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Relatorio do auditor independente sobre as demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas

Aos Acionistas e Administradores da
Flow City Brasil Participagdes S.A.
Sao Paulo - SP

Opinido

Examinamos as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da Flow City Brasil
Participacdes S.A. (“Companhia”), identificadas como controladora e consolidado, respectivamente,
gue compreendem o balanco patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as respectivas
demonstrac@es 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 informacdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstracdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢ao patrimonial e financeira, individual e consolidada, da
Companhia em 31 de dezembro de 2025, o desempenho individual e consolidado de suas operacdes
e 0s seus respectivos fluxos de caixa individuais e consolidados, para o exercicio findo nessa data, de
acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas internacionais de relatorio
financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporagéo imobiliaria no Brasil, equivalentes as
entidades registradas na Comissao de Valores Mobiliarios (CVM).

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 sec¢do a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas”. Somos independentes em relacdo a Companhia e suas controladas, 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.

Uma empresa-membro da Ernst & Young Global Limited
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Enfase

Conforme descrito nas notas explicativas 2.1, as demonstra¢des financeiras individuais e consolidadas
foram elaboradas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil e com as normas
internacionais de relatério financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de incorporacao imobiliaria no
Brasil, equivalentes as entidades registradas na CVM. Dessa forma, a determinag&o da politica
contabil adotada pela Companhia para o reconhecimento de receita hos contratos de compra e venda
de unidade imobiliaria ndo concluida, sobre os aspectos relacionados a transferéncia de controle,
seguem o entendimento manifestado pela CVM no Oficio Circular/CVM/SNC/SEP n° 02/2018 sobre a
aplicacdo do Pronunciamento Técnico CPC 47 (IFRS 15). Nossa opinido ndo contém ressalva
relacionada a esse assunto.

Responsabilidades da diretoria e da governanca pelas demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas

A diretoria da Companhia é responsavel pela elaboracéo e adequada apresentagdo das
demonstrac@es financeiras individuais e consolidadas de acordo com as préticas contabeis adotadas
no Brasil e com as normas internacionais de relatorio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporacao imobiliaria no Brasil, equivalentes as entidades registradas na CVM, e pelos controles
internos que ela determinou como necessarios para permitir a elaboracéo de demonstracoes
financeiras livres de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragdo das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas, a diretoria é responsavel
pela avaliacdo da capacidade de a Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os
assuntos relacionados com a sua continuidade operacional e 0 uso dessa base contabil na
elaboracéo das demonstracdes financeiras, a ndo ser que a diretoria pretenda liquidar a Companhia
ou cessar suas operac¢des, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.

Os responsaveis pela governanca da Companhia e suas controladas séo aqueles com
responsabilidade pela supervisdo do processo de elaboracdo das demonstracdes financeiras.

Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstrag¢fes financeiras individuais e
consolidadas

Nossos objetivos séo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras individuais e
consolidadas, tomadas em conjunto, estéo livres de distorcéo relevante, independentemente se
causada por fraude ou erro, e emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel
€ 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¢cdes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sdo consideradas relevantes
qguando, individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisdes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstrac¢des financeiras. Como
parte de uma 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:
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¢ Identificamos e avaliamos os riscos de distor¢cdo relevante nas demonstragfes financeiras
individuais e consolidadas, 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 néo deteccado de
distorcédo relevante resultante de fraude é maior do que o proveniente de erro, j& que a fraude pode
envolver o ato de burlar os controles internos, conluio, falsificagdo, 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 eficacia dos controles internos da Companhia e suas controladas.

¢ Avaliamos a adequacao das politicas contdbeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contébeis e respectivas divulgacdes feitas pela diretoria.

¢ Concluimos sobre a adequacéo do uso, pela diretoria, da base contabil de continuidade operacional
e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em relagéo a eventos
ou condicbes que possam levantar davida significativa em relacdo a capacidade de continuidade
operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante, devemaos chamar
atencao em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgagdes nas demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgactes
forem inadequadas. Nossas conclusbes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas
até a data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢des futuras podem levar a Companhia a
nao mais se manter em continuidade operacional.

¢ Avaliamos a apresentacdo geral, a estrutura e o contetdo das demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas, inclusive as divulgacdes e se essas demonstracfes financeiras
representam as correspondentes transagdes e 0s eventos de maneira compativel com o objetivo de
apresentacdo adequada.

Comunicamo-nos com 0s responsaveis pela governanga a respeito, entre outros aspectos, do
alcance planejado, da época da auditoria e das constatacdes significativas de auditoria, inclusive as
eventuais deficiéncias significativas nos controles internos que identificamos durante nossos
trabalhos.

Séo Paulo, 30 de junho de 2026.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S.
CRC SP-034519/0

EVL’%&QWW/

Fernanda Guimaraes Scandura
CRC SP-289782/0


fernanda.scandura
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Flow City Brasil Participagcdes S.A.

Balangos patrimoniais
31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
Nota 2025 2024 2025 2024
Ativo
Circulante
Caixa e equivalentes de caixa 3 8.843 3.447 8.845 3.496
Impostos a recuperar e compensar 4 4 5 4
Outros ativos 396 95 399 100
Total do ativo circulante 9.243 3.546 9.249 3.600
N&o circulante
Contas a receber 4 6.057 - 6.057 -
Partes relacionadas 6 4.174 10.278 4.174 10.278
Outros créditos 3 3 3 3
Estoques de imOveis a comercializar 5 - - 125.908 125.657
Investimentos 7 475.591 430.852 143.392 113.535
Propriedades para Investimentos 8 - - 149.030 222.921
Outros investimentos 9 - - 84.124 -
Imobilizado 2.365 3.030 2.365 3.030
Total do ativo ndo circulante 488.190 444,163 515.053 475.424
Total do ativo 497.433 447.709 524.302 479.024
Passivo
Circulante
Fornecedores 798 549 804 558
Obrigacdes tributarias e trabalhistas 104 139 6.318 140
Obrigacdes por compra de imoéveis 10 - - 10.600 16.282
Arrendamento mercantil 150 599 150 599
Outros passivos 58 17 117 52
Total do passivo circulante 1.110 1.304 17.989 17.631
Na&o circulante
Empréstimos e financiamentos 11 5.464 - 5.464 -
Partes relacionadas 6 444 2 424 2
Impostos diferidos 15 - - 10.010 14.988
Arrendamento mercantil 1.385 1.385 1.385 1.385
Outros passivos 967 1 967 1
Total do passivo nédo circulante 8.260 1.388 18.250 16.376
Patrimonio liquido 12
Capital social 398.676 363.385 398.676 363.385
Reservas de capital 318 1.140 318 1.140
Reserva legal 5.160 4.753 5.160 4.753
Reservas de lucros a realizar 84.433 108.389 84.433 108.389
Prejuizos acumulados (524) (32.650) (524) (32.650)
Total do patriménio liquido 488.063 445.017 488.063 445.017
Total do passivo e patrimdnio liquido 497.433 447.709 524.302 479.024

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.
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Flow City Brasil Participagcdes S.A.

Demonstragdes dos resultados
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
Nota 2025 2024 2025 2024
Receita operacional liquida 13 - - 92.484 -
Custo operacionais 14 - - (92.500) -
Prejuizo bruto operacional - - (16) -
Despesas gerais, administrativas e comerciais 15 (11.572) (16.119) (11.938) (16.484)
Resultado com equivaléncia patrimonial 7 19.253 109.893 11.081 1.859
Resultado com avaliagdo a valor justo 8 - - 17.507 115.245
Resultado com alienacéo de investimento 150 - - -
Outras receitas operacionais 35 - 177 -
Lucro/(prejuizo) operacional antes do resultado
financeiro e impostos de renda e contribui¢éo social 7.866 93.774 16.811 100.620
Resultado financeiro 16
Receitas financeiras 966 2.068 967 2.098
Despesas financeiras (314) (130) (8.704) (143)
652 1.938 (7.737) 1.955
Lucro antes do imposto de renda e da contribui¢cao
social 8.518 95.712 9.074 102.575
Imposto de renda e contribui¢cdo social corrente (361) (660) (365) (667)
Imposto de renda e contribui¢cdo social diferido 17 - - (552) (6.856)
Lucro do exercicio 8.157 95.052 8.157 95.052
0,003 0,38

Lucro basico por agbes

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.



Flow City Brasil Participagcdes S.A.

Demonstracdes dos resultados abrangentes
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

Controladora Consolidado
2025 2024 2025 2024
Lucro do exercicio 8.157 95.052 8.157 95.052
Outros resultados abrangentes, liquidos de impostos - - - -
Resultado abrangente do exercicio 8.157 95.052 8.157 95.052
Resultado abrangente atribuido ao acionista controlador 8.157 - 8.157 95.052

As notas explicativas sé@o parte integrante das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.



Flow City Brasil Participagcdes S.A.

Demonstragfes das mutacdes do patrimdnio liquido
Exercicio/(Periodo) findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de reais)

Saldo em 31 de dezembro de 2023

Aumento de capital

Lucro liquido do exercicio

Constituicdo de reserva legal

Reserva de lucros a realizar
Transferéncia para prejuizos acumulados
Outros

Saldo em 31 de dezembro de 2024

Aumento de capital

Variagdo de participagdo de investimentos
Lucro liquido do exercicio

Constituicdo de reserva legal

Reserva de lucros a realizar

Realizacado de lucros a realizar
Transferéncia para prejuizos acumulados
Outros

Absorc¢édo de prejuizo acumulados

Saldo em 31 de dezembro de 2025

Reserva Total do

de capital em Reserva de Resultado  patriménio

Capital transacgdes Reserva lucros a Lucros Prejuizos do liquido do

Nota  social com socios Legal realizar acumulados acumulados exercicio  controlador
248.472 1.140 - - - (14.563) - 235.049

12.a 114913 - - - - - - 114.913
- - - - - - 95.052 95.052

12.c - - 4.753 - - - (4.753) -
12d - - - 108.389 - - (108.389) -
12.e - - - - - (18.090) 18.090 -
- - - - - 3 - 3

363.385 1.140 4.753 108.389 - (32.650) - 445.017

12.a 35.291 - - - - - - 35.291
12.b - (822) - - - - - (822)
- - - - - - 8.157 8.157

12.c - - 407 - - - (407) -
12.d - - - 23.995 - - (23.995) -
- - - (47.951) 47.951 - - -

12.e - - - - - (16.245) 16.245 -
- - - - 420 - - 420

- - - - (48.371) 48.371 - -

398.676 318 5.160 84.433 - (524) - 488.063

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.



Flow City Brasil Participagcdes S.A.

