ANUNCIO DE INIiCIO DE DISTRIBUICAO
OFERTA PUBLICA DE CONTRATOS DE INVESTIMENTO COLETIVO — CiC
“BACCO WINE HAVEN”

Registro da oferta Publica de Distribuigido de Contratos de Investimento Coletivo
- CIC n° CVM/SRE/TIC/2023/001, em 27 de janeiro de 2023.

SPE BACCO WINE HAVEN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., pessoa
juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 45.270.620/0001-89, com sede
na Rua Emilio Conci n® 203, Bairro Humaita, Sala 02, Anexo 01, na cidade de Bento
Gongalves/RS, CEP: 95.705-058, (“Ofertante”), comunica que, nos termos do artigo 6°,
item IX, artigo 14, § 1° e artigo 18, todos da Resolucdo da Comissdo de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n°® 86, de 31 de margo de 2022 (“Resolugdo CVM 86”), em 30 de
janeiro de 2023 iniciou a oferta publica de distribuigdo (“Oferta”) de até 372
(trezentas e setenta e duas) Unidades Auténomas Apartamentos, objeto de Contratos
de Investimento Coletivo (CIC), inseridas no empreendimento “BACCO WINE HAVEN”,
tendo como Administradora Condominial e operadora a empresa STREMMA STAY
GESTAO PATRIMONIAL LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 46.556.793/0001-20, com sede na cidade de Bento Gongalves,
Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Emilio Conci n° 203, Sala 02, Anexo 01, Bairro
Humaita, CEP 95.705-058 (“Administradora Condominial’). Considerando que as
Unidades Autbnomas Apartamentos serdo comercializadas pelo preco minimo
(considerando o pagamento a vista) de R$ 399.000,00 (trezentos e noventa e nove
mil reais), e pelo prego méaximo de R$ 849.000,00 (oitocentos e quarenta e nove mil
reais), de acordo com sua tipologia ou metragem privativa, o montante total da Oferta é
de até:

R$ 176.013.000,00

(cento e setenta e seis milhGes e treze mil reais)

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM,
GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGCOES PRESTADAS OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO OFERTANTE, BEM COMO SOBRE 0S
CIC A SEREM DISTRIBUIDOS.

LEIA ATENTAMENTE O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM
ESPECIAL A SECAO FATORES DE RISCO E O ESTUDO DE VIABILIDADE
MERCADOLOGICA E ECONOMICO-FINANCEIRA DO EMPREENDIMENTO.
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1. DO EMPREENDIMENTO DE NATUREZA HOTELEIRO

Os CIC objetos da Oferta se referem exclusivamente as Unidades Autdnomas
Apartamentos do empreendimento “BACCO WINE HAVEN", constituido na forma de
condominio edilicio com destinagdo hoteleira, construido em imével de propriedade da
Ofertante, conforme matricula n°® 19.693, do Livro n° 2 — do Registro Imobiliario de
Garibaldi/RS.

Tal empreendimento sera constituido de 07 (sete) Blocos com 03 (trés) pavimentos cada
(denominados: Bloco 1 —“Torre Tannat’, Bloco 2 —“TorreMalbec’, Bloco 3 —“Torre
Chardonnay”, Bloco 4 —“Torre Pinot Noir”, Bloco 5 —“Torre Merlot”, Bloco 6 —“Torre
Syrah’eBloco 7 —“Torre Cabernet’) e um “Clube de Lazer’, destinado as areas
condominiais gerais, além de 04 (quatro) Unidades Auténomas de Servicos, voltadas a
prestacao de servigos (o “Restaurante”, o “Wine Bar”, o “Espaco de Eventos e as “Salas
de Spa”). O Empreendimento contara, ainda, com 422 (quatrocentos e vinte e duas)
vagas de estacionamento, todas condominiais, sendo que 50 (cinquenta) destas vagas,
quais sejam aquelas localizadas aos fundos do Clube de Lazer, serdo de uso
condominial geral, enquanto as 372 (trezentas e setenta e duas) restantes, localizadas

ao redor dos blocos hoteleiros, serdo de uso exclusivo das Unidades Auténomas
Apartamentos.

