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Relatério do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras

Aos

Acionistas e Administradores da

Flow City SPE 7 Empreendimento Imobiliario S.A.
Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstrac¢fes financeiras da Flow City SPE 7 Empreendimento Imobiliario S.A.
(“Companhia”), que compreendem o balanc¢o patrimonial em 31 de dezembro de 2023 e as respectivas
demonstrac6es do resultado, do resultado abrangente, das mutac¢des do patriménio liquido e dos fluxos
de caixa para o exercicio findo nessa data, bem como as correspondentes notas explicativas, incluindo
as politicas contabeis materiais e outras informac6es elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢do patrimonial e financeira da Companhia em 31 de dezembro de
2023, o desempenho de suas operacdes e 0s seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa data,
de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opinido

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na secdo a seguir
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras”. Somos
independentes em relacdo a Companhia, de acordo com 0s principios éticos relevantes previstos no
Cadigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho Federal
de Contabilidade, e cumprimos com as demais responsabilidades éticas de acordo com essas normas.
Acreditamos que a evidéncia de auditoria obtida é suficiente e apropriada para fundamentar nossa
opinido.

Outros assuntos

As demonstragfes financeiras da Companhia para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2022,
apresentadas para fins de comparacéo, ndo foram auditadas por n6s ou por outro auditor independente.

Responsabilidades da administracdo pelas demonstra¢cdes financeiras

A administracdo € responsavel pela elaboracdo e adequada apresentagdo dessas demonstracfes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e pelos controles internos que ela
determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstragfes financeiras livres de
distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.
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Na elaboracdo das demonstracdes financeiras, a administracdo é responsavel pela avaliacdo da
capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboracdo das
demonstragdes financeiras, a ndo ser que a administracdo pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operag¢0des, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das operacoes.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragfes financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstracdes financeiras, tomadas em
conjunto, estao livres de distorcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel é um alto nivel de seguranca,
mas ndo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e
internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distor¢des relevantes existentes. As distor¢des
podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes quando, individualmente ou
em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as decisdes econémicas dos
usuarios tomadas com base nas referidas demonstragfes financeiras.

Como parte da auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria,
exercemos julgamento profissional e mantemos ceticismo profissional ao longo da auditoria. Além
disso:

¢ |[dentificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstracbes financeiras,
independentemente se causada por fraude ou erro, planejamos e executamos procedimentos de
auditoria em resposta a tais riscos, bem como obtemos evidéncia de auditoria apropriada e suficiente
para fundamentar nossa opinido. O risco de ndo deteccéao de distorcdo relevante resultante de fraude
€ maior do que o proveniente de erro, ja que a fraude pode envolver o ato de burlar os controles
internos, conluio, falsificacdo, omissao ou representacoes falsas intencionais.

¢ Obtemos entendimento dos controles internos relevantes para a auditoria para planejarmos
procedimentos de auditoria apropriados as circunstancias, mas, nao, com o objetivo de expressarmos
opinido sobre a eficicia dos controles internos da Companhia.

¢ Avaliamos a adequacéo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas contabeis
e respectivas divulgacdes feitas pela administragéao.

e Concluimos sobre a adequacédo do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagao
a eventos ou condigbes que possam levantar davida significativa em relagdo a capacidade de
continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemos
chamar atencdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas demonstracoes
financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgac6es forem inadequadas. Nossas
conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a data de nosso relatoério.
Todavia, eventos ou condi¢Bes futuras podem levar a Companhia a ndo mais se manter em
continuidade operacional.
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¢ Avaliamos a apresentacéo geral, a estrutura e o conteudo das demonstracdes financeiras, inclusive
as divulgacoes e se as demonstracdes financeiras representam as correspondentes transacoes e 0s
eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com a administracao a respeito, entre outros aspectos, do alcance e da época dos
trabalhos de auditoria planejados e das constatagcbes significativas de auditoria, inclusive as
deficiéncias significativas nos controles internos que eventualmente tenham sido identificadas durante
nossos trabalhos.

Goiania, 03 de setembro de 2024.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S/S Ltda.
CRC-SP-015199/F

)

(

Wagner dos Santos Junior
Contador CRCSP216386/0-T



Flow City SPE 7 Empreendimento Imobiliario S.A.

Balanco patrimonial
31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

Notas 31/12/2023 31/12/2022
(ndo auditado)

Ativo
Circulante

Caixa e equivalentes de caixa 4 6.392 58

Outros ativos 330 220
Total do ativo circulante 6.722 278
N&o circulante

Propriedade para investimento 5 83.934 52.342

Imobilizado 200 18
Total do ativo ndo circulante 84.134 52.360
Total do ativo 90.856 52.638
Passivo
Circulante

Fornecedores 6 2.037 221

Obrigacdes trabalhistas 10 -

Obrigac6es tributarias 161 20

Reserva de titulos a realizar 7 14.677 -

Imdveis a pagar 8 4.321 6.852

Outras contas a pagar 32 -
Total do passivo circulante 21.238 7.093
N&o circulante

Imdveis a pagar 8 44.916 36.296
Total do passivo ndo circulante 44.916 36.296
Patriménio liquido

Capital social 9.1 30.987 8.748

Adiantamento para futuro aumento de capital - 900

Prejuizos acumulados (6.285) (399)

Total patrimdnio liquido 24.702 9.249
Total do passivo e do patrimdnio liquido 90.856 52.638

As notas explicativas séo partes integrantes das demonstragdes financeiras.