Demonstragfes dos fluxos de caixa - método indireto
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024

(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Lucros antes do imposto de renda e da contribui¢cdo social

Ajustes para reconciliar o lucro liquido ao caixa liquido gerado
pelas atividades operacionais

Equivaléncia patrimonial

Lucro na alienacéo de investimentos

Depreciacdes

Valor justo das propriedades para investimentos

(Aumento) reducéo dos ativos
Impostos a recuperar e compensar
Clientes
Outros ativos
Partes relacionadas
Estoques de imdveis a comercializar

Aumento (reducédo) dos passivos

Empréstimos e financiamentos

Fornecedores

Obrigacdes tributarias, previdenciérias e trabalhistas

Obrigacdes por compra de imoveis

Arrendamentos mercantil

Outros passivos

Passivo de contingéncia

Partes relacionadas

Pagamento de Imposto de renda e contribui¢céo social
Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Fluxo de caixa das atividades de investimentos
Agquisicdo/baixas, liquidas dos investimentos
Aquisicdo de Imobilizado/Intangivel

Caixa liquido aplicado/gerado nas atividades de investimentos

Fluxo de caixa das atividades de financiamento
Integralizagdo de capital
Outros

Caixa liquido gerado pelas atividades de financiamentos

Aumento (Reducéo) de caixa e equivalentes de caixa
Caixa e equivalentes de caixa:
Inicio do exercicio

Final do exercicio

Aumento (Reducédo) de caixa e equivalentes de caixa

Controladora

Consolidado

2025 2024 2025 2024
8.518 95.712 9.074 102.575
420 3 420 3
(19.253) (109.893) (11.081) (1.859)
(150) - (150) -
679 44 679 44
- - (17.507) (115.245)
(9.786) (14.134) (18.565) (14.482)
- 10 1) 10
(6.057) - (6.057) -
(301) (31) (299) (24)
6.104 (1.660) 6.104 (1.654)
- - (251) (36.545)

5.464 - 5.464
249 117 246 127
326 (11) 1.565 (19)
- - (5.682) -
(449) (6) (449) (6)
41 10 65 44
966 - 966 -
442 (8.487) 422 (8.487)
(361) (660) (365) (663)
(3.362) (24.852) (16.837) (61.699)
(26.519) (104.794) (13.091) (68.143)
(14) (993) (14) (997)
(26.533) (105.787) (13.105) (69.140)
35.201 114.912 35.201 114.912
- 3 - 3
35.291 114.915 35.291 114.915
5.396 (15.724) 5.349 (15.924)
3.447 19.171 3.496 19.420
8.843 3.447 8.845 3.496
5.396 (15.724) 5.349 (15.924)

As notas explicativas s&o parte integrante das demonstragdes financeiras individuais e consolidadas.



Flow City Brasil Participacdes S.A.

Notas explicativas as demonstracgdes financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

1. Contexto operacional

A Flow City Brasil Participacbes S.A. (“Companhia” ou “Flow City Brasil"), com sede localizada na
Rua do Rocio, 350, Conj. 52 - Vila Olimpia, Sao Paulo - SP, iniciou suas atividades em 01 de
abril de 2021. O foco principal de atuacao € como holding de instituicdes nao financeiras, tendo
por objeto social: (i) atuar na compra, venda, permuta, locacéo, administracdo, desmembramento
e loteamento de imAveis proprios; e (ii) participar em outras entidades, na qualidade de quotista
ou acionista. Em 01 de setembro de 2022 a Flow City Brasil, por meio da décima terceira
alteracdo do contrato social realizou a transformacao da sociedade limitada anteriormente
denominada como Flow City Brasil Participacfes Ltda. em sociedade anénima (“S.A”), passando
a ser regida pela Lei n° 6.404/76 e suas altera¢des posteriores e demais dispositivo aplicaveis,
permanecendo em vigor todos diretos e obrigacdes sociais, 0 mesmo patrimdnio, a mesma
escrituracao comercial e fiscal.

A Flow City LLC e o Fll XP Grupo Carnauba, ambos constituidos sob a forma de condominio
fechado e destinados, exclusivamente, a investidores profissionais, detém 68,91% e 31,09% das
acOes da Companhia, respectivamente.

2. Apresentacdo das demonstracdes financeiras e politicas contabeis
2.1. Base de apresentacdo das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas

As demonstrac@es financeiras individuais, identificadas como “Controladora” e
consolidadas como “Consolidado”, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil
e com as normas internacionais de relatorio financeiro (IFRS), aplicaveis as entidades de
incorporacao imobilidria no Brasil, equivalentes as entidades registradas na Comissao de
Valores Mobiliarios (CVM), e com base nas disposi¢cdes contidas na Lei das Sociedades
por Agles, as quais abrangem os pronunciamentos, as orientagdes técnicas e as
interpretacdes emitidas pelo Comité de Pronunciamentos Contéabeis (CPC) e aprovadas
pelo Conselho Federal de Contabilidade (“CFC").

2.1.1. Continuidade operacional

As normas contabeis requerem que ao elaborar as demonstrag@es financeiras, a
administracéo faca a avaliacdo da capacidade de a entidade continuar em operacdo
no futuro previsivel.

Dentre os diversos riscos e incertezas aos quais a Companhia est4 exposta,
especial atencdo foi dada aqueles eventos econdmicos que tenham relagdo com a
continuidade dos nossos negocios e/ou as estimativas contabeis levadas a efeito,
como, por exemplo, nas seguintes areas: recuperabilidade de ativos e provisbes
para perda.



Flow City Brasil Participagcdes S.A.
Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao

31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

2. Apresentacao das demonstracdes financeiras e politicas contabeis materiais

2.1. Base de apresentacdo das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas—
Continuacéao

2.1.1.Continuidade operacional--continuacdo

A administragdo da Companhia esta monitorando a situacdo, esta seguindo o
cronograma de langcamentos de novos empreendimentos imobiliarios e ndo
observou até a presente data indicios de perdas, ou eventos que gerem a
necessidade reavaliar suas estimativas contabeis, de forma que possam gerar
perdas em suas demonstracdes financeiras individuais e consolidadas.

A administracdo, considerando o equilibrio observado do seu capital circulante
liquido, 0 cumprimento no compromisso de seus acionistas em aportar recursos
necessarios a manutencgdo da continuidade da Companhia, e em seu atual estagio
financeiro e econémico, concluiu que, ndo ha nenhuma incerteza material que possa
gerar duvidas significativas sobre a sua capacidade de continuar operando e,
portanto, concluiu que é adequado a utilizacdo do pressuposto de continuidade
operacional para a elaboracdo de suas demonstracdes financeiras individuais e
consolidadas.

A Companhia apresenta nesse momento, 0 seu capital circulante liquido
Consolidado esta negativo em 2025 (R$ 8.740) e 2024 (R$ 14.031), caso haja
necessidade de caixa os acionistas irdo honrar os compromissos.

A Administracdo declara que todas as informacdes relevantes proprias das
demonstracg@es financeiras e somente elas estdo sendo evidenciadas e
correspondem as utilizadas pela Administrac&do na sua gestéo.

A Administracdo autorizou a conclusao da preparacéo destas demonstracdes
financeiras individuais e consolidadas em 30 de junho de 2026.

2.2. Base de mensuracao

As demonstragdes financeiras individuais e consolidadas foram preparadas com base no
custo historico, exceto se indicado de outra forma.

2.2.1. Moeda de apresentacao

As demonstrac@es financeiras individuais e consolidas estdo apresentadas em reais
(R$), sendo essa a moeda funcional da Companhia. Todas as informagdes
financeiras estéo apresentadas em milhares de R$ e foram arredondadas para o
valor mais proximo exceto quando indicado de outra forma.
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Flow City Brasil Participagcdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao
31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

2. Apresentacao das demonstracdes financeiras e politicas contabeis materiais

11

2.2. Base de mensuracgao--Continuagao

2.2.2 Uso de estimativas e julgamentos

A preparacdo das demonstracdes financeiras requer o uso de certas estimativas
contabeis por parte da Administracdo da Companhia. As estimativas levaram em
consideracdo experiéncias de eventos passados e correntes, pressupostos relativos
a eventos futuros e outros fatores objetivos e subjetivos, com base no julgamento da
Administracdo para a determinacéo dos valores adequados a serem registrados nas
demonstragdes financeiras. Os resultados reais podem divergir dessas estimativas.

As estimativas e premissas sao revisadas de forma continua. As revisdes das
estimativas sdo reconhecidas prospectivamente.

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas futuras,
envolvendo riscos de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e
passivos no proximo exercicio financeiro sdo:

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

Julgamentos

A preparacdo das demonstracdes financeiras individuais e consolidadas da
Companhia requer que a Administracéo faca julgamentos e estimativas e adote
premissas que afetam os valores apresentados de receitas, despesas, ativos e
passivos, bem como as divulgacdes de passivos contingentes, na data-base das
demonstracgdes financeiras.

Contudo, a incerteza relativa a essas premissas e estimativas poderia levar a
resultados que ndo requeiram um ajuste significativo ao valor contabil do ativo ou
passivo afetado em periodos futuros.

Estimativas e premissas

As principais premissas relativas a fontes de incerteza nas estimativas e outras
importantes fontes de incerteza em estimativas na data do balanco, ndo envolvendo
risco significativo de causar um ajuste significativo no valor contabil dos ativos e
passivos no proximo exercicio financeiro, sdo discutidas a seguir:
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2. Apresentacao das demonstracdes financeiras e politicas contabeis materiais

2.2. Base de mensuracgao--Continuagao

2.2.2 Uso de estimativas e julgamentos--Continuacao

Estimativas e premissas--Continuacao

¢ Impostos e contribuicbes: a Companhia e suas controladas séo periodicamente
fiscalizadas por diferentes autoridades, incluindo fiscais, trabalhistas,
previdenciarias e ambientais. Nao é possivel garantir que essas autoridades nao
autuardo a Companhia e suas controladas, nem que essas infracdes ndo se
converterdo em processos administrativos e, posteriormente, em processos
judiciais, tampouco, o resultado tanto dos eventuais processos administrativos ou
judiciais;

e Provisfes para demandas judiciais (tributérios, civeis e trabalhistas): a
Administracdo da Companhia revisa anualmente a provisao para causas civeis,
trabalhistas e tributérias. A avaliagdo da probabilidade de perda inclui a avaliacdo
das evidéncias disponiveis, a hierarquia das leis, as jurisprudéncias disponiveis,
as decisdes mais recentes nos tribunais e sua relevancia no ordenamento juridico,
bem como a avaliacdo dos advogados externos. As avalia¢cdes para possiveis
provisdes sao revisadas e ajustadas para levar em conta alteragbes nas
circunstancias como prazo de prescricdo aplicavel, conclusdes de inspecbes
fiscais ou exposi¢des adicionais identificadas com base em novos assuntos ou
decisfes de tribunais.

¢ Avaliacdo do valor recuperavel de ativos ndo financeiros: a administracdo revisa
anualmente o valor contabil liquido dos ativos néo financeiros com o objetivo de
avaliar eventos ou mudancgas nas circunstancias econémicas, operacionais ou
tecnoldgicas, que possam indicar deterioracdo ou perda de seu valor recuperavel
nas contas a receber, nos investimentos, nos terrenos, imoveis a comercializar e
no imobilizado. Quando tais evidéncias séo identificadas, é constituida provisao
para deterioracdo ajustando o valor contabil liquido ao valor recuperavel.

Eventuais liquidacdes de transacfes relativas as estimativas elaboradas pela
Companhia poderao resultar em valores diferentes dos estimados, devido aos
critérios e premissas adotados. A Companhia realizara a revisao, minimamente,
anual dessas premissas e respectivas estimativas.
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2. Apresentacao das demonstracdes financeiras e politicas contabeis materiais

2.2. Base de mensuracgao--Continuagao

2.2.3 Mensuracao do valor justo

Ao mensurar o valor justo de um ativo ou um passivo, a Companhia usa dados
observaveis de mercado, tanto quanto possivel. Os valores justos sao classificados
em diferentes niveis em uma hierarquia baseada nas informacdes (inputs) utilizadas
nas técnicas de avaliacdo da seguinte forma:

e Nivel 1: precos cotados (ndo ajustados) em mercados ativos para ativos e
passivos idénticos.

