LUNA HOTEL DA OURA
HOTEL APARTAMENTO

* k% %

Exm®.(a) Senhor(a),

Mos termos do art.33% do DL.275/93 de 05 de Agosto vem, a empresa
Staroteis, 5.A., na qualidade de entidade gestora de Luna Hotel da Oura - Hotel
Apartamento, apresentar aos Titulares de Direites Reais de Habitagfo Periddica, o

Programa de Administragiio e Conservagdo para o ano 2018, e respetivo
Orgamento.

1 -Pressupostos:

O presente programa, inclui o Orgamento para o exercicio de 2018, o qual
teve por base os custos incorrides até ao final do més de maio, indicando
igualmente a previsdo de gastos para o presente exercicio, incluinde algumas
intervencées e reparagies, quer nas dreas comuns, come hes apartamentes,
Estd contemplado neste orgamento, a conclusdo da substituigde das
banheiras, trabalho que ndo ficou terminado no ano transoto, assim como, a
ligngdo da rede inferna de esgotos do empreendimento d rede publica, uma
vez que esta, estava ligada a rede de esgotos do empreendimento Ourabay,
e que por imposigdo destes, vimo-nos forgados a fazer. Os trabalhos
encontram-se em fase de conclusdo.

Devido a problemas de infiltractes e elevado estado de degradagdo, foi
igualmente contemplade o reparagdo/recuperacdo dos bares do primeiro
andar e cave.

Atualmente, estes espagos, estdo a provocar contaminagdes por ratos e
baratas ao restante Empreendimento, o que coloca em risco os mais
elementares requisitos de higiene e saide, exigidos por lei,

Dande continuidade a gestdo realizada no ano transato, os cdleulos para o
presente orgamento foram efetuados ae abrigo das normas contabilisticas
em vigor e incorporaram as recomendacdes do Revisor Oficial de Contas,
quer relativamente aos gastos gerais do Empreendimento como & respectiva
imputagdo, existindo uma pequena diminuicdo no nlmero de semanas, por
algumas terem sido adquiridas pela empresa proprietdria Lunahoteis S.A.
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2-ORCAMENTO:

O orcamento para o exercicio de 2018, contempla os gastes com pessoal de
andares, limpeza de dreas comuns, recegdo, restfauragdo, manutengdo e
prestacdo de servigos, avencas legalmente exigidas, certificagdes legais,
manutencdo dos: sistema de seguranga, elevadores, equipamentos técnicos
eletrdnicos e elétricos, rede de eletricidode e dgua, lavandaria, seguros,
conservagdo geral, assim como, todo o apoio administrative e financeiro,

Orcamento — 2018
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ousTos
DEPARTAMENTO OMUNS
ALCARENT 0
CUSTIE COM FESS0aL 574,702
COMUNICACRD 0,600
TRAEALHOS ESPECIALZADOS 27.370
HIGIEME E UBMPEZA 28715
CONSERVACAD E REPARACAD 158,530
MATERIAL DE ESCRITORID 2.100
DIREITOE 06 ALTOR 3.200
ANIFACRO 5.500
COMBLISTIVERS 3.650
B18.507
ALIMENTACED E DEBINAS
CLISTOS COM PESSDAL 254,303
254,303
CLETAS ADSANISTIATIVES
CLSTOE DO PESSOAL DRHF 43,555
CLUSTOS CENTRAE 233.000
ALTMTORL, DRIP 1.EDO
278735 |
MBMUTENCAD
COMSERYACED | RERARACHD 200,010
200000
EMERG A
ELECTRICIDMDE 97400
GAS & GASOLED 42,300
AGLIA E SANEAMENTO 15,80
175.500
QUTROS CUSTOS
COMISEDES CARTAD DE CREDITO 13.550
SEGURDS 15,500
15,450
CUSTOS TOTAIS 1756504
Tutal Custes Unidads Hotel da Gurs 1,756,904
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0% Custos DRHFA 1.323.847

S5.61% Cuskes Samanas Vandidas DRH> T4 441
0% Despesas Administragis 14E.582

A% Fursdo Reserva 29,376

Valor Previste Takas de Manutergio 2008 210,555

O orcamento apresenta um ligeiro acréscimo, nas rubricas de pessoal,
justificando-se pelo aumento salarial e contratagdo de mais um zlemento
para dar apoio no Departamento de DRHF, no senfido de o fornar mais
eficiente e agilizar as questdes que os Titulares colocam diariamente, quer
por carta como telefonicamente.

