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Relatério do auditor independente sobre as demonstragdes financeiras

Aos

Administradores da

Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A.
S&o Paulo - SP

Opiniao

Examinamos as demonstracoes financeiras da Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A.
(Companhia), que compreendem o balango patrimonial em 31 de dezembro de 2025 e as
respectivas demonstragcées do resultado, do resultado abrangente, das mutagdes do patrimbnio
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 informacgdes elucidativas.

Em nossa opinido, as demonstragdes financeiras acima referidas apresentam adequadamente, em
todos os aspectos relevantes, a posi¢cao patrimonial e financeira da Companhia em 31 de dezembro
de 2025, o desempenho de suas operacoes e os seus fluxos de caixa para o exercicio findo nessa
data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil.

Base para opiniao

Nossa auditoria foi conduzida de acordo com as normas brasileiras e internacionais de auditoria.
Nossas responsabilidades, em conformidade com tais normas, estdo descritas na seg¢ao a seguir,
intitulada “Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragdes financeiras”. Somos
independentes em relagcdo a Companhia, de acordo com os principios éticos relevantes previstos
no Caédigo de Etica Profissional do Contador e nas normas profissionais emitidas pelo Conselho
Federal de Contabilidade, aplicaveis a auditorias de demonstragdes financeiras no Brasil, 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.

Responsabilidades da administragao pelas demonstragdes financeiras

A administracdo é responsavel pela elaboracdo e adequada apresentacdo das demonstragdes
financeiras de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil, e pelos controles internos que
ela determinou como necessarios para permitir a elaboracdo de demonstracdes financeiras livres
de distorcao relevante, independentemente se causada por fraude ou erro.

Na elaboragcao das demonstracdes financeiras, a administragdo é responsavel pela avaliagdo da
capacidade da Companhia continuar operando, divulgando, quando aplicavel, os assuntos
relacionados com a sua continuidade operacional e o uso dessa base contabil na elaboragéo das
demonstragdes financeiras, a nao ser que a administragao pretenda liquidar a Companhia ou cessar
suas operagdes, ou ndo tenha nenhuma alternativa realista para evitar o encerramento das
operacoes.
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Responsabilidades do auditor pela auditoria das demonstragées financeiras

Nossos objetivos sdo obter seguranca razoavel de que as demonstragdes financeiras, tomadas em
conjunto, estdo livres de distorgcéo relevante, independentemente se causada por fraude ou erro, e
emitir relatério de auditoria contendo nossa opinido. Seguranca razoavel € um alto nivel de
seguranga, mas hdo uma garantia de que a auditoria realizada de acordo com as normas brasileiras
e internacionais de auditoria sempre detecta as eventuais distorgbes relevantes existentes. As
distorcbes podem ser decorrentes de fraude ou erro e sédo consideradas relevantes quando,
individualmente ou em conjunto, possam influenciar, dentro de uma perspectiva razoavel, as
decisbes econdmicas dos usuarios tomadas com base nas referidas demonstracdes 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:

* Identificamos e avaliamos os riscos de distorcdo relevante nas demonstragdes 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 nado deteccdo de distorcao 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, falsificacao, omissao ou representagdes falsas intencionais.

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

» Avaliamos a adequacdo das politicas contabeis utilizadas e a razoabilidade das estimativas
contabeis e respectivas divulgacdes feitas pela administragao.

» Concluimos sobre a adequagao do uso, pela administracdo, da base contabil de continuidade
operacional e, com base nas evidéncias de auditoria obtidas, se existe incerteza relevante em
relacéo a eventos ou condi¢gdes que possam levantar duvida significativa em relacéo a capacidade
de continuidade operacional da Companhia. Se concluirmos que existe incerteza relevante,
devemos chamar atengdo em nosso relatério de auditoria para as respectivas divulgacdes nas
demonstragdes financeiras ou incluir modificagdo em nossa opinido, se as divulgagées forem
inadequadas. Nossas conclusdes estdo fundamentadas nas evidéncias de auditoria obtidas até a
data de nosso relatério. Todavia, eventos ou condi¢cdes futuras podem levar a Companhia a nao
mais se manter em continuidade operacional.

* Avaliamos a apresentagdo geral, a estrutura e o conteudo das demonstragbes financeiras,
inclusive as divulgagbes e se as demonstragbes financeiras representam as correspondentes
transacdes e os eventos de maneira compativel com o objetivo de apresentagao adequada.
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Comunicamo-nos com a administracao a respeito, entre outros aspectos, do alcance planejado, da
época da auditoria e das constatagdes significativas de auditoria, inclusive as eventuais deficiéncias
significativas nos controles internos que identificamos durante nossos trabalhos.

