Relatorio da Administragao

SENHORES ACIONISTAS:

A administracio da NESLO SANTA CATARINA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S/A encaminha para apreciagio de V. Sas. o Relatério da Administragio
de 2025, acompanhado das demonstracoes financeiras deste exercicio.

As demonstracoes financeiras sao elaboradas de acordo com a Lei das Sociedades Anénimas,
especialmente nos artigos 124, 133 e 294.

O faturamento de 2025 de locagao, apurado em regime de caixa, foi inferior ao de 2024
devido as renegociagdes dos valores previstos contratualmente e, principalmente, a
inadimpléncia dos locatarios que deixaram o imoével oficialmente no dia 25 de maio de 2025,
sem que esta administracao conseguisse loca-lo até o presente momento.

No encerramento da relacio contratual, bastante conturbado, foi totalizado um montante de
R$ 206.596,77 a ser pago em 11 parcelas, mas apenas a 1* parcela foi paga e reconhecida no
faturamento da Companhia.

O imoével ficou bastante prejudicado para o inicio de qualquer outra atividade, especialmente
por questdes elétricas e hidraulicas, incluindo inadimpléncia junto a CELESC e a EMASA,
o que também dificultou sobremaneira a colocagao do imével em condigdes de ser
novamente locado.

Informamos que a agao judicial para cobranga dos alugueres atrasados serd interposta no
decorrer do més de marco de 2026 em valor devidamente atualizado e adicionado de juros e
multas contra a empresa locataria e seus 3 fiadores pessoas fisicas.

Levando-se em considera¢do o término do contrato no dia 18 de maio de 2025, porém com
entrega do imével apenas no dia 25 de maio de 2025, apds longa negociagdio com
parcelamento abandonado na 2 parcela, incluindo indicativos de inadimpléncias diversas no
mercado e junto ao fisco e provedoras de agua e energia pela locataria, restou a Companhia
observar um prazo de 6 meses para assinar outro contrato de locagdo com a mitigacao de
riscos de sucessao empresarial. Até o momento da elaboragio deste relatério, a Companhia
nao conseguiu formalizar nenhum contrato com potenciais locatarios interessados.

Existe no ativo um valor tomado por acionistas no montante histérico de R$ 57.888,63, o
qual é compensado com dividendos, quando aprovados em Assembleia. Este ativo é
garantido pelas proprias acoes de acionistas.

Ainda em relacdo aos ativos da companhia, esclarece esta diretoria que o mutuo de
R$360.336,49 refere-se a 2/5 do sinal de negécio recebido 100% pela Companhia, liquido de
impostos, sendo que esta detém proporcionalmente os demais 3/5 do valor total negociado
com a construtora em conjunto com parceiro lindeiro.

Em relacdo ao sinal de negdcio recebido em abril de 2024 por 1.250m2 de terrenos, sendo
aproximadamente 750m2 da Companhia e 500m2 de Parceria com Pessoa Fisica contratante
com vizinhos também proprietarios de terrenos, infelizmente a conjuntura nao foi favoravel
e o Plano Diretor de BC foi votado apenas em 19 de dezembro de 2025, mas sem o
instrumento principal que permitira a valorizagdo do projeto — a Lei de Microzoneamento.



DESCRICAO DOS NEGOCIOS E MERCADOS DE ATUACAO EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2025

Até o momento de elabora¢do deste relatério, sequer enviada pela Prefeita a Camara de
Vereadores do Municipio esta proposta legislativa foi.

Quanto a identificagio e aproximacao de potenciais adquirentes de nossos ativos, depois de
muitos cenarios e interessados terem feito propostas nos tltimos anos, esta diretoria reforca
sua decisdao de negociar em conjunto com mais vizinhos que, somados aos 750m2 de terrenos
e direito de superficie da Companbhia, totalizassem algo em torno de 2.500 a 3.000m2 com
frentes 2 Avenida Beira Rio, as Ruas 4.450/4.500 e ao Rio Camboriu.

Considerando que os vizinhos iniciaram negociagao de suas areas contiguas aos terrenos da
companhia no inicio do ano de 2024, a administragdo da companhia se viu na necessidade
de também estabelecer uma negociagao preliminar dos seus terrenos, juntamente com seus
vizinhos, todos com uma mesma empresa construtora, e apenas sinal de negdcio, mas que
ainda dependem de algumas condi¢Oes para sua efetivagio, como a alteracao do plano diretor
e microzoneamento do Municipio, dentre outras.