Verifica-se igualmente um incremento na rubrica de energia que, tem a ver
com os custos de eletricidade e combustivel "gasdleo”, que ftiveram um
aumento substancial este ano.

Mo entanto, existe uma redugde na rubrica "outros custos”, que se deve ao
facto de termos consequido, por acordo com a empresa de TV por cabo,
isengdo no pagamento das taxas de direites de autor e direitos conexos
referente & transmissdio de canais por cabo, para o corrente ano.

3-PRESTACOES PERIODICAS:

Assim, o valor estimado para o corrente ano de custos imputdveis aos
Titulares é de € 910.669,00, considerando a tipologia de apartamento e
época do ano, para o exercicio de 2018, conforme caolendarizagdo que
passamos a indicar:

Periodo Epoca BAIXA Periodo Epeca MEDIA | Pariodo Epoca ALTA
Semanas Semanas Samanas
1ab 6% e 13" 26 a 38
Tal2 18825
14a1r 309843
44 a 51 62
*Camaval & Pascoa
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Assim, as prestacdes periddicas propostas, por semana e por época, sdo as
seguintes:

PRESTACOES PERIODICAS 2018
(IVA Incluido)

Tipologia Baixa Média Alta
T0 234,16 € 34599 € 706,76 €
Tl 255,80 € 435,18 € 996,98 €
T2 317,13 € 602,13 € 1.305,62 €
T3 389,28 € 739,22 € 1.615,88 £

4-GARANTIA:

Mantém-se em vigor a garantia de caugo de boa administracde prestada
por sequro prevista no art®, 31% do Dec Lei n® 275/93 de 5 de agoste a qual
se enconfra depositada no Turisme de Portugal, P, a favor dos titulares do
Luna Hotel da Qura - Hotel Apartamento.

S5- PISCINA EXTERIOR

Com vista & reducdo dos custos despendidos relativamente é utilizagde da
piscina exterior no empreendimento Curabay que, ascenderdo até ao final
do corrente ano ae montante de € 170.000,00, acrescide de IVA, vem a
atual entidade Administradora propor a V. Exas., a construgde de uma
piscina exterior para adultos e criangas, no sentido de autonomizar este
empreendimento, por forma a que este equipamento possa ser mais um
beneficio a fruir pelos Titulares e cujo investimento total se prevé
recuperar ao fim de trés anos.

Consideramos que, o facto de termos que pagar um valor tdo elevado para se
poder utilizar uma piscina exterior, é injustificdvel, uma vez que existe um
espago no logradouro do Empreendimento que, pode servir perfeitamente
para a construcdo de uma piscing,

Entendemos que, esta serd uma solucdo mais benéfica para todos e que,
simultaneamente ird dignificar aquela drea, tornando-a numa zona de lazer e
de utilizagéio dos Titulares e clientes, complementando assim os servigos do
empreendimento, com total autonomia.

Calculamos gque o custo investido € recuperavel e favordvel para fodos,
acresce ainda o facto de, deixarmos de depender da boa vontade do
Curabay, para podermos fruir de uma piscina exterior, com a vantagem
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acrescida de existir uma redugdo significativea nos custos anuais desta
rubrica,

Assim, poderdo V. Exas., consultar os or¢amentos que existem para a
construgdo da piscina nas comunicagdes institucionais do  site
www.lunahoteis.com, que, por economia de papel e custo de envio de
correspondéncia, se encontram ld consignades, para V/apreciacio,

6- CONCLUSOES:

Considerames que, com a aplicagde deste programa e investimentos
anteriormente realizades, t€m-se vindo a verificar melhorias significativas
nos servigos do Empreendimento e respetivas infraestruturas.

Pretende-se assim, dar continuidade a uma gestdo cautelosa, que respeite e
cumpra os requisitos legais em vigor, implementando-se procedimentos que
possam dignificar o Empreendimento, e que zelem pelo interesse de todos,
por forma a ir ao encontro das expectativas dos Titulares, sendo gue, para o
efeito, vimos submeter & apreciagdo dos Titulares de Direitos Reais de
Habitagdo Periddica ¢ Programa de Administragde para o corrente ano.