Goiania, 18 de maio de 2026.

ERNST & YOUNG
Auditores Independentes S.S. Ltda.
CRC-SP015199/F

¥

y,/cg// 2Z U ot
Felipe Machadd Oliveira
Contador CRC G0O-022208/0



FLOW CITY SPE 7 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

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

Ativo

Circulante
Caixa e equivalentes de caixa
Outros créditos

Total do ativo circulante

Nao circulante
Propriedade para investimento
Imobilizado

Total do ativo nao circulante

Total do ativo

Passivo

Circulante
Fornecedores
Obrigacoes trabalhistas e tributarias
Imodveis a pagar

Total do passivo circulante

Nao circulante
Empréstimos e financiamentos
Partes relacionadas
Reserva de titulos a realizar
Outras contas a pagar

Total do passivo nao circulante

Patrimonio liquido
Capital social

Adiantamento para futuro aumento de capital

Prejuizos acumulados
Total do patriménio liquido

Total do passivo e do patrimonio liquido

Notas

©

10
10.1
10.4

31/12/2025 31/12/2024
4.932 2.733
949 761
5.881 3.494
204.249 139.132
551 630
204.800 139.762
210.681 143.256
359 1.760

58 131

- 30.417

417 32.308
78.256 31.565
5.464 1.864
21.897 13.091
797 178
106.414 46.698
30.987 30.987
88.327 44.619
(15.464) (11.356)
103.850 64.250
210.681 143.256




FLOW CITY SPE 7 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Demonstragédo do Resultado
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

Despesas operacionais liquidas:
Despesas gerais e administrativas
Despesas comerciais
Outras receitas e despesas

Lucro operacional antes do resultado financeiro

Despesas financeiras
Receitas financeiras
Resultado financeiro liquido
Lucro antes do imposto de renda e da contribuigcao social

Imposto de renda e contribuicao social

Lucro liquido do exercicio

11
12

13
13

14

31/12/2025 31/12/2024
(4.421) (3.738)
(91) (841)
26 (4)
(4.486) (4.583)
(243) (796)
765 373
522 (423)
(3.964) (5.006)
(144) (56)
(4.108) (5.062)




FLOW CITY SPE 7 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Demonstragéo do resultado abrangente
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

Prejuizo liquido do exercicio

Outros resultados abrangentes

Total dos resultados abrangentes

31/12/2025 31/12/2024
(4.108) (5.062)
(4.108) (5.062)




FLOW CITY SPE 7 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Demonstragdo das mutagdes do patriménio liquido
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

Saldos em 31 de dezembro de 2023
Aporte de capital

Prejuizos do exercicio

Ajustes de exercicios anteriores
Saldos em 31 de dezembro de 2024
Aporte de capital

Prejuizos do exercicio

Saldos em 31 de dezembro de 2025

Capital Social AFAC Prejuizos acumulados Total
30.987 - (6.285) 24.702
- 44.619 - 44.619
- - (5.062) (5.062)
- - (9) 9
30.987 44.619 (11.356) 64.250
- 43.708 - 43.708
- - (4.108) (4.108)
30.987 88.327 (15.464) 103.850




FLOW CITY SPE 7 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO S.A.

Demonstragéo dos fluxos de caixas
Exercicios findos em 31 de dezembro de 2025 e 2024
(Em milhares de reais)

Fluxo de caixa das atividades operacionais
Resultado antes dos impostos
Depreciagao

Outros ativos

Fornecedores

Obrigagdes trabalhistas e tributarias

Reserva de titulos a realizar

Iméveis a pagar

Outras contas a pagar

Caixa liquido aplicado nas atividades operacionais

Adicoes de imobilizado
Adicoes de propriedade para investimento
Caixa liquido aplicado nas atividades de investimentos

Recebimento de aporte de capital

Captagoes de empréstimos e financiamentos
Pagamentos de juros e principal

Partes relacionadas

Caixa liquido gerado nas atividades de financiamento

Aumento liquido de caixa e equivalentes de caixa

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

2025 2024
(3.964) (5.008)
120 58
(3.844) (4.948)
(187) (431)
(1.401) (277)
(218) (96)
8.806 (1.586)
(33.982) -
619 137
(30.207) (7.201)
(41) (488)
(51.713) (72.875)
(51.754) (73.363)
43.708 44.619
46.128 31.103
(9.276) (681)
3.600 1.864
84.160 76.905
2.199 (3.659)
2.733 6.392
4.932 2.733



Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S. A.

