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Informacdes Gerais Do Fundo

YUCA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
e

YUCA COMUNIDADE E TECNOLOGIA LTDA.

BRL TRUST DTVM S.A.

GRANT THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES

0,10% do Patrimonio Liquido Contabil

0 Observado o valor minimo mensal de R$15.000,00 (quinze mil reais),
atualizado anualmente segundo a variacdo do Indice Nacional de Precos
ao Consumidor Amplo (IPCA)

. T A 0,50% do Patriménio Liquido Contabil + 7% dos aluguéis dos
Taxa de Consultoria Imobiliaria: NP
imoveis ocupados

Prazo do Fundo: Indeterminado

Liquidez do Fundo: Fundo Fechado
Publico Alvo: Investidores Profissionais

Negociacao das Cotas: B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao

Mercado de Negociagcao de Cotas: B3

Entidade admln.lstradora de BM&FBOVESPA

Mercado Organizado:

Objetivo do Fundo: InvestlmenNto em empreendimentos imobiliarios residenciais
para geracao de renda

Classificacao Mandato: Renda | Segmento de Atuacao: Imoéveis Residenciais

Autor regulacao: Tipo de Atuacédo: Ativa

Caracteristicas Gerais e Politica de Investimentos

Taxa de Administracao:

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda e ganho de capital a ser obtido mediante a exploracdao de
empreendimentos imobilidrios residenciais, mediante locagcdo, arrendamento ou alienacao. A politica de
investimentos podera consistir na aquisicao de ativos imobilidrios: (i) direitos reais sobre imdveis residenciais; (ii)
acdes ou quotas de sociedades com propésito especifico de aquisicdo, desenvolvimento e/ou exploracdo de
imoveis residenciais; (iii) cotas de Fundos de Investimento em Participagdes (FIP) focados no segmento
residencial; (iv) certificados de recebiveis imobilidrios (CRI); (v) letras de crédito imobiliario (LCl) ou letras
hipotecarias (LH); (vi) cotas de outros fundos com politica consistente com o Fundo.

O Fundo podera adquirir imoéveis que estejam localizados na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, nos
seguintes bairros: Barra Funda, Bela Vista, Brooklin, Butantd, Campos Eliseos, Cerqueira César, Chacara Santo
Antdnio, Consolagao, Higiendpolis, Itaim Bibi, Jardins, Liberdade, Moema, Paraiso, Perdizes, Pinheiros, Pompeia,
Republica, Santa Cecilia, Sumaré, Vila Buarque, Vila Clementina, Vila Madalena, Vila Nova Conceigdo, Vila
Olimpia. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos imdveis com o objetivo de expandir o respectivo
empreendimento imobiliario ou ainda potencializar os retornos decorrentes de sua exploracao comercial ou
eventual comercializagao.
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Comentarios do time Yuca

O cenario socioecondmico nacional inicia o ano marcado pelas expectativas de nimeros macroecon®micos,
movimentacdes executivas pos eleicdo, a inflacdo e a manutencao da taxa basica de juros.

Em Janeiro, o IPCA subiu 0,53%, quarta alta seguida apds sequéncia de trés meses de deflacdo, a inflacao
acumulada em doze meses é de 5,77% e o mercado eleva a projecdo da inflagdo em 2023 para 5,9%, acima da
meta planejada pelo BACEN, pressionando ainda mais o 6rgdo a utilizar as ferramentas de controle monetario.
Ainflacdo no més foi diretamente impactada pelas altas nos precos de Alimentacao e Bebida.

A SELIC inicia 0 ano em 13,75%, ndo tendo reajustes desde ago/22., o Real-Délar tem uma projecdo para 2023 de
R$ 525 e a expectativa de crescimento do PIB em 2023 de 0,28%, de acordo com o Boletim Focus do BACEN.
Tais variagcdes, pressionam ainda mais o consumidor e impactam diretamente as operacdes imobilidrias
atreladas a tais indices. Assim como nos Ultimos meses, as principais preocupacdes politico-econdmicas sao as
discussdes dos problemas fiscais a partir da analise de arrecadacao, incertezas com as ag¢des politicas dos novos
eleitos e a variacao no custo de bens de consumo.