Albufeira, 01 de junho de 2018
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Luna Hotel da Oura — Hotel Apartamenio****

I - RELATORIO DE GESTAO E CONTAS — 0 R H.P - 2017
Relatorio de Gestao

Em conformidade com o estabelecido com o disposto no artigo 32°. do
Decreto-lei n°. 275/93 de 5 de agosto, passamos apresentar aocs Senhores
(asg) Titulares, o Relatdrio de Gestio e Contas referente ao exercic o de ano
2017 dos Direitos Reais de Habitagdo Periodica do Luna Hotel da Oura -
Hotel Apartamento, conforme segue:

1-Como & do conhecimento de V.Exas.,, a Starotels, S.A., entidade
exploradora do Luna Hotel da Qura, iniciou & sua actividade nestz, em 01
de Janelro de 2017, data a partir da qual, organizou todos os processos
inerentes aos Direitos Reals de Habltagdo Periddica (DRHP), corn vista a
realizacdo da Assembleia Geral que se realizou em 06 de Abril de 2017.

2- Nessa Assembleia Geral de Titulares, foi transmitido que, ¢ or¢amento
no valor de € 1.086.719,00 seria provisional, pelo facto de ndo se conhecer
com rigor, os custos reals que a entidade exploradora e Administradora do
empreendimento irfa incorrer para desenvolver a gestdo no mesmo, e
salvaguardar os servigos legalmente exigidos, quer aos titulares de DRHP,
bem como a todos os outros. O orgamento apresentado € provisorio sera
posteriormente sujeito a andlise dos Auditores, e devidamente reajustado
de acordo com os custos que fossem apurados.

3- Para esse efeito foi, na referida Assembleia, eleita pelos Titulares, a
empresa de Salvador & Falcato, SROC,Lda., que passou a auditar as contas
do ano 2017, assim como, todos os procedimentas ga empresa dae gestao,
no sentide de apurar os custos reals do empreendimento e aferir a
veracidade dos wvalores e respetivas rubricas, gue passaram a ser
considerados para o calculo e determinagdo dos valores a pagar por cada
Titular de acordo com a titularidade que possui.

4- Tendo como referéncia os valores em vigor no ano 2016, & o numerd
total de semanas de DRHP pertencentes a titulares, o wvalor total de
prestagbes periddicas a liguidar pelos titulares, caso todos pagasszm, seria
no valor total de € 615.349,00, considerando as respetivas tipologias e
epocas.

5- Apbs a anallse das contas e custos reals efetuades no empreendimento
pela entidade gestora durante o ano 2017, apds o spuramento dos custos
reais e despendidos pela mesma, resulta numa correcdo a fazer, havendo
um desvic em relagcdo ao orgcamento apresentado de (- € 405.442,00),
conforme sé pode constatar no mapa Infra, € que passamos a esclarecer:
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Luma Hotel da Oura - 2017

DESVIO
DERARTAMENTD ORGAMENTO | CUSTOSTOTAIS | - T8 n:%lmm mcﬁrsem
—— o €. COMUNS
ALCURA RS =T
CUR TS COM PESEOAL | 51965 547552 4rE52 5412
PUSILICIDADE E FROPAGAKDA E PROMOCRD i 4.500 2599k 3095 a 5.500
COMLINICACAD | 7.200 A 4552 2 A5T
TRARALHIS ESFECIALIZADOS 24,060 ITA6T 7067 L1007
HIGEERE [ LIFEZA, 30940 e N 28.502 153K
COMSERYACED E REFARACAD 135,100 153,745 153,745 18,645
MATERIAL DE ESCRITORSD 30960 2062 L0ex 1&g
REIMOS 3E ALITOR 1440 3.155 3,155 1.71%
AMIBAACED 10000 5836 5336 4,164
COMPASTIVELS 1.300 3.590 3.550 -1,780
COMISSHES 135,000 190837 190487 [ 159,000
QUTROS 4500 ] n 4,800
GI0UGES 075,445 100,484 TI5.967 144,704
AUMENTACLD & BERERS
CLISTOS M4 PESS0AL 141116 245351 5751 5135
oUTROS EE.255 100,745 100743 a 221,385
1xE 4Tl 346934 103,743 246251 T.".EE
CUSTOR ADNEIETRATIVOS
CUSTOS SOk BESS0AL DRHP 21700 Fa Nich] 21081 G618
CUETOS CERMPRAS 272000 302433 TOATE 231,961 140039
ALIDITORLA, TRHF 2100 Lam 1,800 00
205,405 35324 TAATE 354,53 140957
MARUTERCAD
CLSTOS CORM PESSOAL
CONSERY ACAD E REFORACAD 252.000 165,743 183,748 EBR.252
AUTREE
252000 1R3.743 il 183,743 BH.252
EMERSEF,
ELECTRAC DADE 75000 01735 0725 -16.720
GAS ¢ GASOLED 35200 41,484 4198 -A.28A
AGUA E SANEAMENTO 34,750 33,832 83.932 318
144450 167.19% a 167.149 -£2.633
OLTRCES CSTOS
TANAL 1130 20.a7e A 924
COMISSEES CARTAD DE CREDITD 11.7m 12548 12.94% 1,219
SEGLURCE 11 400 14, 08% 14.085 - 1.5
5-:..4.1::' i 57411 a 57.411 -1.081
CUETOS TOTALS EM0ELE ZN56.07L IT0LE39 1.085.373 205 847
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Tortal Custos Uinidede Howal da Duwa L.090.515 2.056.071 I70.699 1.685.373 05342