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

1 - Contexto operacional

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

1.1 Resumo do empreendimento

O objetivo da Companhia Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S.A. consiste em incorporar um
empreendimento composto por um hotel de bangalds, clube privativo com restaurante, area kids,
academia, spa e kite center, bem como de um mini mall. O projeto conta com um total de 155 bangalés,
que contemplam 268 suites para hospedagem, além dos amenities e esta sendo desenvolvido e
comercializado de forma faseada, com as seguintes previsdes de entrega:

Fase 1 - em outubro de 2024, houve uma entrega parcial de 7 bangalds e parte dos amenities.

Fase 2 — entre julho e novembro de 2025, houve a entrega de 13 bangalds, além de uma fase inicial do
restaurante, do kite center, da drea esportiva, da area kids e do spa e academia

Fase 3 - em 2026, previsao de entrega de mais 7 bangalés

Fase 4 - em 2027, previsado de entrega de mais 9 bangalés, mais uma fase restaurante, da area kids e do
spa e academia

Fase 5-em 2028, previsao de entrega de mais 44 bangalds

Fase 6 - em 2029, o restante dos bangalds, dos amenities e o mini mal.

2 - Base de preparacao e apresentacao das demonstragoes financeiras

As demonstragdes financeiras da Companhia para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2025 foram
preparadas e estdo sendo apresentadas de acordo com as praticas contabeis adotadas no Brasil,
aprovadas pelo CPC (Comité de Pronunciamentos Contabeis), pelo CFC (Conselho Federal de
Contabilidade), e com todos os pronunciamentos emitidos pelo CPC.

As demonstragdes financeiras foram preparadas pela Administragdo considerando o pressuposto da
continuidade normal de suas atividades, considerando o custo histérico como base de valor.

A preparagao das demonstragoes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis criticas e o
exercicio de julgamento por parte da administragdo da Companhia no processo de aplicagédo das politicas
contabeis. As estimativas sdo definigao da vida util do ativo imobilizado e anélise de recuperagao dos
ativos. Baseado nesse fato, os resultados reais podem ser diferentes dos resultados considerados por
essas estimativas.

Todas as informagdes relevantes proprias das demonstragdes financeiras e somente elas estdo sendo
evidenciadas e correspondem as utilizadas na gestao das operagbes da Companhia.

A moeda funcional da Companhia é o real, mesma moeda de preparacdo e apresentagdo das
demonstragdes financeiras. Todas as demonstragdes financeiras estdo apresentadas em milhares de
reais, exceto quando indicado de outra forma.



Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S. A.

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Os dados néo financeiros incluidos nestas demonstragdes financeiras tais como, nimero de bangalés,
nao foram auditados pelos auditores independentes.

Essas demonstragdes financeiras foram autorizadas para emisséo pela administragcdo da Companhiaem
18 de maio de 2026.

3 - Politicas contabeis
3.1 Caixa e equivalentes de caixa

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

3.2 Propriedades parainvestimento

As propriedades para investimento sdo registradas ao custo de aquisi¢cdo, formagdo ou construgéo,
deduzido da depreciagdo acumulada, calculada pelo método linear, com base nos tempos de vida util
estimados dos bens. Os gastos incorridos com a construgdo do empreendimento sdo capitalizados
somente quando for provavel que gerardo beneficios econdmicos futuros e seus valores puderem ser
mensurados de forma confidvel. Os demais gastos sado reconhecidos diretamente no resultado quando
incorridos. Entre os gastos capitalizaveis estdo, substancialmente, a aquisicao do terreno, despesas de
preparacgao, projetos e custos da construgéo civil do empreendimento imobiliario.

Considera-se propriedade para investimento aquela mantida para auferir aluguel, para valorizagédo de
capital ou ambos, ndo se destinando a venda no curso normal dos negécios, ao fornecimento de servigos
ou ao uso para fins administrativos.

Em conformidade com o CPC 28, a Companhia registra as etapas em constru¢gdo como propriedade para
investimento, uma vez que o empreendimento, quando concluido, sera destinado a atividade de
arrendamento.

Reducao ao Valor Recuperavel

Os valores contabeis dos ativos sdo avaliados, a cada data de apresentagdo das demonstragdes
financeiras, para identificar eventuais indicios de perda no valor recuperavel. Caso haja tal indicagéo, o
valor recuperavel do ativo é determinado.

3.3 Reserva de titulos a realizar

Uma receita ndo é reconhecida se ha uma significativa incerteza de sua realizagcédo. Os valores recebidos
decorrentes das vendas de contratos, sdo reconhecidos como Reserva de titulos a realizar e apropriados
a receita de acordo com as obrigagoes de performance, que ocorrerdo apds a finalizagao parcial ou
integral do empreendimento, com o usufruto da estrutura fisica pelos proponentes.

10



Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S. A.