De acordo com as previsdes para 2023, a expectativa do mercado financeiro no Brasil € que a economia cresca
proximo das expectativas de mercado, apesar da taxa de juros prevista para se manter alta. Além disso, existem
esperangas de que os investimentos do governo possam ajudar a estimular a economia. No entanto, devido as
incertezas econdmicas globais e as mudangas politicas, os investidores devem estar atentos as mudangas nos
mercados financeiros em 2023 para tomar decisdes de investimento informadas. Com a entrada de novos
players no mercado imobiliario, como foi a Yuca em 2020, eleva-se a oferta de unidades sofisticadas e com
qualidade no mercado, apresentando o aluguel como uma o6tima opgdo frente a necessidade da compra da
casa proépria ou financiamento.

Para a Yuca, iniciamos 2023 com um bom retorno liquido decorrente das receitas imobiliarias, que seguem
apresentando bons resultados desde o inicio da operagao do fundo. Tivemos uma pequena queda na ocupagao
das unidades vencimento dos contratos anuais, que estamos recuperando regularmente. Seguimos com os
processos de desinvestimentos em algumas unidades de nosso portfélio (Maceid em Novembro e Arcadia em
Dezembro), que foram retirados do relatério e serdo realocados nos novos investimentos do fundo. Ademais,
seguimos direcionados nas novas operagdes das SPEs, que foram criadas e geridas pela préopria Yuca, em
parceria com outros investidores imobilidrios, com foco em edificios inteiros e gestao de unidades individuais,
diversificando o modelo de coliving das unidades que compunham o portfolio inicial do FlI.

‘ Destaques da Operacéio

(33l 86% R$ 8.669 R$ 2.280 @jﬂ R$ 65
0 TTlD OCU/D?QE‘O Valor médio da € pacote Médio o Receita/m2**
— Media unidade/m?
Distribuicao das Unidades Alocacao do Fundo
Consolacao 36,8

H Pinheiros

m Campo Belo

H Bela Vista
mJardins TOtaI E
m Brooklin 28

Vila Mariana

teim Bio 61|

m Aclimagéo M Part. em RV Imoveis

* Ocupacado dos imdveis estabilizados
**Valores referentes as unidades operacionais.
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‘ Resultado do Fundo

Abaixo apresentamos o resultado visao contabil do fundo, utilizado para calculo e pagamento de dividendos.

Receita com aluguel 245.883 278.200 235.837 228.261 263.814 251.622
Descontos concedidos - - - - - -

Lucro/Prejuizo com transacdes de venda de
imovel

Despesas de Condominio e IPTU (92.793) (69.747) (80.834) (88.252) (81.691) (72.082)

- - 270.000 2535  (141.999) -

Resultado liquido de propriedades para

. q 153.091 208.453 425.003 142.543 40.124 179.539
investimento

Receitas com certificados de recebiveis 125.921 48.571 i i ) i

imobiliarios

Resultado liquido de ativos imobiliaria 110.800 46.061 - - - -
Outros ativos financeiros 78.985 60.136 43.791 45.254 56.129 55.034
Despesas Administrativas (90.054) (139.793)  (382.221) (172.420) (28.484) (65.019)
Ajuste de compensagao de cotas - - (32.442) 32.442 - -
Ajuste para distribuicdo do resultado 15.327 (57.247) (97.575) 142.648 101.656 (8.980)
Lucro/prejuizo caixa ajustado do periodo 268.148 117.610 (43.445) 190.468 169.425 160.574
CI_oLfEc&:]ro/prejufzo caixa ajustado do periodo por 0,68 0.30 0.30 0.39 034 033
Resultado Realizado - a distribuir (janeiro/23)
Distribuiciao de Dividendos 153.477 0,31 0,30% 3,61%

Iniciamos o ano buscando uma recuperagdo na vacancia do portfélio, impactada pelo vencimento dos contratos
com os inquilinos mais antigos e fluxo de desinvestimentos nas unidades do Arcadia e Maceié. Apesar disso,
tivemos um bom ritmo de receitas, além do 6timo fluxo referente as receitas com RF, representados como “outros
ativos financeiros” e estamos alocando capital nas novas SPEs, que seguem em desenvolvimento, portanto nao
refletem retorno, apesar de ja estarem constando na carteira do fundo. Tivemos um aumento com despesas
administrativas, que que foram utilizadas no presente més para as custas de auditoria e laudos de avaliacao de final
de ano.