¢ Nivel 2: inputs, exceto os precos cotados incluidos no Nivel 1, que sdo
observaveis para o ativo ou passivo, diretamente (precos) ou indiretamente
(derivado de precos).

¢ Nivel 3: inputs, para o ativo ou passivo, que ndo sao baseados em dados
observaveis de mercado (inputs ndo observaveis).

Estimativas e premissas para determinacao do nivel do valor justo sao revistas de
uma maneira continua. Revisbes em relacdo a estimativas contabeis sédo
reconhecidas no periodo em que as estimativas sao revisadas e em quaisquer
periodos futuros afetados.

2.3. Base de consolidacéao

As politicas contédbeis descritas em detalhes abaixo tém sido aplicadas de maneira
consistente a todos os periodos apresentados nessas demonstracdes financeiras
individuais e consolidadas. As demonstracdes financeiras consolidadas incluem as
operacgdes da Companhia e das controladas, as transac¢oes, saldos, receitas e despesas
entre as controladas e a controladora da Companhia séo eliminadas integralmente nas
demonstracgdes financeiras consolidadas, sendo destacada a participacdo dos acionistas
ndo controladores, quando existentes. As politicas contabeis das controladas sé&o
consistentes com os da Companhia. Nas demonstra¢des financeiras individuais da
Controladora, as participacdes em controladas e controladas em conjunto sdo reconhecidas
pelo método de equivaléncia patrimonial.

As demonstrac@es financeiras de controladas sdo incluidas nas demonstracées financeiras

consolidadas a partir da data em que o controle se inicia até a data em que o controle deixa
de existir.

13



Flow City Brasil Participagcdes S.A.

Notas explicativas as demonstracdes financeiras individuais e consolidadas--Continuacao

31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

2. Apresentacao das demonstracdes financeiras e politicas contabeis materiais

14

2.3. Base de consolidacao--Continuagéo

Nas demonstracgdes financeiras individuais da controladora, as informacdes financeiras de

controladas e controladas em conjunto sao reconhecidas através do método de

equivaléncia patrimonial conforme CPC 18 (R1).

Participacdo

Entidades CNPJ 2025 2024

Controladas (consolidadas)

FLOW CITY SPE 2 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA 41.775.135/0001-06 100,00% 100,00%
FLOW CITY SPE 3 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA 41.777.080/0001-73 100,00% 100,00%
FLOW CITY SPE 4 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA 41.775.444/0001-86 100,00% 100,00%
FLOW CITY SPE 5 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA 43.643.814/0001-57 100,00% 100,00%
FLOW CITY SPE 6 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA 44.647.536/0001-79 100,00% 100,00%
FLOW CITY SPE 8 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA 52.321.455/0001-02 100,00% 100,00%
Controladas em conjunto (método de equivaléncia patrimonial))

FLOW CITY SPE 7 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A (a) 45.491.601/0001-82 75,00% 75,00%
FLOW CITY SPE 1 HOTEL LTDA (a) 50.127.751/0001-41 0,00% 75,00%
FLOW CITY SPE 1 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA (a)  36.244.270/0001-95 69,03% 66,38%

(a) Entidades com controle conjunto (“Joint Ventures ou “JV”") que, o controle do negdcio € compartilhado de forma contratual.
O controle conjunto existe em razao das decis6es sobre as atividades relevantes requerem o consentimento unanime das

partes que compartilham o controle.

A partir da data de constituicdo de cada uma dessas entidades, que possuem por objetivo

social atuar na compra, venda, permuta, locacdo, administracdo, desmembramento e
loteamento de imdveis proprios, bem como na participacdo em outras entidades, na

qualidade de quotista ou acionista.

i) Controladas

As demonstracdes financeiras das controladas, sdo incluidas nas demonstracfes

financeiras consolidadas a partir da data na qual a Companhia obtém o controle até a
data em que o controle deixar de existir. Nesse método, os componentes dos ativos,

passivos e resultados sdo combinados integralmente e o valor patrimonial da

participacao dos socios ndo controladores € determinado pela aplicagdo do percentual

de participacéo deles sobre o patriménio liquido das controladas.

i) Controladas em conjunto (“Joint venture”)

7

Uma “joint venture” é um acordo contratual através do qual a Companhia e outras

partes exercem uma atividade econémica sujeita a controle conjunto, situacdo em que
as decisdes sobre politicas financeiras e operacionais estratégicas relacionadas as

atividades da “joint venture” requerem a aprovacéao de todas as partes que

compatrtilham o controle.
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2. Apresentacao das demonstracdes financeiras e politicas contabeis materiais
2.3. Base de consolidacéao

i) Controladas em conjunto (“Joint venture”)--Continuagéo

A Companhia apresenta suas participacdes em controladas em conjunto, nas suas
demonstrac¢des financeiras consolidadas, usando o método de equivaléncia
patrimonial.

iii) Transacdes eliminadas na consolidacéo

Saldos e transacgdes intragrupo, e quaisquer receitas ou despesas derivadas de
transacoes intragrupo, sdo eliminados na preparacéo das demonstracoes financeiras
consolidadas.

Ganhos néo realizados oriundos de transa¢des com controladas e investidas
registrados por equivaléncia patrimonial séo eliminados contra o investimento na
proporcéo da participacdo na empresa investida. Prejuizos nao realizados também séo
eliminados juntamente com os ganhos néo realizados, mas somente até o ponto em
gue nédo haja evidéncia de perda por reducéo ao valor recuperavel.

2.4. Politicas contabeis materiais--Continuacao

2.4.1. Caixa e equivalentes de caixa

A Companhia e suas controladas consideram equivalentes de caixa uma aplicacéo
financeira de conversibilidade imediata em um montante conhecido de caixa e
estando sujeita a um insignificante risco de mudanca de valor. Por conseguinte, um
investimento, normalmente, se qualifica como equivalente de caixa quando tem
vencimento de curto prazo; por exemplo, trés meses ou menos, a contar da data da
contratacao.

2.4.2. Clientes

Os saldos a receber de clientes referem-se a direitos originados da venda de ativos
classificados como investimentos (tais como participagdes em outras empresas,
imoOveis ndo operacionais ou outros ativos de longo prazo), fora, portanto, do curso
normal das atividades operacionais da companhia.

Esses direitos séo classificados no ativo circulante quando o prazo esperado de
realizacao financeira for igual ou inferior a 12 meses a partir da data do balanco.
Caso o recebimento esteja contratualmente previsto para prazo superior a 12
meses, 0s valores sdo apresentados no ativo ndo circulante (realizavel a longo
prazo).
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2. Apresentacao das demonstracdes financeiras e politicas contabeis materiais
2.4. Politicas contabeis materiais--Continuacéo
2.4.2. Clientes--Continuagéo
Os valores sdo mensurados pelo valor original da transacéo, ajustados, quando
aplicavel, pelos encargos financeiros (critério do custo amortizado) e reduzidos por
provisao para perdas estimadas com créditos de liquidac¢do duvidosa (PECLD),
constituida com base na avaliagéo do risco de crédito de cada comprador dos

investimentos.

2.4.3. Despesas antecipadas

As despesas antecipadas representam os pagamentos antecipados cujo beneficio
ou prestagéo de servigo ocorrera em periodos futuros. S&o registradas no ativo no
momento do desembolso financeiro, observado o principio da competéncia para o
devido reconhecimento no resultado, a medida em que os beneficios ou prestacao
dos servicos forem usufruidos.

2.4.4. Propriedade para Investimento

Propriedade para investimento é definida como propriedade (terrenos, edificios,
parte de edificios ou ambos) mantida pelo proprietario ou por arrendatario, por meio
de contrato de arrendamento financeiro, com o objetivo de obter renda de aluguel,
valorizacdo de capital ou ambos, e ndo para: (a) uso na produgéo ou fornecimento
de bens ou servigos, ou para fins administrativos; ou (b) venda no curso normal das
operacdes da Companhia.

As propriedades para investimento sdo mensuradas pelo custo historico de
aquisicao, deduzido da depreciacdo acumulada e de eventuais perdas por reducao
ao valor recuperavel, quando aplicavel.

A baixa de uma propriedade para investimento ocorre quando ela € alienada ou
guando ndo se espera obter beneficios econdmicos futuros com sua utilizagédo ou
alienacdo. Ganhos ou perdas decorrentes da baixa (calculados como a diferenca
entre o valor liquido de alienacao e o valor contabil do ativo) sdo reconhecidos no
resultado do periodo em que a baixa ocorre.
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2. Apresentacao das demonstracdes financeiras e politicas contabeis materiais

2.4. Politicas contabeis materiais--Continuacéo

2.4.5. Imbveis a comercializar

S&o avaliados ao custo de construcdo ou aquisi¢ao, ou valor realizavel liquido. O
custo dos imdveis é formado por gastos com: aquisicao de terrenos/permutas
(mensurados ao valor justo), materiais, m&o de obra aplicada e gastos com
incorporacao, bem como juros decorrentes dos financiamentos para producao.

No caso de aquisicdo de terrenos por meio de permuta por unidades a serem
construidas, seu custo corresponde ao valor justo vista previsto para as unidades a
serem construidas e entregues em permuta. O registro do terreno € efetuado
apenas por ocasido da lavratura da escritura do imével, ndo sendo reconhecido nas
demonstragdes financeiras individuais e consolidadas enquanto em fase de
negociacao, independentemente da probabilidade de sucesso ou do estagio de
andamento desta.

No final de cada ano a Companhia revisa o valor contabil de seus iméveis a
comercializar para verificar se h4 alguma indicacdo de que os montantes de tais
ativos ndo serao recuperados em decorréncia da andlise do valor realizavel liquido.
Uma perda decorrente pelo valor realizavel liquido existe quando o valor contébil de
um ativo excede o seu valor realizavel liquido, o qual esta representado pelo preco
de venda estimado, no curso normal dos negdcios, deduzidos os custos estimados
de concluséo e as despesas estimadas para efetuar a venda. Com base na
avaliacdo efetuada pela Companhia, ndo houve indicacéo de provisdo decorrente do
valor realizavel liquido em seus imoOveis a comercializar.

2.4.6. Investimentos em participacdes societarias

Os investimentos da Companhia em suas controladoras e controladas em conjunto
sdo avaliados com base no método da equivaléncia patrimonial. Com base no
método da equivaléncia patrimonial, o investimento € contabilizado no balanco
patrimonial ao custo, adicionado das mudancas ap0s a aquisi¢cao da participagéo
societéria e juros capitalizados.
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2. Apresentacao das demonstracdes financeiras e politicas contabeis materiais

2.4. Politicas contabeis materiais--Continuacéo

2.4.7. Investimentos em participacdes societérias--Continuagéo

Quando a participacdo da Companhia nas perdas de investida ultrapassa a
participacdo da entidade (que inclui quaisquer participacdes de longo prazo que, em
sua esséncia, formam parte do investimento liquido da Companhia na investida), a
Companhia deixa de reconhecer sua participacdo em perdas adicionais. As perdas
adicionais sé@o reconhecidas somente na medida em que incorrer em obrigacdes
legais ou presumidas ou assumidas obrigagdes em nome da investida.