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

34 Tributacao

A Companhia e sua investida optaram pelo regime de tributagdo lucro presumido para apuragédo dos
impostos de renda e contribuicdo social. Nesta sistematica, o resultado para fins de IRPJ e CSLL é
calculado aplicando-se sobre a receita recebida as aliquotas definidas para essa atividade, que sao de
8% e 12%, respectivamente. Sobre o resultado presumido foram aplicadas as aliquotas de imposto de
renda e contribuigdo social vigentes na data do encerramento de cada exercicio (15% mais adicional de
10% para lucros superiores a R$240 anuais para IRPJ, e 9% para CSLL).

3.5 Julgamentos estimativas e premissas contabeis significativas

A preparacao das demonstragdes financeiras requer o uso de certas estimativas contabeis criticas e o
exercicio de julgamento por parte da Administragdo da Companhia no processo de aplicagao das politicas
contabeis.

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

Na elaboragdo das demonstragoes financeiras é necessario utilizar estimativas para contabilizar certos
ativos, passivos e outras operagdes. As demonstragoes financeiras incluem, portanto, varias estimativas
referentes a provisdes necessarias para passivos contingentes e outras similares. Os resultados reais
podem apresentar variagdes em relagao as estimativas.

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

Estimativas e premissas contabeis criticas

Perdas por redugéo ao valor recuperavel de ativos

A Administragdo revisa anualmente o valor contabil liquido dos ativos com o objetivo de avaliar eventos
ou mudangas nas circunstancias econdmicas, operacionais ou tecnoldgicas que possam indicar
deterioragdo ou perda de seu valor recuperdvel. Sendo tais evidéncias identificadas e o valor contabil
liquido exceder o valor recuperavel, é constituida provisao para desvalorizagao ajustando o valor contabil
liguido ao valor recuperavel.

11



Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S. A.

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

3.6 Instrumentos financeiros

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

Os custos da transacao sao diretamente atribuiveis a aquisigdo ou emissao de ativos e passivos
financeiros (exceto por ativos e passivos financeiros reconhecidos ao valor justo no resultado) e sao
acrescidos ou deduzidos do valor justo dos ativos ou passivos financeiros, se aplicavel, apés o
reconhecimento inicial. Os custos da transagao diretamente atribuiveis a aquisigdo de ativos e passivos
financeiros ao valor justo por meio do resultado sdo reconhecidos imediatamente no resultado.

Ativos e passivos financeiros sdo apresentados liquidos no balango patrimonial se, e somente se, houver
um direito legal corrente e executavel de compensar os montantes reconhecidos e se houver a intengéao

de compensacgao, ou de realizar o ativo e liquidar o passivo simultaneamente.

Ativos financeiros

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

Todas as aquisi¢cOes ou alienagdes regulares de ativos financeiros sado reconhecidas ou baixadas com
base na data de negociagcdo. As aquisicdes ou alienagdes regulares correspondem a aquisi¢gdes ou
alienagdes de ativos financeiros que requerem a entrega de ativos dentro do prazo estabelecido por meio
de norma ou pratica 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.

Em 31 de dezembro de 2025, os ativos financeiros da Companhia encontravam-se classificados nas
seguintes categorias:

CATEGORIA ATIVOS FINANCEIROS MENSURAGAO
Mensurados pelo valor de custo amortizado utilizando o método de juros
CUSTO Caixa e equivalentes de caixa efetivos. Ganhos e perdas sdo reconhecidos no resultado quando os passivos
AMORTIZADO q séo baixados, bem como pelo processo de amortizagao da taxa de juros
efetiva.

12



Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S. A.

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Passivos financeiros

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

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

Os passivos financeiros sdo reconhecidos inicialmente no recebimento dos recursos, liquidos dos custos
das transagoes, quando aplicavel. Na data do balango, estao apresentados pelos seus reconhecimentos
iniciais, deduzidos das amortizagdes das parcelas de principal, quando aplicavel, e acrescidos dos
correspondentes encargos incorridos. Os custos de transagdes 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 obrigagcdes da Companhia sdo extintas e
canceladas ou quando vencem. A diferenga entre o valor contabil do passivo financeiro baixado e a soma

da contrapartida paga e a pagar é reconhecida no resultado.

Passivos financeiros

Em 31 de dezembro de 2025, os passivos financeiros da Companhia encontravam-se classificados nas
seguintes categorias:

CATEGORIA PASSIVOS FINANCEIROS MENSURAGAO
Fornecedores Mensurados pelo valor de custo amortizado utilizando o
CUSTO Empréstimos e financeiros | método de juros efetivos. Ganhos e perdas sdo reconhecidos
AMORTIZADO Outras contas a Pagar no resultado quando os passivos sao baixados, bem como

pelo processo de amortizagao da taxa de juros efetiva.