Flow City SPE 7 Empreendimento Imobiliario S.A.

Demonstragao do resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

Notas 2023 2022
(n&o auditado)

Despesas operacionais liquidas

Despesas gerais e administrativas 10 (3.502) (112)

Despesas comerciais 11 (2.475) -

Outras receitas 87 -
Prejuizo operacional antes do resultado financeiro (5.890) (112)

Despesas financeiras (16) (288)

Receitas financeiras 36 1

Resultado financeiro, liquido 20 (287)
Resultado antes do imposto de renda e da contribui¢ao social (5.870) (399)
Imposto de renda e contribui¢édo social 12 (16) -
Prejuizo do exercicio (5.886) (399)

As notas explicativas séo partes integrantes das demonstracdes financeiras individuais.



Flow City SPE 7 Empreendimento Imobiliario S.A.

Demonstracéo do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

2023 2022
(ndo auditado)
Prejuizo do exercicio (5.886) (399)
Total dos resultados abrangentes (5.886) (399)

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstragdes financeiras individuais.



Flow City SPE 7 Empreendimento Imobiliario S.A.

Demonstracdo das mutac¢des do patrimdnio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

Capital Prejuizos

social AFAC acumulados Total
Saldos em 31 de dezembro de 2021 - - - -
Aumento de capital 8.748 900 - 9.648
Prejuizo do exercicio - - (399) (399)
Saldos em 31 de dezembro de 2022 (ndo auditado) 8.748 900 (399) 9.249
Integralizagdo de capital 22.239 (900) - 21.339
Prejuizo do exercicio - - (5.886) (5.886)
Saldos em 31 de dezembro de 2023 30.987 - (6.285) 24.702

As notas explicativas sdo partes integrantes das demonstracdes financeiras individuais.



Flow City SPE 7 Empreendimento Imobiliario S.A.

Demonstracao dos fluxos de caixa
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2023 e 2022
(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais

Resultado antes dos impostos

Depreciagdo e amortizacao

Ajustes para conciliar o resultado as disponibilidades geradas pelas atividades
operacionais:

Outros ativos

Fornecedores

Obrigac6es trabalhistas e tributarias

Reserva de titulos a realizar

Imdveis a pagar

Outras contas a pagar

Caixa liquido aplicado (gerado) nas atividades operacionais

Adi¢cBes de imobilizado
Adicdes para propriedade para investimento*
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos

Integralizacdo de capital
Adiantamento para futuro aumento de capital
Caixa liquido gerado nas atividades de financiamento

Aumento de caixa e equivalentes de caixa

Caixa e equivalentes de caixa
No inicio do exercicio
No final do exercicio

31/12/2023  31/12/2022
(n&o auditado)
(5.870) (399)
32 1
(5.838) (398)
(110) (220)
1.816 221
135 20
14.677 -
- 29.157
32 -
10.712 28.780
(214) (29)
(25.503) (38.351)
(25.717) (38.370)
21.339 8.748
- 900
21.339 9.648
6.334 58
58 -
6.392 58

* Em 2023, considera os valores gastos em obras em andamento, no valor de R$ 14.174, somado as 03 parcelas pagas (principal e juros)

referentes a aquisicao do terreno que totalizaram R$11.329.

As notas explicativas séo partes integrantes das demonstracdes financeiras individuais.



Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2023
(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1. Contexto operacional

A Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Companhia”) € uma sociedade anénima
constituida sob a forma de sociedade por acdes de capital fechado, com sede na cidade e Estado
de S&o Paulo, na rua do Rocio, n° 350, conjunto 52, Sala 7, Vila Olimpia, CEP 04.552-000.
Companhia foi constituida em 02 de marco de 2022 e tem como objeto social atuar na incorporagao
de empreendimentos imobiliarios; aluguel e loteamento de imoveis proprios.

Em 31 de dezembro de 2023, a Companhia registrou, momentaneamente, um capital circulante
liguido negativo de R$ 14.516. Essa situagao sera superada no contexto da estruturacao da divida,
conforme explicado na nota explicativa 15 de Eventos subsequentes.

1.1. Resumo do empreendimento

O objetivo da Companhia Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A. consiste em
arrendar parte dos bangalés e amenities (area kids, academia, spa e mini mall) para o clube
Carnauba Wind House, CNPJ: 53.028.490/0001-09, que sera administrado pela gestora da Flow
City Brasil Participacbes Ltda. (“Grupo Carnauba”). Outra parte da estrutura sera arrendada e
administrado pelo grupo Anantara Hotels, Resorts & Spas.

O projeto conta com um total de 86 bangalds, que contemplam 195 suites para hospedagem, além
dos amenities e esta sendo desenvolvido e comercializado de forma faseada, com as seguintes
previsdes de entrega:

Fase 1 — outubro de 2024, sendo 20 bangal6s e parte dos amenities.
Fase 2 — em 2025, 66 bangalds e o restante dos amenities e mini mall.