Os CIC objetos da Oferta dizem respeito exclusivamente as 372 (trezentas e setenta e
duas) Unidades Autdnomas Apartamentos do empreendimento. O prazo para conclusdo
das obras ", com a expedi¢éo da Carta de Habite-se é de 36 (trinta e seis) meses, cujo
termo inicial sera de 180 (cento e oitenta) dias contados do langamento comercial do
empreendimento, ficando expressamente admitida pelas partes, sem incidéncia de
qualquer multa, penalidade, perdas e danos, ou lucros cessantes, uma tolerancia de
180 (cento e oitenta) dias do prazo previsto para concluséo da obra. Ademais, o prazo
para término das obras ora informado encontra ressalva nas hipéteses de caso fortuito
ou forga maior.

As Unidades Autdbnomas Apartamentos e respectivas areas comuns que lhes
correspondem serdo entregues totalmente mobiliadas, equipadas e decoradas,
conforme especificagcbes definidas em projetos quando do inicio da operagdo do
empreendimento. A responsabilidade pela entrega do Empreendimento totalmente
equipado e mobiliado, para que possa ser operado por uma Administradora é da
Incorporadora, ora Ofertante.

Referidos servigos de administragdo condominial e servicos de hotelaria serdo de
responsabilidade da Administradora Condominial, sendo que alguns destes servigos
serao custeados pela cota condominial (carater obrigatério) e outros serdo contratados
a parte (carater opcional), na modalidade pay-per-use.

Todas as Unidades Auténomas Apartamentos serdo administradas pela Administradora
Condominial. Ainda, ditas unidades poderéo integrar a Central de Locacgdes, também
gerida e administrada pela Administradora Condominial, de modo que deverdo ser
observados o Contrato de Administragdo Condominial e de Prestagdo de Servigos de
Hotelaria e as condigdes do Anexo Il — Regimento Interno da Central de Locacées da
Minuta de Convencédo de Condominio.
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2. INFORMACOES RELATIVAS A OFERTA

2.1. Quantidade de CIC ofertados: Seréo ofertados até 372 (trezentos e setenta e dois)
CIC conforme acima referido, no valor total de R$ 176.013.000,00 (cento e setenta e
seis milhGes e treze mil reais), tudo em conformidade com as disposicdes estabelecidas
no Prospecto e na legislagdo vigente.

2.2. Estruturacdo Juridica dos CIC: O investimento ocorrera mediante a aquisicao
pelos investidores de ao menos uma Unidade Auténoma Apartamento, mediante a
celebragé@o de Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Auténoma em
Construgédo e Outros Pactos, podendo a operagéo ser intermediada por corretor de
imoveis ou empresa corretora, nos termos previstos no Prospecto. Ao adquirir sua
Unidade Autbnoma Apartamento, o investidor sub-roga-se em todos os termos e
condi¢des dos contratos, instrumentos e documentos, quais sejam, principalmente:
Contrato de Administragédo Condominial e de Prestagdo de Servigos de Hotelaria, Minuta
da Convengao de Condominio, em especial o seu Anexo Il — Regimento Interno (Central
de Locagbes), dentro os demais, elencados na Clausula Sétima do Contrato de
Promessa de Compra e Venda de Unidade Auténoma em Construcéo e Outros Pactos.

2.3. Prego Unitario do CIC: O preco de cada Unidade Auténoma Apartamento varia
entre o pregco minimo de R$ 399.000,00 (trezentos e noventa e nove mil reais), e pelo
preco maximo de R$ 849.000,00 (oitocentos e quarenta e nove mil reais), ambos os
valores considerados para pagamento a vista, sendo que o prego para pagamento a
vista varia segundo a tipologia e metragem privativa de cada Unidade Auténoma
Apartamento, conforme tabela abaixo:

, j ' METRAGEM VALOR DA

TIPOLOGIA : QUANT!DADE . MEDIA UNIDADE*
2 dorms. 24 unidades 53,48 R$ 849.000,00
Duplex 24 unidades 47,30 R$ 799.000,00
1 dorm. 42 unidades 36,16 R$ 519.000,00
Loft 21 unidades 27,36 R$ 454.000,00
Studio Plus 21 unidades 33,89 R$ 429.000,00
Studio de ponta 18 unidades 29,09 R$ 419.000,00
Studio de meio 222 unidades 27,36 R$ 399.000,00

TOTAL 372 unidades R$ 176.013.000,00

* No valor da Unidade Auténoma Apartamento esta incluido o valor do FF&E
e taxa de intermediacao imobiliaria.