Partes relacionadas

3.7 Novos pronunciamentos

Pronunciamentos novos ou revisados aplicados pela primeira vez em 2025

A Companhia a aplicou pela primeira vez certas normas e alteragdes, que séo validas para periodos
anuais iniciados em 1° de janeiro de 2025 ou apds essa data. A Companhia decidiu ndo adotar
antecipadamente nenhuma outra norma, interpretacdo ou alteragcdo que tenham sido emitidas, mas
ainda ndo estejam vigentes.

Alteragcdes ao CPC 18 (R3) e ICPC 09

Em setembro de 2024, o Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPC) emitiu alteragdes ao CPC 18 (R3)
e a ICPC 09, visando alinhar as normativas contabeis brasileiras com os padrdes internacionais. As
alteragdes ao CPC 18 permitem a aplicagdo do método da equivaléncia patrimonial para mensuragao de
investimentos em controladas nas demonstragdes financeiras individuais. As alteragbes a ICPC 09
atualizam sua redacgéo para refletir mudangas normativas.
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Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S. A.
Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025
(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

Essas alteragdes vigoram para periodos de demonstragdes financeiras iniciados em ou apds 1° de janeiro
de 2025, como resultado ndo houve impactos materiais para a Companhia.

Alteragcdes ao CPC 02 (R2) e CPC 37 (R1)

Em setembro de 2024, o CPC emitiu revisdes que definem o conceito de moeda conversivel e orientam
sobre procedimentos para moedas ndo conversiveis. As alteragdes também destacam a importancia das
divulgagcbes sobre moedas nao conversiveis.

Essas alteragdes vigoram para periodos de demonstragdes financeiras iniciados em ou apds 1° de janeiro
de 2025, como resultado nao houve impactos materiais para a Companhia.

Novas normas e interpretacdoes ainda nao efetivas

Norma

Impacto

Vigéncia

IFRS 18 — Apresentagéo e
Divulgacéo nas
Demonstragoes Financeiras

Substitui o IAS 1, define novas
categorias de resultado (operacional,
investimento, financiamento,
impostos e operagoes
descontinuadas), exige
subtotais/totais especificados e
divulgagcdes como MPMs, além de
ajustes no IAS 7.

Periodos iniciados em ou apds 1° jan 2027;
aplicagao antecipada permitida (no Brasil,
nado permitida); aplicagéo retrospectiva.

IFRS 19 - Subsidiarias sem
Responsabilidade Publica:
Divulgagoes

Permite a subsidiarias elegiveis aplicar
divulgagoes reduzidas mantendo
reconhecimento, mensuracao e
apresentagao conforme IFRS
completos.

Periodos iniciados em ou apds 1° jan 2027;
aplicagao antecipada permitida.

Alteragbes alFRS9elFRS7 -
Classificagdo e Mensuragéo
de Instrumentos Financeiros

Introduz mudangas em baixa de
passivos (data de liquidagéo),
avaliagéo de fluxos com
caracteristicas ESG, definicdo de
non-recourse/instrumentos
vinculados e novas divulgagoes
(incluindo para equity no OCI).

Periodos anuais iniciados em ou apés 1° jan
2026; adogao antecipada permitida apenas
para classificagédo de ativos financeiros e
divulgagoes relacionadas.

Melhorias Anuais as Normas
IFRS - Volume 11

Conjunto de ajustes de escopo
limitado (esclarecimentos/corregoes)
em IFRS 1, IFRS 7 (+ orientagao), IFRS
9, IFRS 10 e IAS 7 para melhorar
consisténcia e aplicagao.

Periodos iniciados em ou apds 1° jan 2026;
aplicagao antecipada permitida (divulgar se
adotado).

Alteragbes alFRS9elFRS 7 -
Contratos Referenciando a
Eletricidade Dependente de
Condigoes Naturais

Esclarece uso proprio, altera
requisitos de hedge de fluxo de caixa e
adiciona novas divulgagdes para
contratos de eletricidade dependentes
de fatores naturais.

Periodos anuais iniciados em ou apds 1° jan
2026; aplicagao antecipada permitida; uso
proéprio aplicado retrospectivamente e hedge
aplicado prospectivamente as novas
relagdes; divulgagdes da IFRS 7
implementadas junto as alteragdes da IFRS
9.
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Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S. A.

Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

4 - Caixa e equivalentes de caixa

31/12/2025 31/12/2024
Caixa e bancos 57 131
Aplicacgoes financeiras 4.875 2.602
4.932 2.733

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 aplicagao financeira de conversibilidade
imediata em um montante conhecido de caixa e estando sujeita a um insignificante risco de mudanga de
valor. As aplicagOes apresentadas sao aplicagdes automaticas de renda fixa, vinculadas a variagédo do
CDI que variam de acordo com prazo aplicado. A média de rendimento é de 100% (91% em 2024) do CDI.