O clube “Carnauba Wind House” (associacao sem fins lucrativos) € um empreendimento do grupo
Carnauba, composto por um complexo hoteleiro de alto padrdo, localizado na praia do Pred, no
municipio Cruz-CE. O empreendimento inclui uma escola de kitesurf, que sera conhecida como:
“Rancho do Kite”.

O modelo de negodcio adotado pelo clube consiste na aquisicdo de titulos configurados por
categorias, que conferem ao socio créditos anuais, os quais podem ser utilizados para reservar
diarias nos bangalés, sem restricdbes de datas ou tipos de acomodacdo. Esses créditos sé&o
renovaveis anualmente e podem ser comercializados, permitindo que o valor seja convertido em
dinheiro para o socio. Diferentemente das praticas de multipropriedade e time-sharing, a aquisicao
do titulo confere ao cliente a propriedade de uma fragé&o do clube, com possibilidade de revenda e
potencial de valorizagéo financeira.



Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2023
(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)
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O clube assumira a responsabilidade de gestdo do imovel, e sera cobrada uma mensalidade fixa
para suprir 0s custos operacionais. Além disso, os sécios desfrutardo de total flexibilidade para se
hospedar em qualquer periodo do ano, escolhendo entre os diferentes tipos de bangalbs
disponiveis, de acordo com seus créditos acumulados.

Base de preparacéo e apresentacédo das demonstracdes financeiras

As demonstracdes financeiras foram elaboradas e estdo sendo apresentadas em conformidade
com as préticas contabeis adotadas no Brasil (BR GAAP).

Todas as informacdes relevantes préprias das demonstragdes financeiras, e somente elas, estdo
sendo evidenciadas e correspondem aquelas utilizadas pela Administracdo na sua gestéao.

Os dados néao financeiros incluidos nestas demonstracdes financeiras tais como, nimero de
bangal6s, ndo foram auditados pelos auditores independentes.

As demonstrac@es financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base de
valor, exceto quando indicado de outra forma.

Estas demonstracdes financeiras sdo apresentadas em Real, que é a moeda funcional da
Companhia. Todas as informacdes financeiras apresentadas em Real foram arredondadas para o
milhar mais préximo, exceto quando indicado de outra forma.

Na preparacdo destas demonstracdes financeiras, a Administracdo utilizou estimativas e
premissas que afetam a aplicacéo das politicas contabeis da Companhia e os valores reportados
dos ativos, dos passivos, das receitas e das despesas. As estimativas e as respectivas premissas
estdo baseadas na experiéncia histérica e em outros fatores considerados relevantes. Os
resultados reais podem divergir dessas estimativas. As estimativas e as premissas sao revisadas
de forma continua. As revisbes das estimativas sdo reconhecidas prospectivamente.

Os principais julgamentos e as estimativas efetuados pela Administracdo durante o processo de
aplicacdo das politicas contabeis da Companhia e que mais afetam significativamente os valores
reconhecidos nas demonstragfes financeiras sdo definicdo da vida util do ativo imobilizado e
intangivel, e andlise de recuperacao dos ativos.

Estas demonstracdes financeiras foram autorizadas pela administragdo para emissdo em 03 de
setembro de 2024.



Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2023
(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

3. Politicas contabeis

3.1

3.2

3.3

11

Caixa e equivalentes de caixa

Inclui caixa, saldos em conta movimento, aplicacdes financeiras com liquidez imediata e com
risco insignificante de mudanca de valor, e ndo para investimentos e outros fins.

Propriedades para investimento

As propriedades para investimento sédo registradas pelo custo de aquisicdo, formacdo ou
construcao, deduzido das respectivas depreciacfes acumuladas, calculadas pelo método linear
a taxas que levam em consideracao o tempo de vida Util estimado dos bens. Os gastos incorridos
com a construgdo do empreendimento sao contabilizados somente se o0s beneficios econdmicos
associados a esses itens forem provaveis e os valores forem mensurados de forma confiavel,
enguanto os demais gastos séo registrados diretamente no resultado quando incorridos. Esses
gastos consideram substancialmente a aquisicdo do terreno, gastos de preparacao, projetos e
gastos com a construcao civil do empreendimento imobiliario.

Propriedade para investimento € a propriedade mantida para auferir aluguel, para valorizacéo de
capital ou para ambos, mas ndo para venda no curso normal dos negdcios, fornecimento de
servicos ou para propésitos administrativos.

Em atencdo ao CPC 28, a Companhia registra as etapas em constru¢cdo como propriedade para
investimento, dado que o empreendimento, quando concluido, sera arrendado.

Reducdo ao valor recuperavel

Os valores contabeis dos ativos sdo revistos a cada data de apresentacdo das demonstracdes
financeiras para apurar se ha indicacdo de perda no seu valor recuperavel. Caso ocorra tal
indicacdo, entdo o valor recuperavel do ativo é determinado.

Os fatores considerados pela Companhia incluem resultados operacionais projetados para 0s
préximos anos, apos a conclusao do empreendimento, assim como os efeitos de obsolescéncia,
demanda, concorréncia e outros fatores econdmicos. Nenhuma indicacdo de né&o
recuperabilidade foi identificada no exercicio apresentado.

Reserva de titulos a realizar

Uma receita ndo é reconhecida se ha uma significativa incerteza de sua realizacdo. Os valores
recebidos decorrentes das vendas de contratos, sdo reconhecidos como Reserva de titulos a
realizar e apropriados a receita de acordo com as obrigagfes de performance, que ocorrera apos
a finalizacdo do empreendimento, com o usufruto da estrutura fisica pelos proponentes.



Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2023
(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

3.4

3.5

12

Tributacéo
A Companhia optou pelo regime de lucro presumido.
Nesta sistematica, é reduzido a tributacao sobre a receita auferida das incorporacdes imobiliarias

submetidas a este Regime para a aliquota Unica de 4%, onde os impostos estao distribuidos da
seguinte maneira: COFINS :1,71%; Pis/Pasep: 0,37%; IRPJ: 1,26%; CSLL: 0,66%.

Impostos diferidos

O imposto de renda e contribuicdo social diferidos sdo reconhecidos em sua totalidade, conforme
descrito no CPC 32 e “IAS 12 - Tributos sobre o Lucro”, sobre as diferencas entre ativos e
passivos reconhecidos para fins fiscais e correspondentes valores compreendidos nas
demonstragdes financeiras e sdo determinados considerando as aliquotas (e leis) vigentes na
data de preparacao das demonstracdes financeiras e aplicaveis quando o respectivo imposto de
renda e contribuicdo social forem realizados.

Os impostos diferidos ativos sdo reconhecidos somente na extensdo em que seja provavel que
existira base tributavel positiva para a qual as diferencas temporarias possam ser utilizadas e os
prejuizos fiscais possam ser compensados. A recuperacdo do saldo dos impostos diferidos ativos
€ revisada no final de cada exercicio e, quando nédo for provavel que lucros tributarios futuros
estardo disponiveis para permitir a recuperacao de todo o ativo, ou parte dele, o saldo do ativo é
ajustado, de forma a refletir 0 montante que se espera que seja recuperado.

Julgamentos estimativas e premissas contabeis significativas

A preparacdo das demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis
criticas e o exercicio de julgamento por parte da Administracdo da Companhia no processo de
aplicacao das politicas contabeis.

As estimativas e o0s julgamentos contdbeis sdo continuamente avaliados e baseiam-se na
experiéncia histérica e em outros fatores, incluindo expectativas de eventos futuros, consideradas
razoaveis para as circunstancias.

Na elaboracéo das demonstracdes financeiras € necessario utilizar estimativas para contabilizar
certos ativos, passivos e outras operagfes. As demonstracdes financeiras incluem, portanto,
varias estimativas referentes a provisdes necessarias para passivos contingentes e outras
similares. Os resultados reais podem apresentar variagdes em relacdo as estimativas.

A Administracdo monitora e revisa estas estimativas e suas premissas em bases anuais.



Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras
31 de dezembro de 2023
(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

3.6
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Estimativas e premissas contabeis criticas

Perdas por reducéo ao valor recuperavel de ativos

A Administracdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar
eventos ou mudancas nas circunstancias econémicas, operacionais ou tecnolégicas que possam
indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel. Sendo tais evidéncias identificadas e o
valor contabil liquido exceder o valor recuperavel, é constituida provisdo para desvalorizacdo
ajustando o valor contébil liquido ao valor recuperavel.

Instrumentos financeiros

Os instrumentos financeiros sdo reconhecidos a partir da data em que a Companhia for parte das
disposic¢des contratuais do instrumento e sdo inicialmente mensurados pelo custo amortizado.

Os custos da transacédo sdo diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissdo de ativos e passivos
financeiros (exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao valor justo no resultado) e
sdo acrescidos ou deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos financeiros, se aplicavel, apos
0 reconhecimento inicial. Os custos da transac¢éo diretamente atribuiveis a aquisicdo de ativos e
passivos financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos imediatamente no
resultado.

Ativos e passivos financeiros sédo apresentados liquidos no balancgo patrimonial se, e somente se,
houver um direito legal corrente e executavel de compensar os montantes reconhecidos e se
houver a intencdo de compensacdao, ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.

Ativos financeiros

A classificacdo de ativos financeiros é baseada no modelo de negdcios no qual o ativo é
gerenciado e em suas caracteristicas de fluxos de caixa contratuais.

Todas as aquisi¢cdes ou alienagdes regulares de ativos financeiros séo reconhecidas ou baixadas
com base na data de negociacdo. As aquisicdes ou alienacdes regulares correspondem a
aquisicdes ou alienagdes de ativos financeiros que requerem a entrega de ativos dentro do prazo
estabelecido por meio de norma ou préatica de mercado.

A Companhia baixa um ativo financeiro apenas quando os direitos contratuais aos fluxos de caixa
provenientes desse ativo expiram ou transferem o ativo e substancialmente todos os riscos e
beneficios da propriedade para outra Companhia. Na baixa de um ativo financeiro em sua
totalidade, a diferenca entre o valor contabil do ativo e a soma da contrapartida recebida e a
receber é reconhecida no resultado.
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Em 31 de dezembro de 2023, os ativos financeiros da Companhia encontravam-se classificados
nas seguintes categorias:

Categoria Ativos financeiros Mensuracao
Custo e Caixa e equivalentes de Mensurados pelo valor de custo amortizado
amortizado caixa utilizando o método de juros efetivos. Ganhos e
) perdas séo reconhecidos no resultado quando os
* Outros ativos passivos sdo baixados, bem como pelo processo

de amortizacdo da taxa de juros efetiva.