Devem ser acrescidos aos valores de aquisicdo das Unidades:
(i) as despesas relativas ao ITBI (Imposto sobre Transmiss&o de Bens Imdveis); e,

(ii) as despesas cartorarias envolvidas na alienagéo da Unidade, nos termos previstos
no Prospecto e no Contrato de Promessa de Compra e Venda de Unidade Auténoma
em Construgéo para Fins de Investimento Imobiliario;

2.4. O Valor Total da Oferta: O valor total da oferta ¢ de R$ 176.013.000,00 (cento e
setenta e seis milhdes e treze mil reais).

Pagina3de5



3. PRAZO PARA DISTRIBUICAO DOS VALORES MOBILIARIOS

Observadas as disposi¢des aplicaveis, a comercializacdo dos CIC tera inicio somente
apos (a) a obtengéo dos registros para a realizagéo de oferta publica pela CVM; (b) a
divulgacdo do presente Anuncio de Inicio da Oferta; e (c) a disponibilizagdo do
Prospecto aos Investidores.

Registro da oferta Publica de Distribuicdo de Contratos de Investimento Coletivo
— CIC n° CVM/SRE/TIC/2023/001 em 27 de janeiro de 2023.

Nos termos do artigo 18 da Resolugdo CVM 86, a Oferta tera prazo de duragdo maximo
de 36 (trinta e seis) meses, prorrogéveis por igual prazo mediante comunicagao préevia
a CVM, ou até a data de divulgagdo do Anlncio de Encerramento, o que primeiro

acontecer. O prazo tera inicio a partir da divulgagéo do presente Anuncio, ou seja, em
30 de janeiro de 2023.

4. DECLARACAO

4.1. Este Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, eventuais anlncios de
retificagdo, bem como todo e qualquer aviso ou comunicado relativo a Oferta, ao
Prospecto e ao Estudo de Viabilidade Mercadolégica e Econdmico-Financeira do
empreendimento estardo disponibilizados até o encerramento da Oferta para todos os
interessados em versdo eletrénica, no website do empreendimento “BACCO WINE
HAVEN" e em versdo impressa nos pontos de venda, bem como na sede da Ofertante
(durante a Oferta).

Enderego: Rua Emilio Conci n® 203, Bairro Humaita, Sala 02, Anexo 01, na cidade de
Bento Gongalves/RS, CEP: 95.705-058

Site: htips://baccovaledosvinhedos.com.br/

5. INFORMAGCOES COMPLEMENTARES

5.1. Esta divulgagdo do Anuncio de Inicio apresenta um sumario das principais
caracteristicas do empreendimento, da estruturagéo juridica dos CIC e da Oferta. Para
informagdes mais detalhadas a respeito do empreendimento, da estruturagéo juridica
dos CIC e da Oferta, o Investidor deve consultar o Prospecto e o Estudo de Viabilidade
Mercadologica e Econdmico-Financeira do empreendimento, disponivel nos enderecos
indicados acima.

5.2. A Oferta esta registrada perante a CVM. Informagdes complementares sobre a

Oferta poderao ser obtidas junto a Ofertante no enderego indicado neste Anuncio e no
Prospecto.

5.3. O investimento no empreendimento sujeita o Investidor a riscos, conforme descritos
na secgé@o “Fatores de Risco” do Prospecto, em sua pagina 46 e seguintes. E
recomendada a leitura cuidadosa do referido Prospecto - em especial da secéo “Fatores
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de Risco” e do Estudo de Viabilidade Mercadoldgica e Econdémico-Financeira do
Empreendimento.

Garibaldi,\RS, 30 de janeiro de 2023.

SPE BACCO WINE HAVEN E NDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
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