A Companhia determina, em cada data de fechamento do balanco patrimonial, se
h& evidéncia objetiva de que o investimento em controlada sofreu perda por reducao
ao valor recuperavel. Se assim for, a Companhia calcula o0 montante de perda por
reducdo ao valor recuperavel como diferenca entre o valor recuperavel da
controlada e o valor contabil e reconhece o montante na demonstragéo do
resultado.

2.4.8. Qutros ativos e passivos (circulantes e nao circulantes)

Um ativo é reconhecido no balanco patrimonial quando for provavel que seus
beneficios econémicos futuros serdo gerados em favor da Companhia e seu custo
ou valor puder ser mensurado com seguranga. Um passivo é reconhecido no
balanco patrimonial quando a Companhia possui uma obrigagéo legal ou constituida
como resultado de um evento passado, sendo provavel que um recurso econémico
seja requerido para liquida-lo. S&o acrescidos, quando aplicavel, dos
correspondentes encargos e das variagdes monetarias ou cambiais incorridas.

As provisdes sao registradas tendo como base as melhores estimativas do risco
envolvido. Os ativos e passivos séo classificados como circulantes quando sua
realizacao ou liquidacéo é provavel que ocorra nos préximos 12 meses. Caso
contrario, s&o demonstrados como nao circulantes.
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2.4. Politicas contabeis materiais--Continuacéo

2.4.9. Imobilizado

2.4.10

24.11

Os itens do imobilizado serdo mensurados pelo custo historico de aquisi¢cdo ou de
construcao, sendo as depreciagdes acumuladas, quando julgadas necessérias pela
administracdo, serdo devidamente deduzidas desse valor, estando o valor residual
conforme o valor justo atual, ndo havendo até o presente momento a necessidade
de realizacdo de impairment. As depreciagdes baseiam-se no método linear com
relacdo as vidas Uteis estimadas de cada imobilizado. Os valores residuais e a vida
util estimadas dos ativos seréo revisados e ajustados quando a administracao da
Companhia entender que esses valores nao estdo conforme a respectiva vida 0til de
cada bem.

Reducao ao valor recuperavel de ativos financeiros ndo-derivativo

A Companhia avalia na data de cada balanco se h& evidéncia objetiva de que um
ativo financeiro ou grupo de ativos financeiros esta deteriorado. Um ativo ou grupo
de ativos financeiros esta deteriorado e as perdas por impairment séo incorridas
somente se h& evidéncia objetiva de impairment como resultado de um ou mais
eventos ocorridos apds o reconhecimento inicial dos ativos (um "evento de perda”) e
aquele evento (ou eventos) de perda tem um impacto nos fluxos de caixa futuros
estimados do ativo financeiro ou grupo de ativos financeiros que pode ser estimado
de maneira confiavel.

O montante da perda por impairment € mensurada como a diferenca entre o valor
contabil dos ativos e o valor presente dos fluxos de caixa futuros estimados
(excluindo os prejuizos de crédito futuro que ndo foram incorridos) descontados a
taxa de juros em vigor original dos ativos financeiros. O valor contabil do ativo é
reduzido.

Reducao ao valor recuperavel de ativos nao financeiros

A administragdo revisa anualmente e/ou quando ocorre algum evento especifico o
valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos ou mudancas nas
circunstancias econdémicas, operacionais ou tecnoldgicas, 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 provisao para
desvalorizacdo, ajustando o valor contabil ao valor recuperavel. Essas perdas sdo
lancadas ao resultado do exercicio quando identificadas.
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2.4.12

2.4.13

2.4.14

2.4. Politicas contabeis materiais--Continuacéo

Fornecedores

As contas a pagar aos fornecedores sao obrigacfes a pagar por bens e servicos
gue foram adquiridos no curso normal dos negdcios, sendo classificados como
passivo circulante se o pagamento for devido no periodo de até um ano. Caso
contrario, as contas a pagar sdo apresentadas como passivo nao circulante.

Ajuste a valor presente de ativos e passivos

Os ativos e passivos monetarios sdo ajustados pelo seu valor presente no registro
inicial da transacao, levando em consideracéo os fluxos de caixa contratuais, a taxa
de juros explicita, e em certos casos implicita, dos respectivos ativos e passivos e
as taxas praticadas no mercado para transacdes semelhantes. Subsequentemente,
esses juros sao realocados no resultado por meio da utilizagdo do método da taxa
efetiva de juros em relacéo aos fluxos de caixa contratuais.

Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro

A despesa com imposto de renda e contribuicdo social compreende os impostos de
renda correntes e diferidos e sdo reconhecidos no resultado.

O imposto corrente € o imposto a pagar esperado sobre o lucro tributavel do
exercicio, a taxas de impostos decretadas ou substantivamente decretadas na data
de apresentacéo das demonstracdes financeiras e qualquer ajuste aos impostos a
pagar com relacdo aos exercicios anteriores.

Regime do Lucro Presumido (Caixa): para a Companhia, foi realizada a opc¢éo pelo
regime de tributacdo do Lucro Presumido, na apuracgéo pelo caixa. O imposto de
renda e a contribuicdo social, do exercicio corrente e diferido, sdo calculados com
base nas aliquotas de 15%, acrescida do adicional de 10% sobre a base tributavel
excedente de R$240 ao ano para imposto de renda, e 9% sobre a base tributavel
para contribuicdo social

Adicionalmente, a Companhia faz o registro dos impostos diferidos sobre receitas
ndo realizadas, aplicando as aliquotas de 25% para imposto de renda e 9% para
contribuicdo social, sobre determinada base.
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2.4. Politicas contabeis materiais--Continuacéo

2.4.14 Imposto de renda e contribuicdo social sobre o lucro--Continuag&o

Os impostos correntes e diferidos estao registrados no resultado individual e
consolidado das demonstragdes financeiras.

2.4.15 Ativos contingentes, provisao para demandas judiciais e passivos contingentes

As praticas contébeis para registro e divulgacao de ativos e provisao para
demandas judiciais sdo as seguintes:

¢ Ativos contingentes sdo reconhecidos somente quando ha garantias reais ou
decisdes judiciais favoraveis em transitado em julgado. Os ativos contingentes
com éxitos provaveis sédo apenas divulgados em nota explicativa;

¢ Provisdes para demandas judiciais sdo provisdes efetuadas quando as perdas
forem avaliadas como provaveis e 0s montantes envolvidos forem mensuraveis
com suficiente seguranca. Também sao adicionados as provisdes 0s montantes
estimados de possiveis acordos nos casos de intencao de liquidar o processo
antes da concluséo de todas as instancias. Em 2025 e 2024 né&o existem
demandas judiciais classificadas como perda provavel a serem provisionados.

¢ Passivo contingente representa um potencial compromisso financeiro que depende
de eventos futuros para se concretizar, sendo divulgado nas demonstracoes
financeiras a menos que a probabilidade da saida de recursos seja remota.

2.4.16 Instrumentos financeiros

Os ativos e passivos financeiros séo reconhecidos no balancgo patrimonial quando a
Companhia for parte das disposi¢des contratuais dos instrumentos.

Os ativos e passivos financeiros séo inicialmente mensurados pelo valor justo. Os
custos da transacao diretamente atribuiveis a aquisicdo ou emissao de ativos e
passivos financeiros (exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao Valor
Justo por meio do Resultado - VJR) séo acrescidos ou deduzidos do valor justo dos
ativos ou passivos financeiros, se aplicavel, no reconhecimento inicial.
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2.4. Politicas contabeis materiais--Continuacéo

2.4.16 Instrumentos financeiros--Continuagéo

Os custos da transacédo diretamente atribuiveis a aquisicdo de ativos e passivos
financeiros ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR) sdo reconhecidos
imediatamente no resultado.

i) Classificacdo dos ativos e passivos financeiros

Todos os ativos financeiros reconhecidos sdo subsequentemente mensurados na
sua totalidade ao Custo Amortizado (CA) ou ao valor justo dependendo da
classificagdo dos ativos financeiros.

Os instrumentos da divida que atendem as condi¢des a seguir sdo
subsequentemente mensurados ao Custo Amortizado (CA):

¢ O ativo financeiro € mantido em um modelo de negdcios cujo objetivo € manter
ativos financeiros, a fim de coletar fluxos de caixa contratuais;

¢ Os termos contratuais do ativo financeiro geram em datas especificas fluxos de
caixa que se referem exclusivamente a pagamentos do principal e dos juros
incidentes sobre o valor do principal em aberto.

Em geral todos os outros ativos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao
Valor Justo por meio do Resultado (VJR).

Todos os passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados ao Custo
Amortizado (CA) pelo método da taxa de juros efetiva ou ao Valor Justo por meio do
Resultado (VJR).

Passivos financeiros séo classificados ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR)
gquando o passivo financeiro for:

() Uma contraprestagédo contingente de um comprador em uma combinacdo de
negocios;

(i) Mantido para negociac¢ao;

(i) Designado ao Valor Justo por meio do Resultado (VJR).
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2.4.16 Instrumentos financeiros--Continuagéo

i) Classificacdo dos ativos e passivos financeiros--Continuacao

Em geral, todos os outros passivos financeiros sdo subsequentemente mensurados
ao Custo Amortizado (CA) pelo método da taxa de juros efetiva.

i) Baixa de ativos e passivos financeiros

A Companhia baixa um ativo financeiro apenas quando os ativos de contrato aos
fluxos de caixa do ativo expiram ou quando a Companhia transfere o ativo financeiro
e substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade do ativo para outra
entidade.

Se a Companhia ndo transfere ou retém substancialmente todos os riscos e
beneficios da titularidade e continua a controlar o ativo transferido, a Companhia
reconhece sua parcela retida no ativo e um correspondente passivo em relacéo aos
valores que a Companhia pode ter que pagar. Se a Companhia retém
substancialmente todos os riscos e beneficios da titularidade de um ativo transferido
a Companhia continua a reconhecer o ativo financeiro e reconhece ainda um
empréstimo garantido em relacao aos recursos recebidos.

A Companhia baixa um passivo financeiro se, e apenas se, suas obrigacdes sao
retiradas, canceladas ou quando elas vencem. A diferenca entre o valor contébil do
passivo

A Companhia contabiliza a modificacdo substancial dos termos e as condicdes de
um passivo existente ou parte dele como liquidacdo do passivo financeiro original e
baixa do novo passivo.

2.4.17 Apuracao e apropriacao do resultado de incorporacdo imobiliaria, venda de imoveis
e prestacdo de servicos de intermediacdo imobilidria e de construcdo

Os resultados sao registrados pelo regime de competéncia. As receitas e custos sao
apresentados, de acordo com o objeto social especifico de cada Controlada.
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2.4. Politicas contabeis materiais--Continuacéo

2.4.17 Apuracdo e apropriacdo do resultado de incorporacdo imobiliaria, venda de iméveis

e prestacdo de servicos de intermediacao imobilidria e de construcdo--Continuacao

1)

Venda de bens (Incorporacao imobiliaria)

Atualmente a Companhia e suas controladas estdo em fase de
desenvolvimento dos seus projetos imobiliarios, para os futuros langcamentos,
0S quais estdo previstos para ocorrer em data futura, a apuracdo do resultado
de incorporacgdo e venda de imdveis sera apropriada segundo 0s seguintes
critérios nas vendas de unidades néo concluidas, sdo observados os seguintes
procedimentos:

¢ Conforme mencionado anteriormente a Companhia ir4 adotar o CPC 47-
“Receitas de Contratos com Clientes”, contemplando também as orientacdes
contidas no Oficio Circular CVM/SNC/SEP no 02/2018, de 12 de dezembro de
2018, o qual estabelece procedimentos contabeis referentes ao
reconhecimento, mensuracao e divulgacao de certos tipos de transacoes
oriundas de contratos de compra e venda de unidade imobilidria ndo concluida
nas Companhias abertas brasileiras do setor de incorporagéo imobiliaria. Ndo
houve efeitos relevantes com a adocéo do CPC 47 e referido oficio circular.