Em janeiro a distribuicao total foi de R$ 1531.477 representando R$ 0,31 por cota do YUFI11 e 0,30% a.m. de DY (3,61%
a.a.). Tal valor ainda foi impactado por 1,70% de taxa de inadimpléncia dos Yukers, os quais ja foram notificados para
pagamento ou acordo.

Nos ultimos meses, seguimos ajustamos as posicdes nas SPEs que o Fll possui participagdo, agregando novas
unidades a lista de imdveis, que serdo incorporadas aos poucos na carteira. Tais investimentos foram destinados a
aquisicdo de participacdo em 4 edificios nos quais faremos retrofit, com um investimento total de R$ 59,6 milhdes
somando aquisicao, reforma e mobilia. Atuamos com uma operacao parcial nestas unidades, com um prédio em
pleno funcionamento e os trés restantes em obras

Balanco Patrimonial

Ativos Imobiliarios 30.636
Fundo de Investimento de Renda Fixa 6.157
Participacdes Renda Variavel 6.120
Caixa 44
QOutros 8.376
TotaldeAtivos | 51332
Rendimentos a Distribuir 153
Outros 147

otal de Passivos . 300
Patrimonio Liquido 51032

* No minimo 95% do Lucro Liquido do periodo deve ser distribuido em forma de dividendos, de acordo com o Artigo 42 do regulamento do fundo. No presente
meés, a fim de adequar ao percentual do bimestre, foram distribuidos os 95% minimos de agosto + 9% de ajuste referente ao que nao foi distribuido no més de
Qutubro. Tal ajuste reflete um Payot de 104% no més
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‘ Novos Empreendimentos — Em operacéo

Yuca Maranta

Investimento Total

PARA VY

unidades residenciais
7 . 5
com média de 38m Aquisicdo

em Pinheiros

Capex (Civil + FF&E) + Outros

QUADRO RESUMO

Contratos Disponiveis no Visualiz.

Qtd Aptos. assinados site Checkouts (30 dias) Conversao
39 19 9 21 22.635 10%
Tipo Area m2 Locadas Aluguel Médio
1D 3] 9 3.985
2D 45 10 4958

Dados operacionais

NOI 75.049
Valor Aquisicao 13.130.000
Data da Aquisicao mai-22
Yield On Cost a.m. 0,45%
Resultado proporcional YUFI (50%) 29.657

DEMONSTRATIVO DE RESULTADOMENSAL | |

Receita de Aluguel 76.702

(-) Descontos -

(+) Multa de Rescisao

(+) Repasse 6.656

Receita de Aluguel Liquida 83.358

(-) Condominio -

() Iptu -

(-) Energia (4.977)

(-) Agua (3.332)

NOI Margin 75.049

(-) Taxas Yuca (6.2006) A AEES AL
(-) Corretagem aluguel (9.528) i %,?Q?-:SG

e

T e —"
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Evolucido da Ocupacio

Ocupagao média do portfdlio constituido pelos 28 imdveis com status de estabilizado detalhados na pagina
seguinte.

98% 97% 97% 98%

91%

mmm Apts Estabilizados

e Ocupag¢ao Média

Receita Recorrente / m?

No més de marco, a média ponderada da receita recorrente por m2 do portfélio composto pelas unidades

Estabilizadas foi de R$65/m?2. Tivemos dois casos de inadimpléncia, ja em negociacdes para
pagamento/acordo com os moradores.

94 86 86 85
77 77 74 74 73
72 71 68 68 67 67 65 64 63 63 g .
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NOI Recorrente / m?

Abaixo, observa-se o resultado liquido recorrente por m2das unidades Estabilizadas. A média ponderada do
NOI/m?2 na vis&o recorrente foi R$47/m2.