Se niao agisse assim, a Companhia poderia ficar com sua area isolada dos vizinhos e sem
possibilidade de valorizagao especial de seus terrenos no caso de futura mudanca do plano
diretor e, principalmente, da lei de microzoneamento do Municipio.

Haja vista se tratar de negociacao preliminar e que depende de diversas outras condicdes,
nao houve até a presente data nenhum pagamento adicional decorrente dessa negociagao,
mas apenas o sinal de negdcio que, conservadoramente, foi reconhecido como receita da
empresa no exercicio anterior, mais precisamente em agosto de 2024.

Além da necessidade de alteracio do plano diretor e seu respectivo microzoneamento, outra
condicio diz respeito ao aforamento dos terrenos, pois estao aproximadamente 2/3 em area
de marinha e, sem o aforamento, assim como os de seu parceiro lindeiro, as possiblidades de
negociagdao com investidores e adquirentes de imdveis seriam muito menores.

Por esse motivo, ainda em 2024 a Companhia protocolou junto a Secretaria de Patrimonio
da Unido - SPU para verificar as condi¢bes de aforamento, o que pode envolver despesas
consideraveis para pagamento a Unido Federal. Para mitigar este risco, dentro da parceria
adotada com terrenista lindeiro, optou-se por ingressar com processos separados.

Como fato superveniente relevante esta diretoria reporta ter diligenciado na SPU no dia 20
de fevereiro de 2026 com seu despachante e advogado contratados para entender e buscar
maior celeridade no procedimento de avaliagao a mercado dos iméveis. Apos esta diligéncia
houve a solicitagao de documentagao complementar, a qual esta sendo providenciada.

O objetivo desta diligéncia foi para que tais avaliagoes, pleiteadas ainda em 2024, ocorressem
antes da entrada em vigor do Plano Diretor e, principalmente, da Lei de Microzoneamento,
pata mitigar a0 maximo o risco de a avaliagio a mercado ser feita em conjunto e¢/ou em
critérios desfavoraveis a Companhia que estd em busca de adquirir da Unido 83% da
propriedade dos terrenos que hoje sdo apenas areas de marinha em sua posse.

Ainda no tema SPU, a companbhia liquidou seu parcelamento especial em 30 de dezembro
de 2025 para ter Certidao Negativa de Débito - CND, ao invés de uma CPD-EN - Certidao
Positiva de Débito com Efeitos de Negativa, uma vez que este tipo de item ¢ normalmente
avaliado no detalhe por investidores quando de procedimentos de “due dilligence”.



DESCRICAO DOS NEGOCIOS E MERCADOS DE ATUACAO EM 31 DE
DEZEMBRO DE 2025

Portanto, ndo ha mais nenhuma pendéncia tributaria, bancaria ou de qualquer outra natureza
nao regulatéria em atraso, mas apenas a questao do aforamento e, futuramente, a necessidade
de aquisi¢ao dos 17% remanescentes da Unido apos a realizagao do direito de aforamento.

Proprietarios de imoéveis localizados entre as ruas 4.450 e 4.500, entre a Av. Normando
Tedesco e o Rio Camboriy, inclusive a Companhia, que seguiam aguardando aprovagao de
projeto de criacao de Zona de Interesse Turistico mencionada em nosso relatério de 2016,
aprovado por unanimidade dos delegados responsaveis pela referida revisio, foram
surpreendidos quando da mudangca de planos da gestao municipal anterior.

Em outras palavras, nio houve andamento ou aprovacio deste projeto pela Camara de
Vereadores Municipal, cuja expectativa era de ocorrer até o final de 2018 e nem depois,
prometido até o final de 2023.

Felizmente, baseados em procedimentos normativos novos, dentro da legalidade que se
exigiria de qualquer gestor publico probo, a nova gestao da Prefeitura de Balneario Camborita
promoveu no 1° ano de sua gestao a aprovagao de Plano Diretor bastante completo e ainda
mais avancado do que o negociado pela sociedade civil organizada em 2016.