¢ O Oficio circular afirma que a aplicagdo da NBC TG 47 as transaces de
venda de unidades imobiliarias ndo concluidas, realizadas por entidades
registradas na CVM do setor de incorporacdo imobiliaria, tém questdes
centrais, como: (a) o foco no contrato (unidade de conta); (b) o monitoramento
continuo dos contratos; (c) uma estrutura de controles internos em padréo de
qualidade considerado, no minimo, aceitavel para os propdsitos aos quais se
destina; (d) a realizac&o de ajustamentos tempestivos; e (e) a qualidade da
informacéo (valor preditivo e confirmatério das demonstragfes financeiras).

Receitas e despesas financeiras
As receitas financeiras abrangem receitas de juros sobre aplicacfes financeiras,

reconhecidas no resultado, através do método dos juros efetivos e os juros e
corregBes monetérias das unidades vendidas apés a entrega das chaves.
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2.4. Politicas contabeis materiais--Continuacéo

2.4.17 Apuracdo e apropriacdo do resultado de incorporacdo imobiliaria, venda de iméveis

e prestacdo de servicos de intermediacao imobilidria e de construcdo--Continuacao

iil) Outras praticas relacionadas a atividade imobiliaria

Permutas: para as permutas de terrenos, com a entrega de apartamentos a
construir (“permuta fisica”), o valor do terreno adquirido pela Companhia e por
suas controladas € mensurado com base no valor justo (“VGV”) das unidades
imobiliarias a serem entregues e é registrado como iméveis a comercializar de
terrenos, em contrapartida de adiantamento de clientes no passivo, no
momento da assuncao dos riscos e definicdo do projeto de comercializacéo.
Prevalecem para estas transa¢gfes os mesmos critérios de apropriagédo
aplicados para o resultado de incorporacdo imobiliaria em seu todo. Nesse
caso, ndo ha reavaliacdo dos valores subsequentemente. No caso de permuta
de terrenos, com valor financeiro a ser pago pela Companhia (“permuta
financeira), o valor do terreno adquirido pela Companhia e por suas
controladas é mensurado ao valor justo negociado entre as partes, e atualizado
de acordo com as clausulas contratuais, com os efeitos subsequentes
reconhecidos no resultado.

2.4.18 Reconhecimento de receita de servicos e outros bens

2.4.19

A receita operacional de vendas de bens no curso normal das atividades, quando
existentes, serdo medidas pelo valor justo da contraprestacéo recebida ou a
receber. A receita operacional é reconhecida quando existe evidéncia convincente
de que os riscos e beneficios mais significativos inerentes a propriedade dos bens
foram transferidos ao cliente.

AlteracOes recentes em pronunciamentos contabeis aplicados em vigor

Pronunciamentos que entraram em vigor a partir de 1° de janeiro de 2025

As seguintes alteracdes de normas emitidas pelo International Accounting
Standards Board (IASB) foram adotadas pela primeira vez para o exercicio iniciado
em 1° de janeiro de 2025:
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2.5.19. Alteracdes recentes em pronunciamentos contabeis aplicados em vigor--
Continuacéao

Data efetiva Novas normas ou alteracdes

1° de janeiro de |Alteracdes ao CPC 02 (R2) — Efeitos nas Mudancgas nas Taxas de Cambio e
2025 Converséo de Demonstracdes Contabeis e CPC 37 (R1) — Adocéo Inicial das
Normas Internacionais de Contabilidade.

1° de janeiro de |Alteracdes ao CPC 18 (R3) - Investimento em Coligada, Em Controlada e

2025 Empreendimento Controlado Em Conjunto e a ICPC 09 - Demonstragdes Contabeis
Individuais, Demonstracfes Separadas, Demonstracdes Consolidadas e Aplicacdo
do Método da Equivaléncia Patrimonial.

A Administracdo avaliou as respectivas alteragdes nos pronunciamentos e concluiu
gue ndo foram necessarios ajustes nas demonstragdes financeiras consolidadas
encerradas em 31 de dezembro de 2025 em fung&o das respectivas adogoes.

2.4.20. Novas normas contabeis que ainda ndo entraram em vigor em 31 de dezembro de
2025:

O IASB (International Accounting Standards) trabalha com a emissédo de novos
pronunciamentos e revisdo de pronunciamentos existentes, os quais entrardo em
vigéncia, com a convergéncia dos pronunciamentos pelo CPC, sendo:
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2.4.20. Novas normas contabeis que ainda ndo entraram em vigor em 31 de dezembro de
2025--Continuacao

Data efetiva Normas emitidas, mas nao vigentes
IFRS 18 - Apresentacgao e Divulgacdo nas Demonstra¢des Financeiras: Em abril
de 2024, o IASB emitiu o IFRS 18, que substitui o IAS 1 (equivalente ao CPC 26
(R1) - Apresentacd@o de Demonstracdes Financeiras. O IFRS 18 introduz novos
requisitos para apresentacéo dentro da demonstragdo do resultado do exercicio,
incluindo totais e subtotais especificados. Além disso, as entidades sao
obrigadas a classificar todas as receitas e despesas dentro da demonstracéo do
resultado do exercicio em uma das cinco categorias: operacional, investimento,
financiamento, impostos de renda e operag8es descontinuadas, das quais as
1° de janeiro de | trés primeiras sdo novas.

2027

No Brasil, o CPC 26 sera substituido pelo CPC 51 — Apresentacgao e Divulgagao
em DemonstragGes Contabeis (equivalente a IFRS 18), atualmente o CPC e
suas entidades congracadas estdo ainda em processo de discusséo dos
eventuais conflitos do CPC 51 com a legislacao societaria vigente. Embora
ainda as discussdes ndo tenham encerrado, ndo se espera alteragées
substanciais na atual legislacao.

IFRS 19 — Subsidiarias sem Responsabilidade Publica: Em maio de 2024, o
IASB emitiu o IFRS 19, que permite que entidades elegiveis optem por aplicar
1° de janeiro de | seus requisitos de divulgacéo reduzidos enquanto ainda aplicam os requisitos

2027 de reconhecimento, mensuracao e apresentagdo em outros padrées contabeis
IFRS.

Alteragfes a IFRS 9 e a IFRS 7 - Alteracdes a Classificacdo e Mensuragado de
Instrumentos Financeiros: Em maio de 2024, o International Accounting
Standards Board (IASB) emitiu as alteragfes a IFRS 9 e IFRS 7 — Amendments
to the Classification and Measurement of Financial Instruments (AlteracBes na
Classificagdo e Mensuracéo de Instrumentos Financeiros), que introduzem
modificag6es relevantes aos requisitos de classificagdo, mensuragéo e
divulgacéo de instrumentos financeiros. Em convergéncia com essas
alteracdes, o Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) devera incorporar
as mudancas por meio de futuras revisdes dos pronunciamentos CPC 48 —
Instrumentos Financeiros e CPC 40 (R1) — Instrumentos Financeiros:
Evidenciacgéo.

1° de janeiro de
2026

As avaliagbes dos potenciais impactos nas demonstragdes financeiras consolidadas
ainda ndo foram iniciadas, mas considerando as atuais opera¢cfes nao se esperam
impactos relevantes.
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2.5.

2.6.

Mudanca nas politicas contébeis

Durante o exercicio social de 2024, a Companhia revisou e alterou a classificagdo contabil
dos ativos anteriormente registrados como estoques para a categoria de propriedades para
investimento, conforme estabelecido pelo CPC 28 — Propriedade para Investimento. Essa
mudanca decorreu de uma alteracdo na estratégia de negécios, visando a otimizacéo da
alocacao de recursos e a maximizacao de retornos no longo prazo.

2.5.1. Justificativa da mudanca

A mudanca na classificacao foi realizada com base na atual estratégia da Companhia
gquanto ao uso de certos imdveis, que passaram de ativos destinados a venda no curso
normal dos negdcios para ativos mantidos com o objetivo de geracéo de valorizacdo de
capital.

2.5.2 Impacto da Mudanca nas Demonstracées Financeiras

A reclassificacdo dos ativos registrados em estoque anteriormente, para propriedade
para investimento foram realizadas em 30 de setembro de 2024, ndo havendo
necessidade de ajustes retroativos. Os efeitos principais sdo 0s seguintes:

Item Descricéo
Revisdo da estratégia de uso dos ativos, agora destinados a geracgao de retorno
por valorizacdo ou aluguel, conforme o CPC 28.

30 de setembro de 2024.

Justificativa

Data da
Reclassificacdo

Propriedades para Investimento: Reclassificacdo de R$99.544.

Estoques: Reducdo de R$ 99.544.

Impacto no Lucro reconhecido no resultado de R$ 123.377 referente ao valor justo reconhecido
Resultado no momento da reclassificacéo.

Impacto no Ativo

Ambiente tributéario

Em dezembro de 2023 foi promulgada a Proposta de Emenda a Constituicdo n® 45/2019,
gue instituiu a Reforma Tributéria sobre o consumo, com o propdésito de simplificar e tornar
mais eficiente o sistema tributario nacional.

A reforma propde a criacdo de um modelo de Imposto sobre Valor Agregado (IVA) dual,
composto por dois tributos de competéncia distinta:

¢ Contribuicdo sobre Bens e Servicos (CBS), de ambito federal, que substituira o PIS e a
COFINS; e
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Ambiente tributério--Continuagéo

¢ Imposto sobre Bens e Servicos (IBS), de competéncia estadual e municipal, que
substituird 0 ICMS e o ISS.

Esta prevista também a instituicdo do Imposto Seletivo (IS), em substituicdo ao IPI,
incidente sobre a producéo, comercializacdo ou importagéo de bens e servicos
considerados nocivos a saude ou ao meio ambiente, conforme regulamentacéo
complementar.

2.6.1.

2.6.2.

2.6.3.

Situacao atual da Companhia

As operacdes da Companhia sdo majoritariamente conduzidas por meio de suas
controladas, que exercem atividades de incorporacdo imobiliaria enquadradas no
Regime Especial de Tributacdo (RET).

Nesse regime, a tributacdo ocorre sobre a receita bruta das incorporacoes,
mediante aliquota fixa de 4%, que engloba o IRPJ, a CSLL, o PIS e a COFINS. Tais
operacdes nao estao sujeitas a incidéncia de ICMS, ISS ou IPI.

Regulamentacdo e cronograma de implementacao

A regulamentacao detalhada da Reforma sera estabelecida por meio de Leis
Complementares. O texto atualmente em discusséo prevé um periodo de transicao entre
2026 e 2032, durante o qual coexistirdo o sistema vigente e o novo modelo de IVA dual.