74

64
63 60 57 57 57 56 56 56 53 53

47 46 46 45 44 43 43 39 5 37 5
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‘ Ficha técnica dos imdveis —janeiro/23

Custo Total (R$ Ocupacao Yield Recorrente

Rincao 51 Estabilizado Bela Vista ago/21 4 430 100% 1.848 15,4%
Comodoro 53 Estabilizado Bela Vista nov/20 145 4 1170 100% 2.568 9,3%
Atibaia 72 Estabilizado Bela Vista dez/20 145 5 1120 100% 2.378 8,9%
Florida 206 Estabilizado Brooklin set/20 88 3 670 100% 221 8,8%
Maribras 44 Estabilizado Bela Vista out/20 160 5 1.290 100% 2.362 8,5%
Cote D'Azur 123 Estabilizado Brooklin nov/20 93 4 991 100% 2187 8,4%
Atibaia 32 Estabilizado Bela Vista dez/20 145 5 1160 100% 2.228 8,3%
Rio D'Ouro 401 Estabilizado Pinheiros ago/20 m 3 955 100% 2.753 7.9%
Atibaia 11 Estabilizado Bela Vista dez/20 145 5 1150 80% 2.467 7,9%
Gabriel 11 Estabilizado Jardins out/20 190 © 1.390 100% 2121 7,6%
Olga 201 Estabilizado Jardins fev/21 158 5 1.385 100% 2727 7,6%
Comodoro 52 Estabilizado Bela Vista nov/20 145 4 1.010 100% 2.41 7,4%
Franca 102 Estabilizado Jardins dez/20 163 5 1.270 100% 2.199 7,2%
Mercurio 71 Estabilizado Consolagao set/20 200 5 1.570 100% 2512 6,8%
Barros Viana 142 Estabilizado Pinheiros jul/20 134 5 1.583 100% 2274 6,1%
Pinheiros 2 Estabilizado Pinheiros dez/20 126 4 1.340 75% 2.689 6,0%
Manchester 121 Estabilizado Campo Belo  set/20 90 4 840 75% 2.014 6,0%
Rose Marie 12 Estabilizado Bela Vista set/20 146 5 1.010 80% 2135 5,8%
Rosalia 12 Estabilizado Pinheiros dez/20 135 4 1.210 75% 2.694 57%
Acarau 62 Estabilizado Bela Vista mar/21 95 4 960 100% 1923 5,3%
Manchester 131 Estabilizado Campo Belo  set/20 90 4 880 75% 1.828 4,8%
Santa Rosa 62 Estabilizado Bela Vista mar/21 110 4 937 75% 1.637 4,3%
Santos Dumont 121 Estabilizado Bela Vista jul/21 100 4 1.086 50% 2.239 41%
Paula 22 Estabilizado Pinheiros jun/21 106 4 1.240 75% 2.5M 4,0%
Tuiuti 604 Estabilizado Jardins nov/20 N4 4 900 75% 2147 3,9%
Turandot 610 Estabilizado Vila Mariana mar/21 101 4 990 50% 2.551 2, 7%
Itapoa 83 Estabilizado Itaim Bibi jun/21 103 4 1160 50% 2.237 2,6%
Eliane 72 Estabilizado Aclimacgao jun/21 10 4 940 50% 1.996 2,6%
Total Iméveis 126 121 30.636 86% 2.280 6,4%
RV SPE X Rashid Millad Pinheiros ago/22 2120 37 3.749 - - 9,0%
RV SPE IX Augusta Tieté Em obras Consolagao out/22 2532 16 2.371 - - 9,0%
Consolidado 36.756 2.280 6,9%

Imodveis estabilizados: com mais de 90 dias de operagao; imdveis operacionais: com menos de 90 dias de operacao.
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Imoveis Coliving por regiio

Estagdo Anhangabad [
Higienopolis - Mackezie ()
sel

Santudrio N Sra dom
Fétima - Sumaré

@ MERCURIOTI @ AcARAU 62
Clinicas (0
Estacdo Paulista do Metro [0 Y A Japdo - Liberdade (]
@ RIODOURO 401
Consolagio [ . S. DUMONT 121
/ 4
RINCAO
PINHEIROS2 @ . cAOBY

BARROSVIANA:2 @ ...