T0% Cusics DRHP 1.463.571 1.43%.250 155,439 1.17%.761 IH3.E10

559.525% Qustos Semanss Vendidas DRHP E76.888 AE1.EL5 155,382 G441 169.5:15
2% Despasas Admanistragio 175277 17305 JL.U7G 191,288 EERU{EY

3% Furdo Mesarva 35.055 34.473 B.Z15 2l 258 G,

Valos Pravisio Taxas de Manutengio 2017 LAOBG6. T1S 1.065.660 122,674 HY5, 55T L0 FRE

- Alojamento:

Os custos com © alojamento ficaram abaixe do orgaments em €
144.703,00, tendo sido retiredas da imputagdoe ao DRHP as verbas
referentes a publicidade e comissdes, no montante de € 199.484,10, valor
que é assumido na totalidade, pela administracdo do empreendimento.

- Alimentacio e Bebidas:

Esta rubrica ficou igualmente abaixo do orgamento inicial em € 77.220,00,
tendo sido retirado a totalidade da verba relativa ao custo das comidas e
bebidas, mantendo-se apenas, o custo inerente ao quadro de pessoal
necessario para manter as dreas de restauracdo a funcionar de acardo com
05 requisitos legais em vigor.

- Custos Administrativos:

Os custos administratives, centrais e auditores, apresentam ume redugao
de € 140.957,00, em relacdo ao orgamento, resultance da restruturagao do
quadro de pessoal, em consondncia com os servigos prestados no
empreendimento, no sentido de o tornar mais eficiente e
consequentamente, com vista a uma melhor eficiéncia na gestdo & reducao
de custos ao lengo do ano.

- Manutencio:

Esta ribrica apresenta uma redugdio de € 68.252,00, em reacdo ao
orcamento, devido ao facto de alguns trabalhos de manutencdo previstos
realizar em 2017, ndo terem sido concluidos ateé ac final do referido ano,
tendo transitado a sua concretizacdo, para o ano 2018,
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g Conservagao e
Dascritive Reparagéio

Irnpnfriua bilizagdo na_cnbe.r_tura do edificio 25300
Imparmeabilizagio de 48 varandas do 4° Piso 59,700
Substituigio parte das Banheiras 20.748
Substituicdo de parte da cobertura de telha cerdmica 25,900
Impermeabilizagao parcial da Cobertura da zona de escritdrios A.600
 Remogéo e Substituigio de Alcatifas - Pisos - 47.500
183.748

- Energia:

Esta rubrica ficou acima do orgamento, uma vez que o5 custos de energia
glétrica e gasdleo, superaram a estimativa inicialmente prevista, tendo um
acréscimo € 22.699,00, em relacdo ao orgamento apresentado.

= Dutros Custos:

Nestz rubrica, verificou-se um ligelro acréscimo em relagdo ao orgamento
de £ 2.991,00, inerente as certificagBes, comissbes e seguros contratados.

Todos os valores apresentados sdo lliquidos, os quais estdo sujeitos
aos respetivos impostos.

Como =se pnde constatar, a empresa Staroteis, realizou uma igestﬁu
eficiente, ajustando os custos e mantendo os servigos com um nivel de
gualidace digne, resultando numa melhor satisfagdo dos titulares e clientes
em geral.