A expectativa de mercado € que a aliquota média de referéncia do novo IVA seja
proxima de 27%, podendo variar conforme reducgdes ou isen¢des aplicaveis a
determinados bens e servicos.

Reforma de incentivos e beneficios fiscais (LC 224/2025)

A Lei Complementar n° 224/2025, de 26 de dezembro de 2025, dispde sobre a
reducao e critérios de concesséo de incentivos e beneficios de natureza tributaria,
financeira ou crediticia, concedidos exclusivamente pela Unido Federal e aplicaveis
ao IRPJ, CSSL, PIS, COFINS, IPI, 1l e Contribuicdo Previdéncia Patronal. De modo
sucinto, temos:

e Critérios mais restritivos para concesséo, ampliagédo e prorrogacéo de beneficios e
incentivos;
¢ Reducdao linear de 10% dos beneficios fiscais;
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Apresentacdo das demonstracdes financeiras e politicas contabeis
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2.6. Ambiente tributério--Continuagéo

2.6.3. Reforma de incentivos e beneficios fiscais (LC 224/2025)--Continuacao

e Alteracéo nas tributagdes de Fintechs, Juros sobre Capital Proprio e Bets; e
e Estabelece regras de responsabilidade solidaria no recolhimento de tributos sobre
apostas de quota fixa (bets).

2.6.4. Avaliacdo e acdes da administracdo

A Administragdo acompanha de forma continua a tramitacao das normas
complementares e participa de féruns e grupos de trabalho voltados & analise dos
impactos da Reforma Tributaria sobre o setor imobiliario.

A Companhia tem acompanhado desde o inicio da tramitagdo da PEC na Camara
dos Deputados e participado de féruns de discussfes sobre os temas relacionados
as atividades de locacéao e servicos, porém, os possiveis impactos da Reforma na
apuracgao dos tributos acima mencionados, a partir do inicio do periodo de transigéo,
somente serdo plenamente conhecidos quando da finalizacdo do processo de
regulamentacao dos temas pendentes por Lei Complementar. Consequentemente,
ndo ha qualquer efeito da Reforma nestas demonstragdes financeiras.

Caixa e equivalentes de caixa

Controladora Consolidado
Descricao 2025 2024 2025 2024
Aplicac¢6es financeiras (i) 8.843 3.447 8.845 3.496
Total 8.843 3.447 8.845 3.496

(i) As aplicagbes financeiras classificadas como caixa e equivalentes de caixa sdo compostas por Fundos de Investimentos (Renda
Fixa) e Certificados de Dep6sitos Bancarios (CDBs) com liquidez imediata, com remuneragdo em 2025 e 2024 em média entre
80% a 100% do CDI.
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4. Contas areceber

Controladora Consolidado
Descricdo 2025 2024 2025 2024
FIl Wings Renda Imobiliaria Master 6.057 - 6.057 -
Total 6.057 - 6.057 -

Em dezembro de 2025, a companhia decidiu vender 100% da participacdo societaria na empresa
Flow City SPE 1 Hotel Ltda., por R$ 15.159, sendo R$ 9.102 relativos a primeira parcela ja
liquidada em 2025 e R$ 6.057 acrescidos da respectiva correcdo monetaria pela variagéo do
CDI, pro rata dia, relativos a segunda parcela sem vencimento.

5. Estoques de imoveis a comercializar

Controladora Consolidado
Descricdo 2025 2024 2025 2024
Ativo
Terrenos para futuro langamento (a) - - 125.482 125.259
Gastos incorridos nos terrenos - - 426 398
Total — Ativo nédo circulante - - 125.908 125.657

Valores referentes aos terrenos das SPEs Flow City2, Flow City3, Flow City5 e Flow City8 para
futuro lancamento de empreendimentos imobilidrios. Os terrenos mencionados estao em fase de
estudos e tem expectativa para langamentos nos anos de 2026, 2027 e 2028.

(a) Em 30 de setembro de 2024, conforme ATA de Assembleia, a Governan¢a da Companhia decidiu destinar para futura valorizagao
e venda, determinados terrenos de seu land bank, com essa mudanca esses terrenos foram reclassificados para rubrica de
Propriedades para investimentos, conforme notas explicativas 2.5e 2.5.1 e 7.

6. Partes relacionadas

Controladora Consolidado
Descricéo 2025 2024 2025 2024

Ativo

Sécio investidor 2.000 2.000 2.000 2.000
Flow City SPE 1 Empreendimentos 29 12 29 12
Flow City SPE 7 Empreendimentos 18 1.864 18 1.864
Flow City SPE 1 Hotel 433 4,110 433 4,110
Flow City LLC - 1 - 1
Flow Services Ltda 1.694 2.291 1.694 2.291
Total — Ativo nédo circulante 4,174 10.278 4,174 10.278
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Partes relacionadas--Continuacao

Controladora

Consolidado

Descricdo 2025 2024 2025 2024
Passivo
Flow City SPE 1 Empreendimentos 391 - 391 -
Flow City SPE 5 Empreendimentos 20 - - -
Vento forte Empreendimento 1 1 1 1
Flow Services Ltda 31 - 31 -
Flow City SPE 1 Hotel 1 1 1 1
Total - Passivo nao circulante 444 2 424 2

Investimentos

a) Composicao de saldo

Controladora

Consolidado

Descricao 2025 2024 2025 2024
Investimentos em Controladas 332.199 317.317 - -
Investimentos em Controladas em conjunto 143.392 113.535 143.392 113.535
Total das participagdes societarias 475.591 430.852 143.392 113.535

b) Movimentac&o dos investimentos

Controladora

Consolidado

Descricao 2025 2024 2025 2024
Saldo inicial 430.852 216.172 113.535 43.541
Equivaléncia patrimonial 19.253 109.893 11.081 1.859
Aporte de capital nas investidas 39.931 104.794 33.226 68.143
Perda de controle de investida (407) - (407) -
Qutros ajustes 5 @) - (8)
Baixa de custo na venda de participacéo (a) (15.009) - (15.009) -
Passivo descoberto 966 - 966 -
Saldo final 475.591 430.852 143.392 113.535

(a) Representa o valor atualizado do investimento até a data da venda.
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Investimentos--Continuacéo

¢) Principais informacdes das participacdes societarias e a composicdo dos investimentos

Resultado de equivaléncia

Participacao Patrimdnio Liquido Resultado do exercicio Investimentos patrimonial
Investida 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024

Controladas
Flow City SPE 2 100,00% 100,00% 27.669 27.662 (12) (58) 27.669 27.662 (12) (58)
Flow City SPE 3 100,00% 100,00% 25.565 25.565 (8) (169) 25.565 25.565 (8) (169)
Flow City SPE 4 100,00% 100,00% 113.003 116.056 (5.881) 75.389 113.003 116.056 (5.881) 75.389
Flow City SPE 5 100,00% 100,00% 61.917 57.927 3.989 6.609 61.917 57.927 3.989 6.609
Flow City SPE 6 100,00% 100,00% 57.180 45.151 12.010 16.197 57.180 45.151 12.010 16.197
Flow City SPE 8 100,00% 100,00% 46.865 44.957 (1.926) 10.067 46.865 44.957 (1.926) 10.067
Subtotal 332.199 317.317 8.172 108.035 332.199 317.317 8.172 108.035
Controladas em conjunto
Flow City SPE 7 (a) 75,00% 75,00% 103.850 64.249 (4.108) (5.062) 78.934 39.057 (3.081) (3.796)
Flow City SPE 1 Hotel (c) 0,00% 75,00% 16.274 3.423 6.576 (59) - 2.567 6.180 (44)
Flow City SPE 1 (b) 69,03% 66,38% 99.107 103.340 11.563 8.587 64.458 71.911 7.982 5.699

219.231 171.012 14.031 3.466 143.392 113.535 11.081 1.859
Total 551.430 488.329 26.397 111.501 475.591 430.852 19.253 109.893

(@) Em outubro de 2023, a Flow City SPE 7 emitiu a¢des preferenciais para a TGRE Share Incorporagao Ltda., que passou a deter 25% de participacéo societaria em 31 de dezembro de 2023. Nesse
mesmo exercicio, foi celebrado o “Acordo de Acionistas da Flow City SPE 7 Empreendimento Imobiliario S.A.”, o qual determina que a companhia seré controlada de forma conjunta entre os sécios,
além de estabelecer outras diretrizes sobre a distribui¢cdo de resultados.

(b) Em setembro de 2022, a Flow City SPE 1 emitiu quotas para a TGAR11 Loteamentos e Participa¢Oes Ltda., que passou a deter 33,62% de participacao societaria em 31 de dezembro de 2022.
Também foi celebrado o “Acordo De Sécios Da “Flow City SPE 1 Empreendimento Imobiliario Ltda.”, o qual determina que a companhia sera controlada de forma conjunta entre os sécios, além de
estabelecer outras diretrizes sobre a distribuicdo de resultados.

(c) Em dezembro de 2025, a companhia celebrou a venda total da sua participa¢do na empresa.
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Investimentos--Continuacao

d) Principais informacdes das participacdes societarias das controladas

Flow City SPE 2
Flow City SPE 3
Flow City SPE 4
Flow City SPE 5
Flow City SPE 6
Flow City SPE 8

Total das Resultado antes
Total do ativo exigibilidades Receitas dos impostos

2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
27.673 27.666 4 4 - - (12) (58)
25.566 25.566 - 1 - 21 (8) (164)
132.986 138.551 19.983 22.495 74.424 79.661 (5.855)  79.653
63.321 59.021 1.404 1.094 4.144 7.102 4.120 7.094
61.300 48.408 4.120 3.257 12.429 17.784 12.404 17.686
48.242 49.422 1.378 4.465 19.022 10.708 (1.919) 10.687
359.088 348.634 26.889 31.316 110.019 115.276 8.730 114.898

Principais informacdes das participacdes societarias das controladas em conjunto

Flow City SPE 1 Hotel

Flow City SPE 1
Flow City SPE 7

Total das Resultado antes
Total do ativo exigibilidades Receitas dos impostos
2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
55.440 8.011 39.166 4.588 10.671 2 10.202 1
150.868 156.946 51.761 53.606 13.626 46.391 10.804 9.203
210.680 156.399 106.830 92.150 792 377 (4.252) (5.006)
416.988 321.356 197.757 150.344 25.089 46.770 16.754 4.198

A seguir apresentamos a apuracéo do lucro na venda da participacdo na Flow City SPE 1

Hotel:

Controladora 2025
Valor de venda do investimento 15.159
(- ) Baixa dos custos com a investida (15.009)
Lucro na operagéo 150

Propriedades para investimentos

Controladora

Consolidado

Descricéo 2025 2024 2025 2024
Terrenos para valorizacéo futura - - 54.586 99.544
Valor justo das propriedades para investimentos - - 94.444 123.377
Total - - 149.030 222.921
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Propriedades para investimentos--Continuagéo

Valores referentes aos terrenos reclassificados de estoques a comercializar para propriedades
para investimentos das SPEs Flow City4, Flow City5, Flow City6 e Flow City8, ativos mantidos
com o objetivo de geracéo de valorizacdo de capital, e encontra- se a seguir apresentados:

Consolidado em 31/12/2025

Area Custode  Valor de
SPE Municipio Localizacdo (ha) Matricula Aquisicdo  Mercado Resultado