Até o momento da elaborac¢ao deste relatorio, 03 de marco de 2026, apesar de o Plano
Diretor de Balneario Camborit ter sido aprovado e sancionado em 19 de dezembro de 2025,
com previsao de entrada em vigor 90 dias ap6s a sua publicagao, ainda precisa ser finalizada
pela Prefeitura e submetida para discussio e aprovagao da Camara de Vereadores a
correspondente lei de microzoneamento cuja expectativa é de trazer isonomia a condigao de
outros terrenos da regiao.

Pelas noticias sobre do tema, o envio do projeto de lei de microzoneamento pela Prefeitura
de Balneario Camborit a Camara de Vereadores podera ocorrer ainda no més de marco de
2026, mas sua apreciagdo, para aprovagao e sangao, tende a ocorrer apenas de abril em diante
deste mesmo ano que, por ser “eleitoral”’, pode sofrer mais atrasos em relagiao ao previsto.

Quanto ao Plano Diretor, a tendéncia segue sendo de proposta de zoneamento e urbanizagao
planejada da referida area para transforma-la em Zona de Interesse Turistico, mais
precisamente para revitaliza-la e torna-la area de entretenimento, alimentacao, comercial e
hoteleira. A proposta estabelece diretrizes, regras de ocupagio e de construcao especiais,
inclusive em relagao a verticalizacao e sustentabilidade ambiental da regiao.

Ainda em referéncia as alteracbes legislativas e propostas de mudangas na legislagao
ambiental e de propriedade de iméveis da Unidao, uma vez que a Companhia hoje detém a
posse de area de marinha em localidade préxima de rio e mangue em area de influéncia e
competéncia de legislagbes municipal e federal, esta diretoria pretende efetivar,
preferencialmente apds o procedimento de aforamento, definir sua participa¢ao sob a forma
de condominio em 4drea consolidada, nao se sujeitando as restrigoes imobiliarias mais severas
para fins de construcio.

Quanto a hipétese aventada no relatorio passado, de “aquisicao de propriedade da Unido,
caso a PEC aprovada na Camara, que autoriza a transferéncia de terrenos de marinha e acaba
com a cobranga de taxas de aforamento e laudémio em areas litoraneas, seja sancionada”, foi
substituida por pleito de aforamento, que pode ser oneroso ou nao oneroso, o qual tende a
levar em torno de mais 1 més a 1 ano para ser analisado pela SPU e com clausula contratual
de pagamento de honorarios aos despachantes contratados para tal ato.
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Essa administracao espera que a lei de microzoneamento vinculada ao Plano Diretor do
Municipio de Balneario Camborid, sancionado em 19 de dezembro de 2025 com previsao de
entrada em vigor em 90 (noventa) dias, conceda direitos construtivos para edificacio de
prédios residenciais em altura que viabilize valores por metro quadrado razoaveis e
compativeis com o mercado imobiliario da regiao.

Foi decidido com a contabilidade ainda no exercicio passado pela reclassificagao parcial dos
terrenos da companhia do Ativo Nao Circulante (Permanente) para o Ativo Circulante
(Estoque), ja sob a nova redag¢ao de seu Estatuto prevendo em suas atividades a de compra
e venda de imdveis, mais precisamente dos 260m2 averbados em matricula em relagao aos
750m2 totais da area, uma vez que a diferenca ainda é objeto de aforamento.

No balango foi provisionado um montante referente a honorarios em caso de aforamento
nao oneroso, ainda possivel de ocorrer. Neste procedimento também havera necessidade de
pagamento de laudémio, nao incluido neste montante (e nem a sua contrapartida no ativo).

Naio esta provisionado o valor da hipétese de o aforamento vir a ser oneroso e nem o valor
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para aquisicio do dominio util da Unido Federal, de mais 17% do terreno, o qual ainda

depende de avaliagao pela SPU.

Em relacdo ao passivo da Companhia com Acionistas, o valor devido ao acionista Marcelo
Cortezi esta reconhecido pelo seu valor historico, o qual sera atualizado concomitantemente
a liquidagao do ativo com Acionistas ou quando de seu dep6sito judicial.

