895.057,62

INVEST
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Relatoério Gerencial

. Dezembro de 2025
Alocacao do Fundo
RESUMO DA CARTEIRA
Ativo % Alocado Indexador Taxa média Duration média Spread tesouro
CRI 63,09% CDI 2,70% 2,43 -
CRI 15,40% IPCA 9,75% 5,07 240 bps
Fll 10,02% -
Caixa 11,49% %CDI
MOVIMENTACOES DO MES
Operacao # Data Ativo Indexador Taxa Quantidade PU Financeiro
Compra CRI 15/01/2025 GARE Atacadao IPCA 9,37% 3.000 951,92 R$ 2.855.767,49
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Alocacao do Fundo

Relatoério Gerencial
Dezembro de 2025

POR INDEXADOR

19,62%

80,38%

POR INSTRUMENTO

mIPCA mCDI
PORTIPO DE RISCO
12,39%
42,56%
45,05%
M Pulverizado m Contratual Corporativo

11,49%

78,49%

ECRI ®mFIl  Caixa

PORRISCO

14,06%

85,94%

m High Grade m High Yield
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Alocacao do Fundo

Relatoério Gerencial
Dezembro de 2025

POR SEGMENTO

Incorporacao

Varejo Essencial

Lajes Corporativas

Logistico

Home Equity

6,02%

12,39%

4,76%

27,38%

49,45%

POR SECURITIZADORA

Opea N 31,56%
Virgo NG 17,63%
Vert NG 16,27%
Artesanal NG 12,53%
True NN 11,61%
BariSec NG 7,76%
Canal B 1,76%

Provincia I 0,88%

POR SERIE

16,41%

= Unica

= Sénior

83,59%
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Relatoério Gerencial
Dezembro de 2025

Operacoes Adquiridas

ATACADAO High Grade

Tipo de Risco: Contratual.

GARE Atacadao
Garantias da Operacao:

12 Série da 2307 Emiss3oda - Alienacdo Fiducidria de 15 Imoveis, localizados em
Virgo (Araraquara/SP, Atibaia/SP, Barretos/SP, Caraguatatuba/SP,

Boa Vista/RR, Presidente Prudente/SP, Campo Grande/MS,
O fundo adquiriu Maringd/PR, Santa Barbara D’Oeste/SP, Anapolis/GO,
R$2.855.767,49a taxa de Fortaleza/CE, Lucas do Rio Verde/MT, Cuiabd/MT, Barra do
IPCA +9,37% a.a. Garca/MT, Trés Lagoas/MS);

- Cessao Fiduciaria dos Recebiveis de aluguéis dos ativos; e
- Fundo de Despesas com valor minimo de R$140.000,00

14
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Alto Desempenho, Alinhamento e Seguranca

Fundada em 2006, a AF Invest € a maior gestora de recursos independente
de Minas Gerais. Dedicada a investimentos em crédito privado e renda
variavel no mercado de Wealth e Asset Management. Possui especializado e

solido time de analise e gestdo, com rigido compliance e controle de riscos. I i f‘,
SAO PAULO BELO HORIZONTE 1457 AT
1|
/://1/’ ’[1’ ’r.-/, R ,’:
RUA TABAPUA 1123, CONJ 94 RUA SERGIPE, 1440, 62 ANDAR /’///’,l", ol
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,/'I WA \'D ' I\r
04.533-014 1148 H/ Al 9{) 5
NI

TEL: + 55 (11) 3078-7314
FAX: + 55 (16)3620-8786

INVEST

REAL ESTATE

TEL: + 55 (31)2103-6000
FAX: + 55 (31)2103-6001

INVEST

GESTAO DE INVESTIMENTOS
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