Flow City SPE4  Cruz Cajueirinho Cruz 270,9 1.029 17.037 65.500 48.463
Flow City SPE4  Cruz Cajueirinho Cruz 1,14 1.750 72 550 478
Flow City SPE5  Acarau Monteiros 24,25 5.401 8.032 20.000 11.968
Flow City SPE6  Acarau Edlicas 40,25 5.419 28.849 61.300 32.451
Flow City SPE 8 Cruz Fazenda Castelhano 4,13 2.238 597 1.680 1.083

54.587 149.030 94.443

A seguir apresentamos a composicao do valor justo apropriado ao resultado do exercicio findos
em:

Consolidado 2025 2024
Valor justo apropriado 18.170 123.377
(- ) Impostos indiretos incidentes s/valor justo (663) (8.132)
Valor justo, liquido dos impostos indiretos 17.507 115.245

A seguir apresentamos a movimentacao do saldo consolidado, para os exercicios findos em:

Consolidado

Descricdo 2025 2024
Saldo inicial em 222.921 -
Reclassificag8o dos custos dos terrenos - Nota 4 (a) - 99.544
Adicao de custos incorridos no exercicio 439 -
Valor justo das propriedades para investimentos 18.170 123.377
Baixa de custos nas vendas dos terrenos (92.500) -
Saldo final em 149.030 222.921
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8. Propriedades parainvestimentos--Continuagao

Valor justo

Em 31 de dezembro de 2025, os valores justos correspondentes as propriedades para
investimentos e estéo suportados por laudos de avaliacéo elaborados por empresa terceira -
Colliers Technical Services Ltda, emitidos em outubro/2025, avaliados pelo método Comparativo
Direto, conforme NBR 14.653 da ABNT, sendo que sua principal base adotada foi o valor de
mercado para venda pelo Red book. Até a data base das demonstra¢fes financeiras ndo
ocorreram variagdes significativas nos valores justos, que foram formalmente aprovados pela
administragao.

9. Outros investimentos

Consolidado 2025 2024
FIl Wings Renda Imobiliaria Master 92.500 -
Atualizagdo monetéria (8.376) -
Total 84.124 -

Em novembro de 2025, a Companhia celebrou a venda dos terrenos pertencentes as controladas
Flow City SPE 4 Empreendimentos e Flow City SPE 8 Empreendimentos para o Fundo de
Investimento Imobiliario Wing Renda Imobiliaria Master, pelo valor total de R$ 92.500. Como
forma de pagamento, as partes pactuaram, em comum acordo, a emissdo de cotas da subclasse
B do referido fundo, no valor de R$ 1 com atualizagdo monetéaria mensal, representando 25% do
total de cotas.

A seguir apresentamos a movimentacao do saldo consolidado, para os exercicios findos em:

Descricéo 2025 2024

Flow City SPE 4 Empreendimentos

FIl Wings Renda Imobiliaria Master 73.600 -
Atualizagdo monetéria (6.665)
Total 66.935 -

Flow City SPE 8 Empreendimentos

FIl Wings Renda Imobiliaria Master 18.900 -
Atualizacao monetaria (1.711)
Total 17.189 -
Total consolidado 84.124 -
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10. Obrigacdes por compra de imoveis

Controladora Consolidado
Descricao 2025 2024 2025 2024
Obriga¢des por aquisicdo de terrenos (*) - - 10.600 16.682
Circulante - - - -
Na&o circulante - - 10.600 16.682

(*) Refere-se as contas a pagar dos terrenos adquiridos nas controladas Flow City SPE 4, Flow City SPE 6, Flow City SPE 7 (em 31
de dezembro de 2022) e Flow City SPE 8 com previséo de liquidacdo conforme o aging list demonstrado a seguir:

Consolidado

2025 2024

2024 - -
2025 - 16.682
2027 10.600 -
10.600 16.682

11. Empréstimos e financiamentos

Controladora Consolidado
Descricdo 2025 2024 2025 2024
Jalapdo Empreendimentos Ltda. 5.464 - 5.464 -
Total 5.464 - 5.464 -

Em setembro de 2025, a companhia captou recursos financeiros com vencimento em mar¢o de
2027, remunerados a 100% do CDI.

A seguir, apresentamos a composicao de empréstimos e financiamentos:

Controladora

2025 2024
Empréstimos e financiamentos
Valor do empréstimo 5.000 -
IOF 169 -
Juros incorridos 295 -
Total 5.464 -
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a)
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Capital social

Em 31 de dezembro de2025, o capital social da Companhia totalizou o0 montante de R$
398.676 (R$363.385 em 31 de dezembro de 2024), representado por 292.586.801 acdes
ordinarias, nominativas e com valor nominal de R$ 1,3625891 totalmente subscritas e
integralizadas (276.067.992 quotas, de valor nominal unitario de R$1,316284 em 31 de
dezembro de 2024).

Percentual de

Acionistas 2025 Acdes Valor - R$ participacéo (%)
Flow City LLC 201.627.189 204.349 68,91%
Fll XP Grupo Carnauba 90.959.612 194.327 31,09%
292.586.801 398.676 100,00%

Percentual de

Acionistas 2024 Acdes Valor - R$ participacéo (%)
Flow City LLC 201.627.189 204.349 73,04%
FIl XP Grupo Carnauba 74.440.803 159.036 26,96%
276.067.992 363.385 100%

A seguir apresentamos a movimentacao do capital social nos exercicios findos em:

Capital social Quantidade de acfes
Descricdo 2025 2024 2025 2024
Saldo inicial em 363.385 248.472 276.067.992  225.585.830
Aumento de capital/Quantidade de acdes 35.291 114.913 16.518.809 50.482.162
Saldo final em 398.676 363.385 292.586.801 276.067.992

Em 15 de abril de 2025 em ata de Assembleia Geral Extraordinéria foi aprovado o aumento
de capital social de R$ 363.385 passando o capital para R$ 382.349 representado por
284.944.766 acbes ordinarias totalmente integralizadas pelo s6cio Fundo de Investimento
Imobiliario XP Grupo Carnauba, sendo R$ 18.964 integralizados em moeda corrente
nacional.

Em 12 de agosto de 2025 em ata de Assembleia Geral Extraordinaria foi aprovado o
aumento de capital social de R$ 382.349 passando o capital para R$ 398.676 representado
por 292.586.801 a¢Bes ordinarias totalmente integralizadas pelo s6cio Fundo de
Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba, sendo R$ 16.326 integralizados em moeda
corrente nacional.
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a)

b)

d)

Capital social--Continuacao

Em 03 de dezembro de 2024 em ata de Assembleia Geral Extraordinaria foi aprovado o
aumento de capital social de R$ 344.420 passando o capital para R$ 363.384 representado
por 276.067.992 acdes ordindrias totalmente integralizadas pelo s6cio Fundo de
Investimento Imobiliario XP Grupo Carnauba, sendo R$ 18.964 integralizados em moeda
corrente nacional.

Reservas de capital

Em 31 de dezembro de 2024, conforme nota explicativa 6 a Companhia possuia R$1.140 em
2023 em montantes de ganhos apurados na cessao de participagdes societarias
anteriormente detidas nas controladas investidas Flow City SPE 1 Ltda. e Flow City SPE 7
S.A., que passaram a ser tratadas como entidades controladas em conjunto.

Em 31 de dezembro de 2025, houve uma reducédo de R$ 822 em raz&o da diminuigédo das
reservas de lucros da investida controlada em conjunto Flow City SPE 1 Empreendimentos
Ltda, possuindo R$ 318.

Reservas legal

A Companhia constitui a reserva legal sob a razéo de 5% do lucro liquido apurado em cada
exercicio social, até o limite de 20% do capital social.

Reserva de lucros a realizar

Corresponde a parcela do lucro nao realizado referente a variacao do valor justo de
propriedade para investimento, liquido dos tributos. O lucro liquido realizado no exercicio €
representado pela parcela que exceder a soma de (i) resultado liquido positivo de
equivaléncia patrimonial, (ii) ganho com valor justo das propriedades para investimento,
sendo que esses ajustes estdo liquidos dos impostos.

2025 2024

Reserva de lucros a realizar no inicio do exercicio 108.389

Variagdo do valor justo das propriedades para investimentos 18.170 123.377
(- ) Impostos indiretos (663) (8.132)
(-)IR/ICS (552) (6.856)
Variagdo do valor justo das propriedades para investimentos

de sociedades controladas em conjunto 7.040

(-) Parcela do lucro realizado no exercicio (47.950)

Outros (2)

(=) Parcela do Lucro néo realizado no exercicio 84.433 108.389
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12. Patrimdnio liquido--Continuagéo

e) Dividendos

O estatuto social prevé que aos acionistas é assegurado o direto ao recebimento doe um
dividendo obrigatdrio anual néo inferior a 25% do lucro liquido do periodo, ajustado na forma
prevista no artigo 202 da Lei das Sociedade por A¢oes.

Segue o demonstrativo de calculo dos dividendos para os exercicios findos em 31 de
dezembro de 2025 e 2024:

2025 2024
Lucro liquido (prejuizo) do exercicio 11.052 95.052
Constituicdo da reserva legal — 5% (552) (4.753)
Resultado do exercicio ap6s a constituicdo da reserva legal 10.500 90.299
Movimentagdo da Reserva de lucro a realizar (23.995) (108.389)
Resultado do exercicio apos a constituicao/reversao das reservas (13.495) (18.090)
Lucro/prejuizo apés a constituicdo das reservas (13.495) (18.090)

fy  Resultado por acéo

O quadro a seguir apresenta os dados de resultado e a¢des utilizados no célculo do
resultado por acéo basico e diluido:

2025 2024
Lucros liquido (prejuizo) do exercicio 11.052 95.052
Média ponderada das ac¢des 261.161.340 251.840.773
Lucro basico por agbes 0,003 0,38
13. Receita operacional liquida
Controladora Consolidado
2025 2024 2025 2024
Receitas operacionais
Venda de unidades imobiliarias - - 92.500 -
Deducgdes da receita bruta
Pis sobre venda de unidades imobiliarias - - 3) -
Cofins sobre venda de unidades imobiliarias - - (13) -
- - 92.484 -
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14. Custos operacionais

Controladora Consolidado
2025 2024 2025 2024
Custos operacionais
Custo de aquisi¢do dos terrenos - - (92.500) -
- - (92,500) -

15. Despesas gerais, administrativas e comerciais

Controladora Consolidado
2025 2024 2025 2024
Despesas com conservagao (155) (199) (171) (199)
Assessoria e consultorias (7.427) (8.157) (7.762) (8.176)
Advocacia e despesas legais (1.929) (2.282) (1.936) (2.442)
Despesas com comiss@es (218) (98) (218) (98)
Despesas com pessoal (243) (140) (243) (140)
Viagens (487) (1.280) (487) (1.280)
Impostos e taxas (286) (138) (294) (312)
Doaces (24) (187) (24) (187)
Despesas com Locacao (491) (304) (491) (304)
Comissoes - (2.973) - (2.973)
Outras despesas (312) (361) (312) (373)
(11.572) (16.119) (11.938) (16.484)
16. Resultado financeiro
Controladora Consolidado
2025 2024 2025 2024
Receitas financeiras
Receitas de aplicacfes financeiras 612 1.384 613 1.411
Variagdo monetaria e juros 354 684 354 687
966 2.068 967 2.098
Despesas financeiras
Variagdo monetaria (a) - - (8.376) -
Juros e multas (306) (222) (306) (122)
Despesas bancarias (8) (8) (22) (22)
(314) (130) (8.704) (143)
Resultado financeiro 652 1.938 (7.737) 1.955