Como a expectativa é de a Lei de Microzoneamento do Plano Diretor ser sancionada ainda
no 1° semestre de 20206, viabilizando a efetivagio da negociagao dos terrenos com
investidores, a atual administragio pretende também neste periodo discutir com os acionistas
da companhia as diferentes formas de propostas para encerramento da agdao judicial
impetrada pelo acionista Marcelo Cortezi, o qual inclusive ja sinalizou seu desejo de acordo,
porém nao peticionou recentemente neste sentido, obrigando esta administracdo a seguir
contestando e, alternativamente, propondo em Juizo Competente a abertura de conta
bancaria para deposito judicial de seus direitos.

Em um cenario de efetivagdao da negociacao, quanto a possivel defini¢io de apartamentos da
torna que pudessem proporcionalmente ser alocados aos acionistas com quantidade de agoes
ordinarias suficiente para tanto, verifica-se, nesse momento, que, individualmente, os
acionistas Lafs Zandavali, Marcelo Cortezi e Marlon Olsen nao disporiam de a¢Ges ordinarias
em numero suficiente para ficarem individualmente com 1 apartamento em eventual possivel
cenario de cisao da companhia.

Nesse contexto, esta diretoria entende ser util o inicio de conversagdes a partir deste relatério
para estabelecimento de critérios e parametros de viabilizacao de negociagao das a¢cbes com
esses e os demais acionistas.



Notas explicativas da administracdo as demonstragdes financeiras em 31 de dezembro de
2025 (Em reais)

Informagdes gerais

ANESLO SANTA CATARINA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A, nos
termos do artigo 4° de seu estatuto consolidado, tem como atividade preponderante: a) a
participacdo em outras Companhias, b) a administracao de bens préprios; e ¢) a compra e
venda de bens iméveis proprios.

A Companhia é uma sociedade anonima com sede na cidade de Balneario Camboria - SC e
nao possui agoes negociadas em bolsa. A emissao dessas demonstragdes financeiras da
Companhia atende a Lei das Sociedades Anonimas.

Em 31 de dezembro de 2025, a Companhia possui 222.127 a¢oes ordinarias.
Resumo das principais politicas contabeis

As principais politicas contabeis aplicadas na preparagao destas demonstracoes financeiras
consolidadas estido definidas abaixo. Essas politicas sao aplicadas de modo consistente em
todos os exercicios apresentados, salvo disposicao em contrario.

1. Base de preparagao

As demonstragdes financeiras foram preparadas considerando o custo histérico como base
de valor e ajustadas para refletir a demoli¢ao da edificacdo entdo existente sobre os imoveis
da Companhia.

Quanto a possivel contabilizacio de valor justo de propriedades para investimentos,
potencialmente aplicaveis conforme normas contabeis internacionais em convergencia para
aplicabilidade no Brasil desde a edi¢ao da Lei n® 11.638/07, a administracao informa que nio
adotou tais praticas por entender pela sua nao obrigatoriedade e, principalmente, pelas
divergéncias de avaliagoes de bens a valor de mercado na Barra Sul de Balneario Camborit
com a atualmente restritiva Lei de Microzoneamento do Municipio, o que poderia inclusive
dificultar negociagdes futuras com investidores.

2. Demonstracoes financeiras

As demonstragoes financeiras foram preparadas e estio sendo apresentadas conforme
praticas contabeis adotadas no Brasil, nao incluindo os pronunciamentos emitidos pelo
Comité de Pronunciamentos Contabeis (CPCs) em fun¢do da interpretacio dessa
administracdo pelos prejuizos que sua adogdo traria a Companhia nesse contexto de
negociagao futura.

3. Obrigacoes Tributarias

Os encargos e/ou provisoes de Imposto de Renda, Contribuicao Social, PIS e COFINS é
calculado com base nas leis tributarias em vigor a mediante opgao pelo chamado Lucro
Presumido.
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4. Patrimonio liquido
(a) Capital social

Em 31 de dezembro de 2025, o capital social da Companhia é de R$ 222.127,00, dividido em
222.127 a¢des ordinarias nominativas de valor nominal R$1,00 (um real) cada.

(b) Lucro Acumulado / Prejuizo Corrente

O prejuizo liquido de R$ 82.189,38 de 2025, de (-) R$ 0,37 de prejuizo por a¢do, apurado nos
termos da Lei das S/A, serd absorvido pela Reserva de Lucros da Companhia, nos termos
da deliberagio que sera tomada pela maioria dos acionistas.