Passivos financeiros

Séo classificados no reconhecimento inicial ao: (i) custo amortizado; ou (ii) mensurado ao valor
justo por meio do resultado.

Os passivos financeiros da Companhia, estdo classificados como mensurados pelo custo
amortizado, utilizando o método de juros efetivos.

Os passivos financeiros séo reconhecidos inicialmente no recebimento dos recursos, liquidos dos
custos das transacdes, quando aplicavel. Na data do balanco, estdo apresentados pelos seus
reconhecimentos iniciais, deduzidos das amortizacbes das parcelas de principal, quando
aplicavel, e acrescidos dos correspondentes encargos incorridos. Os custos de transacdes estao
apresentados como redutores do passivo circulante e ndo circulante, sendo apropriados ao
resultado no mesmo prazo de pagamento do financiamento que o originou, com base na taxa
efetiva de cada transacéo.

A baixa de passivos financeiros ocorre somente quando as obriga¢cdes da Companhia séo
extintas e canceladas ou quando vencem. A diferenca entre o valor contabil do passivo financeiro
baixado e a soma da contrapartida paga e a pagar € reconhecida no resultado.

Passivos financeiros

Em 31 de dezembro de 2023, os passivos financeiros da Companhia encontravam-se
classificados nas seguintes categorias:

Categoria Passivos financeiros Mensuracao

Custo e Fornecedores Mensurados pelo valor de custo amortizado

amortizado . utilizando o método de juros efetivos. Ganhos
* Imoveis a pagar e perdas s&o reconhecidos no resultado

guando os passivos sdo baixados, bem como
pelo processo de amortizacdo da taxa de
¢ Reserva de titulos a realizar juros efetiva.

¢ Outras contas a pagar
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3.7 Novos pronunciamentos

Novas normas, alteracoes e interpretacdes de normas aplicados pela primeira vez em 2023

A Companhia aplicou pela primeira vez certas normas e alteracdes, que sao validas para periodos
anuais iniciados em, ou ap@s, 1° de janeiro de 2023 (exceto quando indicado de outra forma). A
Companhia decidiu ndo adotar antecipadamente nenhuma outra norma, interpretacdo ou
alteracédo que tenham sido emitidas, mas ainda ndo estejam vigentes.

IFRS 17 - Contratos de Seguro

O IFRS 17 (equivalente ao CPC 50 Contratos de Seguro) € uma nova norma de contabilidade
com alcance para contratos de seguro, abrangendo 0 reconhecimento e mensuracao,
apresentacdo e divulgacdo. O IFRS 17 (CPC 50) substitui o IFRS 4 - Contratos de Seguro
(equivalente ao CPC 11). O IFRS 17 (CPC 50) se aplica a todos os tipos de contratos de seguro
(como de vida, ramos elementares, seguro direto e resseguro), independentemente do tipo de
entidades que os emitem, bem como a certas garantias e instrumentos financeiros com
caracteristicas de participacdo discricionaria; algumas excecdes de escopo se aplicardo. O
objetivo geral do IFRS 17 (CPC 50) é fornecer um modelo de contabilidade abrangente para
contratos de seguro que seja mais Util e consistente para seguradoras, cobrindo todos os
aspectos contabeis relevantes. O IFRS 17 (CPC 50) é baseado em um modelo geral,
complementado por:

eUma adaptacdo especifica para contratos com caracteristicas de participacdo direta (a
abordagem de taxa variavel)

e Uma abordagem simplificada (a abordagem de alocacdo de prémios) principalmente para
contratos de curta duracéao.

A nova norma nao teve impacto nas demonstracoes financeiras da Companhia.

Definicdo de Estimativas Contabeis - Altera¢cdes ao IAS 8

As alteragdes ao IAS 8 (equivalente ao CPC 23 - politicas contabeis, mudanca de estimativa e
retificacdo de erro) esclarecem a distingdo entre mudangas em estimativas contabeis, mudancgas
em politicas contabeis e corre¢éo de erros. Elas também esclarecem como as entidades utilizam
técnicas de mensuracao e inputs para desenvolver estimativas contabeis.

As alteracBes ndo tiveram impacto nas demonstragdes financeiras da Companhia.

Divulgacéo de Politicas Contébeis - Alteragdes ao IAS 1 e IFRS Practice Statement 2

As alteragbes ao IAS 1 (equivalente ao CPC 26 (R1) - Apresentacdo das demonstracdes
contabeis) e o IFRS Practice Statement 2 fornecem orientagdo e exemplos para ajudar as
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entidades a aplicar julgamentos de materialidade as divulgacdes de politicas contabeis. As
alteracdes visam ajudar as entidades a fornecer divulgac6es de politicas contabeis mais uteis,
substituindo o requisito para as entidades divulgarem suas politicas contabeis “significativas” por
um requisito para divulgar suas politicas contabeis “materiais” e adicionando orientagdo sobre
como as entidades aplicam o conceito de materialidade ao tomar decisdes sobre divulgacdes de
politicas contébeis.

As alterac6es tiveram impacto nas divulgacdes de politicas contabeis da Companhia, mas nao na
mensuracdo, reconhecimento ou apresentacdo de itens nas demonstracdes financeiras da
Companhia.

