Salvador & Falcato, SROC, Lda.
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NIPC 513.768.211 | SROCn.° 314

Capital Social: 15.000 euros

DECLARAGAO DO REVISOR OFICIAL DE CONTAS

Para efeitos do disposto nos Art.° 32 do D.L. 275/93 de 5 de agosto, e ao abrigo do
contrato em vigor com a STAROTEIS — SOCIEDADE HOTELEIRA, S.A. (adiante
“Empresa” ou “Sociedade”) relativo ao exercicio das fungées de Revisor Oficial de
Contas do Direito Real de Habitagdo Periddica do empreendimento LUNA HOTEL DA
OURA (adiante “Luna Hotel da Oura” ou “Empreendimento”) para o qual fomos
nomeados para o biénio 2019-2020, na assembleia geral realizada no dia 27 de margo
de 2019, vimos por este meio declarar o seguinte:

1. Na assembleia geral do dia 27 de margo de 2019 foi aprovado um orgamento,
para 2019, com custos totais do Empreendimento de 1.560.991 euros, sendo o
valor previsto das taxas de manutencgao a repartir pelos detentores de DRHP de
809.111 euros;

2. A contabilidade do empreendimento evidencia, relativamente ao exercicio de
2019, um total de custos de 1.811.462 euros, o qual foi por nés auditado;

3. Deste montante identificamos que o valor de 299.123 euros é relativo a custos
de exploragéo da Staroteis e, que por isso, deve ser retirado aos custos comuns;

4. Deste modo, apuramos que os custos comuns do Empreendimento totalizam o
montante de 1.512.339 euros, sendo o valor de taxas de manutencéo a repartir
pelos detentores do DRHP, relativo ao exercicio de 2019, de 783.893 euros;

5. VerificAmos que os valores recebidos (IVA incluido) relativamente ao exercicio
de 2019 foram de 386.685 euros, totalizando as taxas de manutencéo em divida
relativas ao exercicio o montante de 608.521 euros;

6. Confirmamos a existéncia de um dep6sito bancario relativo ao fundo de reserva,

no montante de 42.896,18 euros.
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Conclusao:

A)

B)

C)

Em nossa opinido, o relatério de gestdo e contas do exercicio de 2019 foram
preparados de acordo com as leis e regulamentos aplicaveis em vigor e a
informacdo nele constante é coerente com as demonstragdes financeiras
auditadas, nao tendo sido identificadas distor¢des materialmente relevantes;

Nos termos do artigo 22.°, n.° 2 do Regime Juridico da Habitagdo Periodica
(Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de Agosto), a prestagdo peridédica tem como
exclusivo propésito compensar o proprietario das unidades de alojamento,
sujeitas a DRHP, das despesas com os servicos de utilizagdo e exploragao
turistica a que as mesmas estéo sujeitas, contribuicbes e impostos e quaisquer
outras previstas no titulo de constituicdo e a remunera-lo pela sua gestdo, néo
consubstanciando assim uma mera contrapartida pela ocupagédo das unidades
de alojamento durante os periodos convencionados, mas destinando-se
igualmente a cobertura (ou, na terminologia legal utilizada, a “compensacgédo”)
dos custos de exploragéo e servigos inerentes ao empreendimento, em fungéo
da sua tipologia e categoria, e que séo proporcionados aos respetivos titulares,
incluindo-se nestes custos, as despesas de conservagdo e reparagdo das
instalagdes e equipamento, consumos de agua e luz, limpeza, manutencao da
piscina, ginasio, rececéo, rouparia, entre outros;

Em conformidade com os valores por nés apurados, o montante global das
prestagbes periddicas praticadas em 2019 (809.111 euros) foi ligeiramente
superior aos custos efetivamente incorridos no ano de 2019 e que séo
imputaveis ao Direito real de Habitagdo Periddica (783.893 euros).
Considerando que o desvio do real face ao orgamentado é inferior a 5%, néo
sendo por isso material, propomos que as prestacdes peribédicas de 2019 se

mantenham nos valores aprovados em Assembleia Geral.
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PARECER:

1)

2)

3)