Compensado com os Lucros Acumulados de 2024, entio no montante de R$ 460.035,16, o
total dos Lucros Acumulados da sociedade em 31 de dezembro de 2025, nos termos
deliberagao dos acionistas pela sua absor¢ao, passara a ser de R$ 377.845,78.

5. A¢oes

Em Assembleia de Acionistas de 31 de maio de 2011, em funcao da negativa da JUCESC
para escrituracao dos Livros de A¢oes da Companhia, os acionistas optaram por detalhar e
publicar tanto os balang¢os dos anos em que a Companhia permaneceu inativa, quanto a
propriedade das 222.127 agoes detidas pelos mesmos.

A titularidade das referidas ag¢des consta tanto no Livro de Registro de Transferéncia de
Agbes Nominativas da Companhia, quanto no Livro de Registro de A¢des Nominativas da
mesma, livros estes que estdo sob a guarda da atual diretoria e que por novas normas
expedidas pela JUCESC passardo a condigao de livros eletronicos.

O Sr. Marcelo Cortezi ingressou em 2013 com medida judicial de dissolugao parcial da
Companhia, tendo em seu favor concedida medida liminar de arrolamento de bens para
garantia de seu crédito, o que nao implica na indisponibilidade dos bens. Na remota hipotese
de a agdo ser julgada procedente e, ainda, confirmada em instancias superiores, uma avaliacao
sera realizada, em principio, adotando-se o valor de suas agoes em 2013 com atualizagoes
monetaria, para liquidar as a¢oes do mesmo, sendo que a Companhia, por lei, sé podera
comprar agdes para manter em tesouraria ou reduzir seu capital até o limite de suas reservas
e/ou capital social.

Como questio relevante do setor imobiliario de Balneario Camborit estao a consolidagio e
sucesso do alargamento da faixa de areia, a evolugao do trabalho da Prefeitura de Balneario
Camborit sobre o projeto do escritério de arquitetura do falecido Arquiteto e Urbanista de
renome internacional Jaime Lerner, a implementacio de equipamentos turisticos novos
como a roda gigante, o aquario e o receptivo de cruzeiros.

Todos esses itens podem ajudar na rentabilizacio de atividades de entretenimento com
publicos diferentes dos tradicionais de Balneario Camborid, refletindo no incremento do
valor dos ativos da Companhia e vizinhos.
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Como a negociacao previa a entrega da posse dos iméveis no dia 19 de maio de 2025, motivo
pelo qual se rescindiu o contrato de locagao, bem como a posse ficou com a Companhia e
se precisaria aguardar pelo menos 6 meses para mitigacao de riscos de sucessio empresarial
por eventual novo locatario, é preciso ter em conta que qualquer estratégia de negociagao de
locacdo preveja prazos curtos de locagiao, de no maximo 1 a 2 anos, periodo esse razoavel
até que o pleito de Alvara de Construcao de edificio possa ser obtido nos terrenos.

As mudancas legislativas e regulatérias ja mencionadas em nosso relatério, no sentido de
viabilizar o projeto imobiliario conjunto com proprietarios de terrenos contiguos do mesmo
quarteirdo, sio essenciais ao sucesso do empreendimento contratado e, consequentemente
da modificagao dos critérios de avaliagao dos ativos da companhia.

bl

Sao essas as informagdes que julgamos relevantes aos senhores acionistas para o proposito
de examinar, discutir e votar as demonstracoes financeiras do exercicio social encerrado em
31.12.2025, elaboradas pela atual diretoria e contadora, bem como para deliberar sobre a
destinacao dos resultados do referido exercicio social.

Balneario Camborit - SC, 03 de marco de 2026.

Documento assinado digitalmente Documento assinado digitalmente
“b LEA LUIZA UNTERSTELL CORREA “b MONROE FABRICIO OLSEN
g Data: 05/03/2026 10:29:46-0300 Data: 05/03/2026 10:10:53-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br Verifique em https://validar.iti.gov.br

NESLO SANTA CATARINA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A
Léa Luiza Unterstell Corréa Monroe Fabricio Olsen

(DIRETORA) (DIRETOR)



		2026-03-05T10:10:53-0300


		2026-03-05T10:29:46-0300