Imposto Diferido relacionado a Ativos e Passivos originados de uma Simples Transacao -
Alteracdes ao IAS 12

As alteracdes ao IAS 12 Income Tax (equivalente ao CPC 32 - Tributos sobre o lucro) estreitam
0 escopo da excecdo de reconhecimento inicial, de modo que ela ndo se aplique mais a
transacdes que gerem diferencas temporarias tributaveis e dedutiveis iguais, como
arrendamentos e passivos de desativacao.

As alteracBes nao tiveram impacto nas demonstracdes financeiras da Companhia.
Reforma Tributaria Internacional - Regras do Modelo do Pilar Dois - Altera¢c8es ao IAS 12

As alteracBes ao IAS 12 (equivalente ao CPC 32 - Tributos sobre o lucro) foram introduzidas em
resposta as regras do Pilar Dois da OCDE sobre BEPS e incluem:

Uma excecdo temporaria obrigatéria ao reconhecimento e divulgacdo de impostos diferidos
decorrentes da implementacao jurisdicional das regras do modelo do Pilar Dois; e

Requisitos de divulgacao para entidades afetadas, a fim de ajudar os usuéarios das demonstragées
financeiras a compreender melhor a exposi¢do de uma entidade aos impostos sobre a renda do
Pilar Dois decorrentes dessa legislacdo, especialmente antes da data efetiva.

A excecao temporaria obrigatdria - cujo uso deve ser divulgado - entra em vigor imediatamente.
Os demais requisitos de divulgacéo se aplicam aos periodos de relatorio anuais que se iniciam
em ou apoés 1° de janeiro de 2023, mas ndo para nenhum periodo intermediario que termine em

ou antes de 31 de dezembro de 2023.

As alteracBes ndo tiveram impacto nas demonstragdes financeiras da Companhia.
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31/12/2023 31/12/2022
(ndo auditado)
Caixa e bancos 257 -
Aplicacdes financeiras 6.135 58
6.392 58

O caixa e os equivalentes de caixa sdo mantidos com a finalidade de atender a compromissos de
caixa de curto prazo. A Companhia considera equivalente de caixa uma aplicacdo financeira de
conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e estando sujeita a um insignificante
risco de mudanca de valor. As aplicacdes apresentadas séo aplicacfes automaticas de renda fixa,
vinculadas a variacdo do CDI que variam de acordo com prazo aplicado. A média de rendimento é
de 60% do CDI.

Propriedade para investimento
Referem-se aos custos de aquisicdo de terreno e construcdo do projeto Carnauba Wind House,
conforme descrito na nota 1.1.

31/12/2023 31/12/2022
(ndo auditado)

Terrenos 59.167 46.878
Encargos financeiros 9.252 4,122
Obra em andamento 15.515 1.342

83.934 52.342

O projeto estd em fase de construcdo com expectativa de entrega da primeira fase em outubro de
2024 e a segunda fase em 2025.

Movimentacgao da propriedade para investimento:

Saldo em Adices Saldo em

31/12/2022 31/12/2023
Terrenos 46.878 12.289 59.167
Encargos financeiros 4.122 5.129 9.251
Obra em andamento 1.342 14.174 15.516
52.342 31.592 83.934
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Fornecedores
31/12/2023 31/12/2022
(n&o auditado)
Nacionais 2.037 221
Total 2.037 221

Fornecedores sdo provenientes de aquisicao bens e servicos necessarios para o andamento dos
negocios, compreendidos no ativo circulante, uma vez que o vencimento deles compreende o
periodo dentro dos 12 meses subsequentes a contratacao/aquisicao.

Reserva de titulos a realizar

31/12/2023 31/12/2022
(ndo auditado)

Reserva de titulos a realizar 14.677 -
14.677 -

O saldo de Reserva de titulos a realizar refere-se ao montante de contratos de reserva dos titulos
mencionados na nota explicativa 1.1. Esse contrato de reserva de titulos tem como objetivo
materializar a vontade do proponente em se associar ao clube, mediante reserva de um titulo
patrimonial na categoria que for definida. Conforme descrito no contrato, o pagamento integral do
titulo, ndo confere na compra efetiva do titulo, esta, somente sera efetivada, mediante a assinatura
de contrato de compra e venda, a proposta de reserva tem a funcdo de assegurar a reserva do
titulo.

Esta apresentado o saldo liquido, que é o valor total dos contratos negociados menos o saldo a
receber, conforme reconciliagdo demonstrada abaixo:

Contratos de clientes vendidos até 31/12/2023 (valor a receber + recebidos) 25.051
(-) Recebimentos de contratos de clientes até 31/12/2023 (14.677)
(=) Contas a receber de contratos de clientes ainda néo reconhecidos até 31/12/2023 10.374

Os saldos séao classificados no longo prazo, de acordo com a expectativa de entrega do
empreendimento e o reconhecimento da receita associada aos contratos.
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8. ImoOveis a pagar
2023 31/12/2022
(ndo auditado)
49.237 43.148
Obrigacdes por aquisicdo de terrenos (*) 49.237 43.148
Circulante 4.321 6.852
N&o circulante 44916 36.296