@ GABRIEL MONTEIROTI

- M|
PAULA22 @ @ SANTAROSA62

Trianon - Masp [0

ROSALIATZ @ oca201 @ TUITI 604 @ ATIBAIAM, 32,72
< Q @ MARIBRAS 44
Fradique Coutinho [ @ ALFRANCA102
Faria Lima(D Brigadeiro[M ® @ ROSE MARIE 12
COMODORO 52,53 |
@® 1TAPOAS83 ergueiro [0

@ COTEDAZURI2Z

ao Berrini ©

@ FLORIDA 206

ParaisolD

TURANDOT 610 @

ELIANET2 @

Campo Belol)
MANCHESTER 121,131 @

Imoveis em
Operacao

ATIBAIA 32 SANTA ROSA 62

v
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Imoveis Coliving Notaveis

Rincao 51 9 Tour Yuca 360°

Area total de 86 m?2

Compartilhado com até 4 pessoas

Estabilizado em agosto/2021

Yield de 15,4% a.a.

Receita de 86 R$/m?2

Rua Una, 56

BELA VISTA
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Imoveis Coliving Notaveis

Cote D'Azur 123 9 Tour Yuca 360°

A
o
Q“
=
o

Area total de 93 m?2

Compartilhado com até 4 pessoas

Estabilizado em fevereiro/2021

Yield de 8,39% a.a.

Receita de 94 R$/m?2

R. Guilherme Barbosa de Melo, 84

M"’"""Ir /
/ Hotel Intercity Berrini @
Mandarim 9
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Novos Empreendimentos - Em desenvolvimento

Augusta Park

S7

Investimento Total

unidades
residenciais
com média de
32m2em
Cerqueira César

Aquisicao

previsao de
inicioda
operagao com
50% das unidades
pré locadas

Capex (Civil + FF&E) + Outros

Evolucao das Obras

ocupacao
estabilizada
no long stay

= Concluido = Restante

/ fk‘ o
< 30&6/ NOI Margin 63%

(39,163)
(32,906)
276,659
175,643

Milestones

Acquisition May-22
Construction 8 Jan-23
Stabilization 5 Jun-23

Disposition n May-24



Yuca fundo de investimento imobiliario | YUFI11 WU

Relatério Gerencial | janeiro/2023

‘ Novos Empreendimentos - Em desenvolvimento

Augusta x Tieté

Investimento Total

unidades
residenciais
com média de
40mM?2 nos
Jardins

27

Aquisicao

previsao de
inicioda
operagao com

50% das unidades Evolucao das Obras
pré locadas

Capex (Civil + FF&E) + Outros

ocupacao
estabilizada
no long stay

m Concluido = Restante

NOI Margin 64%

(20,035)
(15,591)
(15,886)

141,732

il
"“* @!uu

Milestones

Acquisition May-22
Construction 9 Feb-23
Stabilization 5 Jul-23

Disposition 10 May-24



Yuca fundo de investimento imobiliario | YUFI11 WU

Relatério Gerencial | janeiro/2023

‘ Novos Empreendimentos - Em desenvolvimento

VM Connection

Investimento Total

unidades
residenciais 12.7 M M
com média de

50mZ2 na Vila
Madalena

Aquisicao

previsédo de Capex (Civil + FF&E) + Outros

inicioda

operagao com

50% das unidades Holding Period
pré locadas 24 meses
ocupacao

estabilizada
no long stay
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Sobre a Yuca

Proptech referéncia em experiéncias descomplicadas de moradia que
nasceu para revolucionar o mercado imobilidrio dos grandes centros
urbanos ao democratizar o acesso ao lar de qualidade. Com mais de 700
quartos sob gestdo e também opera prédios inteiros. A Yuca oferece
guartos individuais e compartilhados nos principais bairros de Sdo Paulo,
como ltaim, Pinheiros, Bela Vista, Brooklin, Jardins, entre outros.

Nossa solucao envolve reforma, mobilia e decoragao nos apartamentos

para um inquilino que terd as contas em um Unico boleto e
desburocratizacdo dos processos. Até hoje, a Yuca ja captou mais de
R$300 milhdes com investidores institucionais e pessoas fisicas, tanto
para investimentos na empresa como para investimentos nos imoéveis que
administra.