5 - Propriedade para investimentos

Referem-se aos custos de aquisicao de terreno e construgao do projeto Carnauba Wind House, conforme
descrito na nota 1.1.

31/12/2025 31/12/2024
Terrenos 59.167 59.167
Encargos financeiros 26.080 12.676
Obra em andamento 119.002 67.289
204.249 139.132
Movimentagao da propriedade para investimento:
Saldoem Adigées Saldo em
31/12/2024 31/12/2025
Terrenos 59.167 - 59.167
Encargos financeiros (i) 12.676 13.404 26.080
Obra em andamento 67.289 51.713 119.002
139.132 65.117 204.249
Saldoem Adicaes Saldoem
31/12/2023 31/12/2024
Terrenos 59.167 - 59.167
Encargos financeiros (i) 9.251 3.424 12.676
Obra em andamento 15.516 51.774 67.289
83.934 55.198 139.132

(i) Os encargos financeiros capitalizados no ano, que totalizam R$13.404, sdo compostos por encargos relacionados
a empréstimos, totalizando R$ 9.839 e encargos decorrentes da atualizagdo do saldo de imdveis a pagar, que somam

R$3.565.
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Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

6 - Imdveis a pagar

31/12/2025 31/12/2024

Obrigagdes por aquisicao de terrenos - 30.417
- 30.417

Movimentacao dos imodveis a pagar 2025:
31/12/2025 31/12/2024
Saldo inicial 30.417 49.237
(-) Amortizacao do principal e atualizagao (33.982) (21.101)
(+) Atualizagao do CDI 3.565 2.281
Saldo final - 30.417

O passivo decorre da aquisigao do terreno do empreendimento Carnauba Wind House, inicialmente pactuada com
pagamento parcelado e valor varidvel. Essa obrigagdo foi posteriormente formalizada por meio de Instrumento de
Confissao de Divida e Novagao, que substituiu o instrumento original e redefiniu as condigdes, consolidando o saldo e
estabelecendo uma estrutura composta por parcela fixa (quitada entre 2022 e abril de 2024) e parcela variavel sujeita a
opgao de liquidagéo antecipada.

Em junho de 2024, foi exercida a opgao de liquidagéo antecipada pelo valor minimo, conforme previsto contratualmente,
e os pagamentos ocorreram entre dezembro de 2024 e dezembro de 2025, culminando na quitagao integral da
obrigagdo. Assim, o passivo foi totalmente liquidado em 2025, sem saldo remanescente.

7 - Reserva de titulos a realizar

31/12/2025 31/12/2024

Reserva de titulos a realizar 21.897 13.091

O saldo refere-se a valores vinculados ao processo de constituicdo e operagao do clube Wind House, originados
principalmente da reserva de titulos patrimoniais, cujo contrato tem como objetivo assegurar a intengéo de associagao
ao clube, sem caracterizar a aquisigao definitiva — que depende de contrato posterior de compra e venda. Os valores
pagos até o momento representam antecipagdes de recursos ao clube, registradas até a efetiva formalizagdo das
aquisicoes. Os valores serao realizados apés a definicdo das condigdes de uso do ativo da Empresa pela clube em
contrato a ser pactuado.

Adicionalmente, o saldo é liquido de reembolsos de despesas operacionais do clube, abrangendo gastos como
marketing, vendas e backoffice.
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Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

8 - Empréstimos e financiamentos

Banco Taxa média a.a. 31/12/2025 31/12/2024

Banco do Nordeste do Brasil S.A. 3,20+IPCA 37.081 31.565

Banco BS2 S/A CDI +5,54% a.a. 41.175 -
78.256 31.565

Movimentagédo do empréstimo

Saldo inicial 31.565 -
Captagao 46.128 31.103
(+) Juros Incorridos 9.839 1.143
(-) Juros Pagos (9.276) (681)
Saldo final 78.256 31.565

Abaixo esta apresentado o cronograma de pagamentos dos saldos de empréstimos:

31/12/2025 31/12/2024
2027 2.244 2.244
2028 39.523 2.244
2029 6.140 2.244
2030 2.244 2.244
Acima de 2030 28.105 22.589
78.256 31.565

Os contratos possuem cldausulas restritivas ndo financeiras e estdo sendo cumpridas na data-base de 31 de
dezembro de 2025.

As garantias dos empréstimos sdo: hipoteca do terreno e infraestrutura do empreendimento; cesséao

fiducidria de direito creditérios decorrente de contrato de compra de venda no limite do valor integral das
cédulas de crédito bancarias.