(*) Conforme “Instrumento Particular de Confissdo de Divida, Novagao e outras avengas”, celebrado entre a Flow City SPE 7
Empreendimentos Imobiliarios S.A. e a Prea Vila do Kite Empreendimentos e Participacdes Ltda., referente a aquisigao do
terreno para desenvolvimento do empreendimento Carnatba Wind House com o pagamento e prazo negociados da
seguinte forma:

i) O pagamento foi dividido em duas etapas, sendo a primeira parte composta de um valor fixo de R$17.130 parcelado
em 5 vezes de R$ 3.426, sendo que todas as parcelas serdo quitadas com prazo de 6 meses entre elas, corrigidas
pela taxa CDI, a contar de 31 de janeiro de 2022, até a data do efetivo pagamento. Até 31 de dezembro de 2023
foram quitadas 4 parcelas e a Ultima parcela foi paga em abril de 2024 no valor correspondente a R$ 4.321;

i) Para a segunda parte do pagamento o credor possui o direito de opgdo, conforme contrato de aquisi¢cao do terreno,

podendo ser realizado com base em um “valor minimo” e com base em um “valor maximo” conforme descrito abaixo:

e Valor minimo: compreende a “liquidagéo antecipada facultativa” que deve acontecer até 08/01/2025, hipotese
em que o valor total do saldo de pagamento a ser recebido pela credora correspondera ao montante de R$
35.616, corrigido pela taxa CDI, a contar de 31 de janeiro de 2022, até a data do efetivo pagamento, com saldo
atualizado pelo CDI na data-base correspondente a R$44.916;

e Valor maximo: na hipétese de a credora nédo exercer a “Liquidacdo Antecipada Facultativa” até o dia 08/01/2025,
a quitacdo correspondera ao montante de R$ 77.295, corrigido pela taxa CDI, a contar de 31 de janeiro de 2022,
até a data do efetivo pagamento.

A Companhia efetuou a avaliagéo do valor justo desta opgdo na data-base de 31 de dezembro de 2023, levando em

consideracéo fatores como o estigio do empreendimento imobilidrio, volume de vendas contratados até a data e
efetuou a contabilizagao.

Os montantes tém a seguinte composic¢ao, por ano de vencimento:

2023 31/12/2022
(ndo auditado)
2023 - 6.852
2024 4.321 8.163
2025 44.916 28.133
49.237 43.148
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9. Patrimbnio liquido
9.1. Capital social
O capital social subscrito e totalmente integralizado em 31 de dezembro de 2023, é de R$30.987,

(em 2022 R$ 8.748) dividido em 14.176 acdes, sendo 10.632 ac6es ON e 3.544 acdes PN com
valor nominal de R$1,00 as a¢6es ON e R$5,56 as acBes PN, assim distribuidas entre os socios:

31/12/2023
Valor do Quantidade de
Socios capital social acdes Tipo %
TGRE Share Incorporacao Ltda. 20.355 3.544 PN 75%
Flow City Brasil Participa¢des Ltda. 10.632 10.632 ON 25%
30.987 14.176 100%

31/12/2022 (n&o auditado)

Valor do (-) Capital Capital Qtde
Sécios capital social aintegralizar integralizado quotas %
Flow City Brasil Participacdes Ltda. 8.748 - 8.748 8.748 100%
8.748 - 8.748 8.748 100%

Em 2023, a Companhia realizou um aumento de capital com emissédo de a¢bes preferenciais e transformando
em uma Companhia S.A. As ac¢Bes preferenciais emitidas tém preferéncia no recebimento de dividendos e
seu percentual em caso de lucro é de 67%.

As acdes preferenciais emitidas tiveram um custo médio de R$5,56. As demais regras estdo descritas no
acordo de acionistas celebrado entre as partes.

9.2. Distribuicdo de lucros

Conforme previsto no acordo de acionistas, o socio detentor das agfes preferenciais, terdo direito
ao recebimento de dividendos desproporcionais a sua participa¢do no capital social. Sendo assim,
as acoes preferenciais terdo direito a 67% do resultado até que socio detentor das agbes PN receba
todo o investimento aportado no empreendimento.

9.3. Reserva legal

N&o foi constituida a reserva legal de 5% do lucro, devido ao resultado do exercicio ser prejuizo.
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10. Despesas gerais e administrativas

2023 2022
(ndo auditado)

Servigos administrativos (i) (1.669) -
Viagens e estadias (406) -
Despesas tributarias (358) (6)
Consultoria (225) -
Despesas com pessoal (321) -
Despesas com Tl (142) -
Servico advocaticios (64) -
Almoxarifado (85) -
Depreciagbes (32) (31)
Outros (200) (75)

(3.502) (112)

0] Referem-se a servigos de apoio administrativo, assessoria, consultoria e despesas gerais para manutencao

das atividades.

11. Despesas comerciais

2023 2022
(ndo auditado)
Propaganda e publicidade (i) (2.212) -
Eventos comerciais (234) -
Outros (29) -
(2.475) -
(i) Em 2023 houve a contratacdo de equipe comercial especializada e participa¢éo em grandes eventos, como o

Expert XP, um evento direcionado a investidores de todo o Brasil onde houve a apresentagéo do produto.