(a) Referente a atualizagdo de cotas recebidas do FIl Wings Renda Imobiliaria Master, celebradas na venda dos terrenos das
investidas controladas Flow City SPE 4 e Flow City SPE 8 Empreendimentos.
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17. Impostos diferidos

Consolidado

2025 2024
Reclassificagdo dos custos dos terrenos 3.831 99.544
Valor justo apropriado das propriedades para investimentos 28.839 123.377
Base de célculo total 32.670 222.921
PIS (0,65%) (118) (1.448)
COFINS (3,0%) (545) (6.684)
Impostos diferidos indiretos totais (663) (8.132)
IRPJ (1,2%) (1.818) (2.674)
Adicional de IRPJ (0,8%) (1.207) (1.776)
CSLL (1,08) (1.156) (2.406)
Imposto de renda e contribui¢édo social diferidos totais (4.181) (6.856)
Impostos diferidos totais (4.844) (14.988)

Nos quadros abaixo, apresentamos os impostos diferidos segregados por investimentos
societarios:

Consolidado

2025 2024

Impostos diferidos das controladas:

Valor justo apropriado das propriedades para investimentos 18.170 123.377
Base de caélculo total 18.170 123.377
PIS (0,65%) (118) (1.448)
COFINS (3,0%) (545) (6.684)
Impostos diferidos indiretos totais (663) (8.132)
Valor justo, liquido dos impostos indiretos 17.507 115.245
IRPJ (1,2%) (217) (2.674)
Adicional de IRPJ (0,8%) (139) (1.776)
CSLL (1,08) (196) (2.406)
Imposto de renda e contribui¢édo social diferidos totais (552) (6.856)
Impostos diferidos totais em controladas (1.215) (14.988)
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17. Impostos diferidos--Continuacéao

Consolidado

2025 2024

Impostos diferidos das controladas em conjunto:

Reclassificacdo dos custos dos terrenos 3.831 -
Valor justo apropriado das propriedades para investimentos 10.699 -
Base de calculo total 14.500 -
PIS (0,65%) - -
COFINS (3,0%) - -
Impostos diferidos indiretos totais - -
Valor justo, liquido dos impostos indiretos 14.500 -
IRPJ (1,2%) (1.601) -
Adicional de IRPJ (0,8%) (1.068) -
CSLL (1,08) (960) -
Imposto de renda e contribui¢cdo social diferidos totais (3.629) -
Impostos diferidos totais em controladas em conjunto (3.629) -

A seguir, apresentamos a composicao dos impostos diferidos:

Consolidado

2025 2024
Passivo
IRPJ Diferido (2.968) (4.450)
CSLL Diferido (1.608) (2.406)
PIS Diferido (968) (1.448)
COFINS Diferido (4.466) (6.684)
Total - Passivo ndo circulante (10.010) (14.988)

18. Instrumentos financeiros

A Companhia participa de operagdes envolvendo instrumentos financeiros que, sem excecao, se
apresentam registrados em contas patrimoniais que se destinam a atender suas atividades
operacionais. A administracéo desses riscos € efetuada estrategicamente através do
estabelecimento de sistemas de controles e determinacéo de limites de posicoes.

O valor contabil dos instrumentos financeiros da companhia, representados principalmente por

titulos e valores mobiliarios em aplicacdes financeiras e por créditos realizaveis, equivale,
aproximadamente, ao seu valor de mercado na data do encerramento do balango.
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Os principais riscos financeiros sao:

Risco de crédito: € o risco de a contraparte de um negdcio ndo cumprir uma obrigagao prevista
em um instrumento financeiro ou contrato com cliente, o que levaria ao reconhecimento de
perdas. A Companhia esta exposto ao risco de crédito em suas atividades operacionais
(principalmente com relacdo as contas a receber) e de financiamento, incluindo caixa e
equivalentes de caixa, transacfes em moeda estrangeira e outros instrumentos financeiros. Os
valores registrados no ativo e no passivo circulante tém liquidez imediata ou vencimento em
prazos inferiores a 12 meses. Considerando o prazo e as caracteristicas desses instrumentos,
gue sdo sistematicamente renegociados, 0s valores contabeis se aproximam dos valores justos:

(i) Caixa e equivalentes de caixa: O risco de crédito de saldos com bancos e instituicdes
financeiras é administrado pela Companhia de acordo com a politica estabelecida. Os
recursos excedentes séo investidos apenas em contrapartes aprovadas e dentro do limite
estabelecido;

(i) Partes relacionadas e contas a receber: A Companhia aplica a abordagem simplificada
(perda de crédito esperada vitalicia) utilizando uma matriz de provisdo baseada em dias de
atraso. Em 31 de dezembro de 2025, ndo havia saldos vencidos de partes relacionadas ou
contas a receber com indicativo de perda relevante;

(iif) Fornecedores: os valores estimados de mercado para as obrigacées com fornecedores
decorrentes da contratacéo de servicos e aquisicdo de material;

(iv) Empréstimos e financiamentos: os valores estimados de mercado para as obrigacdes
decorrentes de capta¢cdo com mutuos entre partes néo relacionadas.

(v) Arrendamento a pagar: os valores estimados de mercado para as obrigacfes decorrente de
arrendamento de propriedade.

(vi) Qutras contas a pagar: corresponde ao valor estimado de mercado quitagéo de obrigacdes
com terceiros.

A Companhia monitora continuamente a exposicdo a cada contraparte. Em 31 de dezembro de
2025, a maior concentracdo de crédito refere-se aos saldos com partes relacionadas (R$ 4.174),
0s quais sao regularmente monitorados e liquidados conforme cronograma acordado entre as
partes.
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Risco de taxa de juros: é o risco de variacdo no valor justo ou nos fluxos de caixa futuros de
instrumentos financeiros devido a mudancas nas taxas de juros de mercado. A Companhia esta
exposta a esse risco principalmente por meio de seus empréstimos (indexados ao CDI) e de suas
aplicacBes financeiras (também atreladas ao CDI). Essa caracteristica cria um hedge natural parcial,
pois 0 aumento ou a reducgéo da taxa CDI impacta tanto as receitas financeiras quanto as despesas
financeiras de forma simultanea. A Administragdo monitora continuamente a evolucao da taxa CDI,
realiza andlises de sensibilidade periddicas (considerando cendrios de +1 p.p. e -1 p.p.) e, neste
estagio, nao utiliza instrumentos derivativos para protecdo adicional, uma vez que a exposi¢ao é
considerada controlada e os impactos ndo sdo materiais para o resultado da Companhia.

Gestao do risco de capital: O principal objetivo da gestédo de capital da Companhia é
salvaguardar a capacidade de continuidade e conclusdo do empreendimento, de modo a oferecer
retorno aos sécios e beneficios as demais partes interessadas. A Companhia administra sua
estrutura de capital e a ajusta considerando as mudancas nas condi¢cdes econdmicas e 0s
requerimentos de covenants financeiros. O monitoramento do capital € realizado por meio do
quociente de alavancagem, calculado pela divisdo da divida liquida pelo capital total acrescido da
divida liquida. Em 31 de dezembro de 2025, esse quociente apresentou o valor de 1,5%,
considerado bastante saudavel pela Companhia.

Risco de liquidez: A Companhia gerencia o risco de liquidez por meio de uma administracéo
baseada em fluxo de caixa projetado, visando manter uma estrutura de capital sélida e minimizar
saidas de caixa imprevistas ou intempestivas. O monitoramento continuo dos vencimentos
contratuais dos passivos financeiros permite identificar eventuais descasamentos entre ativos e
passivos. Em 31 de dezembro de 2025, embora o capital circulante liquido consolidado seja
negativo em R$ 8.740 mil, a Administracdo conta com o compromisso formal dos acionistas de
aportar recursos adicionais conforme necessario, conforme divulgado na Nota 2.1.1, e com linhas
de crédito ndo sacadas. Adicionalmente, a andlise de vencimento dos passivos financeiros
demonstra que a maior parte das obrigacfes se concentra nos prazos de 1 a 5 anos, nao
havendo concentracéo relevante de vencimentos no curto prazo que comprometa a capacidade
de pagamento. Dessa forma, a Administracdo entende que o risco de liquidez esta
adequadamente monitorado e sob controle.

Controladora Consolidado
Categoria dos instrumentos financeiros 2025 2024 2025 2024
Ativos financeiros
Custo amortizado:
Caixa e equivalentes de caixa 8.843 3.447 8.845 3.496
Contas a receber 6.057 - 6.057 -
Partes relacionadas 4,174 10.278 4.174 10.278
Outros ativos circulantes 396 95 399 100
Outros ativos nao circulantes 3 3 3 3
Total 19.463 13.820 19.478 13.877
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18. Instrumentos financeiros--Continuacao

Risco de liquidez--Continuacéo

Controladora Consolidado
Categoria dos instrumentos financeiros 2025 2024 2025 2024
Passivos financeiros
Custo amortizado:
Empréstimos e financiamentos 5.464 - 5.464 -
Fornecedores 798 549 804 558
Partes relacionadas 444 2 424 2
Obrigacdes por compra de iméveis - - 10.600 16.282
Arrendamento mercantil 1.535 1.984 1.535 1.984
Outros passivos circulantes 58 17 117 52
Outros passivos nao circulantes 967 1 967 1
Total 9.266 2.553 19.931 18.879

19. Proviséo para demandas judiciais

Em 31 de dezembro de 2025, a Companhia ndo apresentava processos judiciais com
probabilidade de perda provavel, motivo pelo qual ndo foi constituida provisdo para demandas
judiciais. Adicionalmente, ndo existiam processos com risco de perda possivel que
demandassem divulgacdo nas demonstracdes financeiras dos exercicios findos nessa data.

20. Seguros (néao auditado)

A cobertura contratada é considerada suficiente pela Administracdo para cobrir 0s riscos
possiveis para seus ativos e/ou suas responsabilidades.

Resumo de seguro por Modalidade Cobertura
Cobertura Béasica de Obras em Construcéo Civil e Instalagdo e Montagem 138.905
Cobertura Bésica de Estabelecimentos Comerciais 10.000
Coberturas Adicionais 428.222
Total 577.127

(a) O objeto segurado se trata de obras civis necessarias para a construgdo de um condominio residencial, contemplando servigos de
terraplanagem, iluminag&o, saneamento e construcéo de areas comuns, localizado na Rodovia CE-20 - Condominio Vila
Carnauba, km 5.11 - Prea - Cruz/CE.

(b) Os seguros contratados possuem prazo final de vigéncia distintos. Para cobertura basica e adicionais varia entre setembro/2023 a
junho/2025, cobertura de incéndio e manutengdo ampla varia entre julho/2025 a julho/2026.

(c) O objeto segurado se trata do escritério da Companhia, localizado na Praga Santos Dumont, niumero 80 — Vila Galvao — Rio de
Janeiro/RJ, cobertura vigente entre novembro/2025 a novembro/2026.
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20. Seguros (nao auditado)--Continuacéao
As premissas de risco adotadas, dadas a sua natureza, ndo fazem parte do escopo da auditoria

das demonstracoes financeiras, consequentemente, ndo foram auditadas pelos nossos auditores
independentes.
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