9 - Partes relacionadas

31/12/2025 31/12/2024
Flow City Brasil Participagoes Ltda (sdcia) - 1.864
Jalapdo Empreendimentos Ltda (i) 5.464
5.464 1.864

(i) Contrato celebrado em 29/09/2025 com a Jalapdo Empreendimentos Ltda., no montante de R$ 5.000 com
desembolso em 03/09/2025 e vencimento em 03/03/2027. Atualizagao por 100% do CDI, com possibilidade de
liquidagado antecipada. IOF reembolsavel ao mutuante. A Jalapdo e a Empresa possuem pessoal chave da
Administragdo em comum.
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Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

10 - Patrimonio liquido

10.1 Capital social
O capital social subscrito e totalmente integralizado em 31 de dezembro de 2025 e 31 de dezembro de 2024,

¢ de R$ 30.987, dividido em 14.176 mil agbes, sendo 10.632 mil agées ON e 3.544 mil agées PN com valor
nominal de R$1,00 as agdes ON e R$ 5,56 as agdes PN, assim distribuidas entre os sécios:

31/12/2025 e 31/12/2024

Valor do capital

L. . - . o
Sécios social Quantidade de agées Tipo %

TGRE Share Incorporacgéao Ltda. 20.355 3.544 PN 75%

Flow City Brasil Participagdes Ltda. 10.632 10.632 ON 25%

30.987 14.176 100,00%

10.2. Distribuicao de lucros
Conforme previsto no acordo de acionistas, o socio detentor das agdes preferenciais, terdo direito ao
recebimento de dividendos desproporcionais a sua participagado no capital social. Sendo assim, as agdes

preferenciais terdo direito a 67% do resultado até que sécio detentor das agdes PN receba todo o
investimento aportado no empreendimento.

10.3. Reserva legal

Nao foi constituida a reserva legal de 5% do lucro, devido ao resultado do exercicio ser prejuizo € a
Companhia possuir prejuizos acumulados.

10.4. AFAC
Em 31 de dezembro de 2025, ha o saldo de R$ 88.327 em AFAC (adiantamento para futuro aumento de
capital), correspondente a recursos aportados pelos sécios, em razdo das obras em andamento na

Companhia.

A previsao de integralizagao é no primeiro semestre de 2026.
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31 de dezembro de 2025

(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

11 - Despesas gerais e administrativas

Servigos administrativos (i)
Viagens e estadias

Despesas tributarias
Consultoria

Despesas com pessoal
Despesas com TI

Servigo advocaticios e auditoria
Almoxarifado

Depreciagoes

Outros

2025 2024
(3.368) (2.219)
(128) (70)
(85) (137)
- (82)
(6) (10)
(205) (531)
(397) (166)
(94) (44)
(120) (58)
(18) (421)
(4.421) (3.738)

(i) Referem-se a servigos de apoio administrativo, assessoria, consultoria e despesas gerais para manutengao das

atividades.
12 - Despesas comerciais

Propaganda e publicidade
Eventos comerciais

Servico de apoio comercial
Outras despesas comerciais

13 - Resultado financeiro, liquido

Despesas bancarias
Descontos concedidos

IOF

Despesas com juros e multas

Desconto obtidos
Juros e multa por atraso no recebimento
Rendimento de aplicagbes financeiras

2025 2024
(81) (573)
(%) (2)
(30) (40)
25 (226)
(91) (841)
2025 2024
(49) (539)
(42) (12)
(89) (197)
(63) (48)
(243) (796)
22 29
33 94
710 250
765 373
522 (423)
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14 - Imposto de renda e contribuigao social

Flow City SPE 7 Empreendimentos Imobiliarios S. A.
Notas explicativas as demonstrac¢des financeiras individuais e consolidadas
31 de dezembro de 2025
(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

2025 2024
IRPJ CSLL Total IRPJ CSLL Total
Receitas financeiras 600 600 217 217
Base de calculo 600 600 217 217
Aliquota 15% 9% 15% 9%
Imposto apurado (90) (54) (144) (36) (20) (56)
l’g'::eiz;lde imposto de renda e contribuicdo (90) (54) (144) (36) (20) (56)

15 - Objetivo e politicas para gestao de risco financeiro

Gestéo derisco 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.