12. Imposto de renda e contribui¢céo social

2023
IRPJ CSLL Total
Receita com locacéo 87 87
(%) aliquota 32% 29 29
15% 9%
Valor dos impostos antes das receitas financeiras (5) 3) (8)
Receitas financeiras 36 36
Aliquota 15% 9%
Impostos sobre receita financeira (5) 3) (8)
Imposto apurado
Imposto apurado - 10% - - -
Despesa com impostos de renda e contribui¢do social (120) (6) (16)
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13. Cobertura de seguros

A Companhia mantém seguros cuja cobertura contratada é considerada suficiente pela Administracao
para cobrir eventuais riscos sobre seus ativos e/ou responsabilidade. As coberturas dos seguros estao
resumidas como segue:

Resumo de seguro por modalidade Cobertura Vigéncia

Risco basico de obras em construcao civil e instalagdo e montagem 42536  01/11/2023 a 01/05/2025

Responsabilidade civil geral, despesas extraordinarias e outros 13.831  01/11/2023 a 01/05/2025
56.367

14. Objetivo e politicas para gestao de risco financeiro

Gerenciamento dos riscos financeiros

A Companhia possui exposicdo para 0s seguintes riscos resultantes de instrumentos financeiros:
Risco de crédito

Risco de crédito é o risco de a Companhia incorrer em perdas financeiras caso um cliente ou uma
contraparte em um instrumento financeiro falhe em cumprir com suas obrigacdes contratuais. Esse
risco é principalmente proveniente das contas a receber de clientes e de instrumentos financeiros da
Companhia. Considerando o atual cenario da Companhia, em que ndo houve inicio efetivo de suas
operacdes, esse risco é considerado baixo.

Risco de liquidez

Risco de liquidez é o risco que a Companhia ira encontrar dificuldades em cumprir com as obrigacdes
associadas com seus passivos financeiros que séo liquidados com pagamentos em caixa ou com
outro ativo financeiro. A abordagem da Companhia na administragdo da liquidez é de garantir, na
medida do possivel, que sempre tera liquidez suficiente para cumprir com suas obriga¢des no
vencimento, tanto em condi¢cdes normais como de estresse, sem causar perdas inaceitaveis ou risco
de prejudicar a reputagdo da Companhia. A gestdo de fluxo de caixa da Companhia é acompanhada
diariamente.

A Companhia realiza suas analises de sensibilidade em trés cenarios, sendo um provavel e dois que
possam representar efeitos adversos com deterioragédo de 25% e 50% da variavel do risco
considerado pela Administracao.

A Companhia acompanha e analisa as variagdes nas taxas de juros como fatores principais de
risco.
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Andlise de sensibilidade

Taxas de juros

O passivo financeiro da Companhia esté atrelado a um contrato pré e pés-fixados, atrelado as taxas
de juros em CDI. O ativo financeiro € uma aplicacdo financeira atrelada ao CDI.

Com a finalidade de verificar a sensibilidade dos indexadores na divida e aplicacdo aos quais a
Companhia esta exposta na data base de 31 de dezembro de 2023, foram estimados 3 cenarios
distintos, considerando o volume de financiamento total.

Com base nestes montantes em 31 de dezembro de 2023, definimos o cenario provavel para os
proximos 12 meses (Cenario ). A partir do Cenario | (Provavel), simulamos acréscimo/decréscimo de
25% (Cenario 1) e 50% (Cenario Ill) sobre as projecdes dos indices de correcdo de cada contrato.

Para cada cenario foi calculada a despesa financeira liquida ndo levando em consideracdo a
incidéncia de tributos bem como o fluxo de vencimentos de cada contrato programado para 2023. A
data base utilizada foi 31 de dezembro de 2023, projetando os indices de correcdo de cada contrato
para os préximos 12 meses e avaliando a sensibilidade destes em cada cenario.

Cenarios
Risco de juros Em R$ Cenério Aumento Aumento Reducéo Reducéo
Cenarios e niveis de 31/12/2023 Provavel (i)  25% 50% 25% 50%
indexadores
Flutuagdo no CDI 10,50% 13,13% 15,75% 7,88% 5,25%
Aplicages financeiras CDI 6.135 6.779 6.940 7.101 6.618 6.457
(-) Iméveis a pagar CDI (49.237) (54.407) (55.699) (56.992) (53.114) (51.822)
Exposicéo liquida do
balanco patrimonial, ap6s (43.102) (47.628) (48.759) (49.891) (46.497) (45.365)
analise de cenarios
Impacto de oscilagao da (4.526) (5.657) (6.789) (3.394) (2.263)

taxa

(i) Considerado como referencial projecéo de pregos referenciais (http://www.b3.com.br)
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Gestao de risco de capital

Os objetivos da Companhia ao administrar seu capital sdo os de salvaguardar a capacidade de
continuidade e conclusdo do empreendimento para oferecer retorno aos sécios e beneficios as outras
partes interessadas, além de manter uma adequada estrutura de capital.

15. Eventos subsequentes

Em 19 de maco de 2024, a Companhia contratou um empréstimo bancéario na modalidade de Limite de
Crédito Garantido por Alienacao Fiduciaria de Imével (LCGA), onde foi concedido o limite de crédito de
R$ 54.750 pelo Banco do Nordeste do Brasil S.A., através de uma Cédula de Crédito Bancario (CCB)
com vencimento em 29 de novembro de 2043. Em 28 de marco de 2024, foi liberado R$ 10.368, e em
24 de maio de 2024 mais R$ 10.368, totalizando R$ 20.736.
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