0 apuremento dos custos reais do ano 2017, como consta da auditoria
realizada as respetivas contas pelo ROC, velo confirmar que os valores das
prestaches periddicas praticados em 2016 no valor de € 615.349,00, sdo
claramente insuficiertes para compensar a entidade Administradera das
Unidades de alojamento sujeitas ao regime dos direitos reais de habitagio
periddica das despesas com os servigos de utllizagdo e exploracdo turistica a
gue 25 mesmas estio sujeitas, contribuigBes, impostos e quaisquer outras
previstas no titule de constituigdo e a remunera-la pela sua gestao.

Assim sende, e em conformidade com os valores apurados, as prestagtes
periddicas que tém vindo a ser praticadas até 2016, est3o
significativamente abaixo dos custos efetivos e reais incorridos na unidade,
e supartados pela entidade administradora do empreendimento.

No ano 2017, feram imputados aos Titulares de DRHP no total de €
875.957,00 (oitocentas e setenta e cinco mil novecentos e oitenta e sete
eurcs), pelo que, para que se possa dar cumprimento ao estabelecido no
ne, 2 do art®,229 do Dec-Lel 275/93 de 5 de agosto, as prestagies
peridgdicas a vigorar desde 2017 inclusive, deverdo ser consideradas as que
constan do mapa seguinte, por forma a que a gestdo e despesas com os
servigos de utllizagdo e exploracdo turistica se reallze de forma sustentada e
equilibrada do empreendimento.
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PRESTACAOQ PERIODICA 2017

Tipologia Balxa Midia Alta
TO | !
22534 € 332.B1€ |67983¢€
T1 !
246,06 € 419,56 € [90540 €
T2
305,05 € erddl € |1.25580€
T3

374,46 € 711.07€ |155434€

Mais se informa que, foi prestada por seguro, a caugBo de boa
administragao prevista no art®. 31° do Dec.Lel n® 275/93 de 3 de acosto a
qual se encontra depositada no Turismo de Portugal, I.P., assim como fol
constituide o Fundo de Reserva referente as prestacies periodicas recebidas
referente a anos anteriores no montante de € 314,94 e € 18.944 .87, de
prestacies periddicas recebidas no ano 2017, perfazendo o wvalor actual
depositado de € 19.259,81 (dezanove mil duzentos e cinguenta e nove
auros e oitenta & um céntimos), conforme consta do s2guinte mape:

Valores régabidcs relativos a 2007 475.851,83
Valaies recehidos relatives o ancs <2017 [ TR
Walores recebidos nebatives & Obred © ‘&;E..“!:
Total de recebimentos em 2017 o 192.879,99
Funda de resarva canstituldo ref 20017 Eh-l,ﬁ?
Funis de reserva constituida = 2807 314,94

Como se pode ainda verificar no mapa seguinte, do valor total dos custos
reais, recebeu-se apenas, cerca de 54% do montante dos custos apurados.

Todos os titulares que fizeram o pagamento das prestagbes periddicas com
base no orcamento, Ird ser efetuado o correspondente acerto e deduzido no
valor que for indicado referente ao 2017.

Meste sentido, ¢ total referente a valores recebidos relatives a =01/ que
consta do mapa iré ser igualmente reajustado.

Total de cusbos 2017 4¥E.987,.00
Valores recebidos refativos a 2017 A¥o gyl g2
Valor das taxas de manutencio em falta S9E6.095,17
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MNeste =entido, como poderdo V.Exas. verificar, para além dos custos de
gestio e exploragdc inerentes a sua actividade, a entidade gestora e
administradora, ainda suporta cerca de 50% do valor total das prestaces
periddicas em divida por uma grande parte dos titulares, e que a sua
regularizacdo ndo se prevé quando podera vir a ocorrer.

Em conformidade com o legalmente previsto, irdo ser encetados pela
Administracdo, os meios legais para a cobranga dos valores em divida, com
vista 2 salvaguarda da gestSo e funcionamento do empreendimento.

O lLuna Hotel da Oura, efetuou investimentos durante o ano 2016 gue
ascenderam a € 1.633.321,34 (um milh8o seiscentos e trinta e trés mil,
trezentos e vinte e um euros e trinta e quatro céntimos), e para manter o
acesso & utiizacdo da plscina exterior aos titulares e cllentes, pagou aos
proprietirios do Ourabay até ao final do ano 2017 o valor de € 110.000,00,

acresciclo de impostos.

Apesar de 2017 ser o ano piloto, a Staroteis, propoe-se melhorar as

condicBas existentes, perspetivando realizar algumas reparagdes em areas
imprescindiveis para o melhor funcionamento do empreendimento e dos

servicos a prestar.
Albufeira, 1 de junho de 2018
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