A Em 2020, a Yuca abriu seu primeiro Fundo de Investimento Imobiliario,

Fll, se tornando o primeiro FIl no mundo com um portfdlio
majoritariamente de apartamentos residenciais compartilhados, e um dos
primeiros no Brasil de renda residencial.
Em 2021, a Yuca concluiu a captacao do seu Series A, recebendo um
investimento de mais de R$60 milhdes. A rodada foi liderada pela
Monashees e contou com a participagdo de investidores como Tishman
Speyer, ONEVC e Terracotta Ventures.

Em 2022, a Yuca finalizou sua segunda captacao do Fll para a composicao
do novo portfdlio de imdveis focados em Full Buildings.

Nossa Cultura

Ethics is
the only
boundary

Make it Be open, Together

happen. humble build

Make it and inclusive
good. curious. communities

Faca Seja aberto, Construir
acontecer. humilde e comunidades
Faca com que curioso inclusivas
seja bom. juntos

Etica é a
unica
barreira
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Notas Explicativas
Custos Operacionais Compreende os custos de condominio, IPTU, energia, agua e gas
Considera o valor de compra do imoével, custo de reforma e ITBI. Para os

Custo Total N . .

imodveis com status de em obra os valores sao estimados.
Descontos Comerciais Descontos aplicados a contratos mais longos com mudanca imediata
Descontos Pro Rata Desconto proporcional a data de entrada do yuker no imovel

Outras Despesas incluem: Despesas bancdarias e outras taxas financeiras e

Despesas Administrativas despesa de auditoria.

Valor do contrato pago pelo yuker. Composto por aluguel, utilities e

Pacote Médio .
servicos.

Taxa Administracdo 7% sobre as receitas relacionadas a aluguel e vaga de garagem.

Composto pela soma das receitas de aluguel, utilities e vaga de garagem,

Receita Recorrente . N o
excluindo subtra¢des de descontos pro rata e comerciais

Disclaimer

Este material foi elaborado pela Yuca (Yuca Comunidade e Tecnologia Ltda) de acordo com informacdes
necessarias ao atendimento das normas e melhores praticas pela CVM e ANBIMA. A Yuca ndao comercializa,
administra fiduciariamente, faz gestdao e nem distribui cotas de fundos de investimentos. Leia o regulamento e
demais documentos legais do fundo antes de investir. As projecdes utilizam dados histéricos e suposicdes, de
forma que devem ser realizadas as seguintes adverténcias: (1) Nao estdo livres de erros; (2) Nao é possivel garantir
gue os cenarios obtidos venham efetivamente a ocorrer; (3) Nao configuram, em nenhuma hipdtese, promessa ou
garantia de retorno esperado nem de exposicao maxima de perda; e (4) Nao devem ser utilizadas para embasar
nenhum procedimento administrativo perante érgdos fiscalizadores ou reguladores. Este conteudo € informativo
e ndo constitui nem deve ser interpretado como oferta ou solicitacdo de compra ou venda de valores mobiliarios,
instrumento financeiro ou de participacdo em qualquer estratégia de negdcios especifica, qualquer que seja a
jurisdicao. Algumas das informacdes aqui contidas foram obtidas com base em dados de mercado e de fontes
puUblicas consideradas confidveis. A Yuca nao declara ou garante, de forma expressa ou implicita, a integridade,
confiabilidade ou exatiddo de tais informacdes e se exime de qualquer responsabilidade por quaisquer prejuizos,
diretos ou indiretos, que venham a decorrer da utilizacdo desse material e de seu conteudo. Esse material nao
pode ser reproduzido ou redistribuido para qualquer pessoa, no todo ou em parte, qualquer que seja o propdsito,
sem o prévio consentimento por escrito da Yuca. Quaisquer outras informacdes ou esclarecimentos sobre o
Fundo poderao ser obtidos junto ao o Administrador do fundo.

A presente Instituicdo aderiu ao Cddigo
¢ ANBIMA de Regulacdo e Melhores Préticas
para a Atividade de Gestao de Patriménio
ANBIMA Financeiro no Mercado Doméstico.

Contato RI

ri@yuca.live

Para saber mais sobre a Yuca, assista nossa video institucional aqui.



http://www.bit.ly/videoyuca
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