Gerenciamento dos riscos financeiros

A Companhia possui exposigcao para os seguintes riscos resultantes de 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, que sédo

sistematicamente renegociados, os valores contabeis se aproximam dos valores justos:

1. Caixa e equivalentes de caixa: os saldos em conta corrente mantidos em bancos tém seus valores

de mercado idénticos aos saldos contabeis;

2. Fornecedores: os valores estimados de mercado para as obrigagdes com fornecedores
decorrentes da contratagdo de servigos e aquisi¢do de material;

3. Empréstimos e financiamentos: o valor dos empréstimos e financiamentos nao difere dos valores
apresentados nas demonstragoes financeiras. Os empréstimos e financiamentos possuem taxas
compativeis com as taxas praticadas pelo mercado e sdo atualizadas de acordo com os contratos

firmados.

4. Partesrelacionadas: os saldos referem-se transagdes de mutuo financeiro entre a Companhia e

sua sé6cia Flow Brasil.
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(Valores em milhares de reais, exceto quando indicado de outra forma)

5. Imdveis a pagar: os valores registrados correspondem ao valor presente das obrigagdes
assumidas, e ndo apresentam diferencga relevante em relagéo ao valor de mercado, considerando
que estao atualizados conforme os termos contratuais.

6. Reservade titulos a realizar: os valores refletem os direitos a receber provenientes de titulos
negociaveis, sendo mensurados com base em critérios que nao apresentam variagoes
significativas em relagéo aos valores de mercado.

7. Outras contas a pagar: corresponde ao valor estimado de mercado quitagéo de obrigagdes com
terceiros.

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 obrigagdes contratuais. Esse risco é
principalmente proveniente das contas a receber de clientes e de instrumentos financeiros da Companhia.
Considerando o atual cendrio da Companhia, em que nao houve inicio efetivo de suas operacgoes, esse risco
€ considerado baixo.

Risco de liquidez

Risco de liquidez é o risco que a Companhia ird encontrar dificuldades em cumprir com as obrigagdes
associadas com seus passivos financeiros que sdo liquidados com pagamentos em caixa ou com outro
ativo financeiro. A abordagem da Companhia na administracdo da liquidez é de garantir, na medida do
possivel, que sempre tera liquidez suficiente para cumprir com suas obrigagdes no vencimento, tanto em
condi¢gdes normais como de estresse, sem causar perdas inaceitaveis ou risco de prejudicar a reputagao
da Companhia. A gestéo de fluxo de caixa da Companhia é acompanhada diariamente.

A Companhiarealiza suas andlises de sensibilidade em trés cendrios, sendo um provavel e dois que possam
representar efeitos adversos com deterioragdo de 25% e 50% da varidvel do risco considerado pela
Administragao.

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

Taxas de juros e inflagéo

O passivo financeiro da Companhia esta atrelado a um contrato pré e pds-fixados, atrelado as taxas de juros
em CDI e IPCA. O ativo financeiro € uma aplicagao financeira atrelada ao CDI.

Com a finalidade de verificar a sensibilidade dos indexadores na divida e aplicagédo aos quais a Companhia
estd exposta na data base de 31 de dezembro de 2025, foram estimados 3 cenarios distintos, considerando
o volume de financiamento total.

Com base nestes montantes em 31 de dezembro de 2025, definimos o cenario provavel para os proximos

12 meses (Cenario ). A partir do Cenario | (Provavel), simulamos acréscimo/decréscimo de 25% (Cenario ll)
e 50% (Cenario lll) sobre as projegdes dos indices de corregédo de cada contrato.
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Para cada cenario foi calculada a despesa financeira liquida nado levando em consideragéao a incidéncia de
tributos bem como o fluxo de vencimentos de cada contrato programado para 2026. A data base utilizada
foi 31 de dezembro de 2025, projetando os indices de corregdo de cada contrato para os proximos 12 meses
e avaliando a sensibilidade destes em cada cenario.

*Fonte: De acordo com o ultimo relatério Focus, divulgado em 27 de dezembro de 2025, pelo Banco Central

do Brasil.

Exposicao ao CDI
Aplicagdes financeiras
Empréstimos e financiamentos

Taxa sujeita a variagdo

Impacto no resultado (antes dos
tributos)

Variagao

Exposicéao ao IPCA
Empréstimos e financiamentos

Taxa sujeita a variagdo

Impacto no resultado (antes dos
tributos)

Variagao

*khkkhkkkkk

Cenario Reducéao de Reducdaode Aumentode Aumento
provavel 25% 50% 25% de 50%
4.875
(41.175)
(36.300)
15,00% 11,25% 7,50% 18,75% 22,50%
(5.445) (4.084) (2.723) (6.806) (8.168)
- 1.361 2.722 (1.361) (2.723)
Cenario Reducéao de Reducdaode Aumentode Aumento
provavel 25% 50% 25% de 50%
(37.081)
(37.081)
4,43% 3,32% 2,22% 5,54% 6,65%
(1.643) (1.233) (822) (2.053) (2.464)
- 410 821 (410) (821)
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