Tendo em consideracgao os gastos reais incorridos no ano de 2019, usados como
referéncia na elaboracdo do orgamento de 2020, excetuando a rubrica
“‘Manutencdo”, concordamos com o total dos custos orcamentados para o ano
de 2020 no montante de 1.389.354 euros, e consequente reducdo global das
taxas de manutengéo a repartir pelos detentores de DRHP para o exercicio de
2020, para o montante de 720.146 euros (885.780 euros com IVA incluido).
Adicionalmente, tendo em consideragéo a reviséo por nés efetuada ao racional
de imputacdo dos custos do Empreendimento as tipologias e épocas,
entendemos que a reparticdo das taxas de manutencéo a partir do ano de 2020
deve ser conforme se segue:

Tipologia Au.mentc') R.elati}/o a
tipologia inferior
TO -
T1 33%
T2 50%
T3 33%
Epoca Autnento Rela'fivo a
época anterior
Baixa -
Media 40%
Alta 100%

De acordo com o anteriormente exposto propomos, em conformidade com o
artigo 24.° do Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de agosto, a alteragdo da prestagéo
periédica a vigorar para o ano 2020 e seguintes para os seguintes valores (IVA

incluido):
Taxas 2020 Baixa Média Alta
TO 182,64 255,70 511,39
Tl 242,91 340,08 680,15
T2 364,37 510,12 1020,23
T3 484,61 678,45 1 356,91
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4) Os custos reais do Empreendimento relativos a 2020, bem como a execugéo do
orcamento agora proposto, irdo ser objeto de auditoria e recomendagédo da

nossa parte, no ambito do exercicio das nossas fungdes.

Salvador & Falcato, SROC, Lda.
Lisboa, 28 de fevereiro de 2020 Registada na CMVM com o n° 20161625
NIPC: 513 768 211 I,SROC n’314

Av. Elias Garcia, n 91! 1°andqr
4 fé / j ty 1050-097 Lisboa | Portugal

Luis Filipe da“Silva Falcato (ROC 1099) em representagao
de SALVADOR & FALCATO, SROC, LDA.

ANEXO: Mapa de Execugédo Orgamental relativo ao exercicio de 2019
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Luna Hotel da Qura

Drgamento
Real 2019
2040
CUSTOS CUSTOS CUSTOS CUsTOS
SR COMUNS TOTAIS XPLORACED COMUNS
ALOJAMENTOD
CUSTOS COM PESSDAL 531553 512 287 512 287
PUBLICIDADE E PROPAGANDA E PROMOGED o 21005 21005 ol
COMUNICACAD 8791 19445 132 445
TRABALHOS ESPECIALIZADDS 31680 29734 29734
HIGIENE ELIMPEZA 0822 39549 39549
CONSERVAGAD E REPARAGAD 88357 89685 89585
MATERIAL DE ESCRITORIO 1102 325 2325
DIREITGS DE AUTOR 2634 5271 5271
ANIMAGED 725 8806 8806|
COMBUSTIVEIS 4635 5611 5611
ComIsSOES 0| 145207 145 207 o
707 299 871926 166212 705714|
ALIMENTAGAD E BEBIDAS
CUSTOSCOM PESSDAL 257890 259113 259113
QUTROS 0 118211 118211 0
257890 378324 119211 259113
JcusTos ADMINISTRATIVOS
CUSTOS COM PESSDAL DRHP 45065 43103 43103
CUSTOS CENTRAIS 230000 206737 206737
AUDITORIA DRHF 2500 2500 2500
u 2FF 565 252340 0 252 340
MANUTENGAO
CONSERVACAO E RERARACED 123 240 322885 122985
123240 122985 0 123985
|zemain
ELECTRICIDADE 105 572 82329 82329
A5 e GASOLED 35700 A1871 41871
AGUA ESANEAMENTD 36 662 37486 a7 wsh
177934 161686 0 161 686
loureos custos
COMISSBES CARTAD DE CREDITD 0 13700 13700 0
SEGUROS 17063 10500 10500
17 063] 24200 13700 10500
CUSTOS TOTAIS| 1560991 1811462 299123 1512339|
Totat Custos Unidade Hotel daOural 1560991 1511462 299123 1517 339|
70% Custos DRHP) 1m594| ussazs' 209 3ss| 1058637
Custos Semanas Vendidas DRHP msos' 757 znsl usoas' 632172
20% Despesas Administragio 130502 151uz| 25007 126434
4% Fundo Reserva) 26 100 mml 5001 25287
Taoems dee Manutengio 2019 809111/ 938 933| 155045 783893
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