LUNA HOTEL DA OURA
HOTEL APARTAMENTO
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Programa de Administragio e Conservacio para o ano 2025

Exmo. (a) Senhor(a),
Titular de Direitos Reais de Habita¢fo Periddica,

Nos termos do art®. 33°. do Decreto-Lein.° 275/93, de 5 de agosto, vem pelo presente
a sociedade Staroteis, S.A., na qualidade de entidade exploradora e gestora do
Empreendimento Turistico Luna Hotel da Oura — Hotel Apartamento, apresentar a V. Exa.
o Programa de Administragdo ¢ Conservagdo e respetivo Orgamento para o ano de 2025,
assim como, as Presta¢es Periddicas a vigorar no corrente ano.

I - PRESSUPOSTOS:

Desde o inicio da nossa gestdio e administragdo no empreendimento Luna Hotel da Oura,
que temos vindo a executar inGmeros trabalhos de manutengdo e conservagdo no
Empreendimento Luna Hotel da Oura, dando assim cumprimento aos requisitos legais em
vigor.

Assim, como se tem vindo a verificar estes Gltimos anos, tal como ja havia sido comunicado
anteriormente durante o periodo de encerramento do empreendimento, foi dada
continuidade aos trabalhos de conservagdo e reparagfo nos equipamentos e infraestruturas
comuns, devido ao desgaste natural do edificio pelo decurso do tempo, realizando-se
diversas intervengBes preventivas e corretivas, como a manuten¢do e conservagio de
pavimentos, pinturas de apartamentos e substitui¢8o dos cortinados, reviséo da iluminagio
de alguns corredores, revisio dos sistemas e equipamentos da zona da piscina, entre outras.

A proposta or¢amental para o corrente ano, reflete as condi¢Ges requeridas para garantir a
execucdo eficiente dos trabalhos previstos € a sua adequagéo, dentro dos parametros de
qualidade estabelecidos, para a continuidade dos servigos em vigor que cumpram o0s
requisitos legais exigidos.

II - ORCAMENTO:

Considerando o histdrico de gestfo, verifica-se que existe previsibilidade e consisténcia na
administragfio financeira ¢ operacional, onde ¢ possivel destacar-se a melhoria continua na
alocacdo de recursos, resultando assim, na contencfio de custos e, por conseguinte, na
eficiéncia orgamental, o que reflete um orgamento realista e que os valores estdo alinhados
para garantir a boa e normal gestio do empreendimento.

Nesse sentido, considerando o periodo de funcionamento do empreendimento e de acordo
com os pressupostos indicados, apds a analise efetuada pelo Revisor Oficial de Contas aos
custos reais incorridos em 2024, entende-se que, as despesas or¢amentadas, estfio ajustadas
a eficiente gestio funcional do empreendimento.




Assim, vem a Administragdo, apresentar o orcamento para o corrente ano que, respeita as
ribricas definidas pela entidade responsével pela auditoria, mantendo as verbas que o
integram, sem qualquer atualizagio relativamente ao ano anterior, ¢ de acordo com as
despesas atribuidas ao Direito Real de Habitac#o Periddica, como se passa a indicar:

Luna Hotel da Oura - 2025 Orgamento 2025
DEPARTAMENTO gglﬁl{l?lss Custos Comuns DRHP
ALOJAMENTO
CUSTOS COM PESSOAL 589 130 246 262
COMUNICACAO 12 445 5202
TRABALHOS ESPECIALIZADOS 29734 12 429
HIGIENE E LIMPEZA 39549 16 532
CONSERVACAO E REPARAGAO 89 685 37489
MATERIAL DE ESCRITORIO 2325 972
DIREITOS DE AUTOR 5271 2203
ANIMACAO 8806 3681
COMBUSTIVEIS 5611 2 345
782557 327116
ALIMENTACAO E BEBIDAS
CUSTOS COM PESSOAL 297 980 124 559
297 980 124 559
CUSTOS ADMINISTRATIVOS
CUSTOS COM PESSOAL DRHP 49 568 20720
CUSTOS CENTRAIS 206 737 86418
AUDITORIA DRHP 2500 1045
258 806 108 183
ENERGIA
ELECTRICIDADE 107 027 44738
GAS 58620 24504
AGUA E SANEAMENTO 44 984 18 804
210631 88 046
OUTROS CUSTOS
SEGUROS 10 500 4389
10 500 4389
CUSTOS TOTAIS 1560474 652 292
20% Despesas Administragdo 130 458
4% Fundo Reserva 26 092
Taxas de Manutengdo 808 842

Refira-se ainda que, a proposta orgamental teve em consideragio o periodo de
funcionamento do empreendimento e as ribricas referentes s despesas comuns a imputar
aos Titulares de DRHP, pelo que, a exemplo dos anos anteriores, tal como se pode verificar,
os valores que constam no orgamento a propor para o corrente ano, mantém-se sem




qualquer atualizagdo, sendo o valor total para o ano 2025 de € 808.842 (valor sem IVA),
montante igual ao ano anterior.

III-PRESTACOES PERIODICAS:

Deste modo, em conformidade com a auditoria realizada pelo Revisor Oficial de Contas,
também o orgamento para o ano 2025 néo foi objeto de qualquer aumento e/ou atualizagio
quer de verbas ou de rubricas, pelo que, consequentemente, as prestagdes periddicas a
praticar para o ano 2025, manter-se-8o iguais ¢ inalteraveis as praticadas nos tiltimos anos
e em conformidade com as épocas ja estabelecidas e definidas.

Passamos assim, a apresentar os montantes a vigorar em 2025, por semana, tipologia e
época que, tal como podem constatar, mantém-se iguais as do ano anterior, como a seguir
se indica:

Tipologia/Epocas 2025-C/ Baixa | Meédia Alta
IVA
TO 205,10€ | 287,15€ 574,29 €
T1 272,81€ | 38191¢€ 763,81 €
T2 409,19€ | 572,86 € 1.145,72 €
T3 54422 € | 761,90 € 1.523,81 €

Segue calendarizagdo das épocas do ano, para o exercicio de 2025, conforme passamos a indicar:

Semana .
ANO Data Inicio CALENDARIO D.R.H.P. Ano 2025
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
b025 05 jan 12 jan 19 jan | 26 jan | 02 fev | 09 fev | 16 fev | 23 fev | 02 mar | 09 mar | 16 mar
12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22
‘2025 23 mar | 30 mar | 06 abr | 13 abr | 20 abr | 27 abr | 04 mai | 11 mai | 18 mai | 25 mai | 01 jun
23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33
‘2025 08 jun 15 jun 22 jun | 29 jun | 06 jul 13 jul 20 jul 27 jul 03 ago | 10 ago | 17 ago
34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44
[2025 24 ago | 31 ago | 07 set | 14 set | 21 set | 28 set | 05 out | 12 out | 19 out | 26 out | 02 nov
| 45 46 47 48 49 50 51 52
\_2025 J 09 nov | 16 nov | 23 nov | 30 nov | 07 dez | 14 dez | 21 dez | 28 dez | 04 jan
Periodo Epoca BAIXA Periodo Epoca MEDIA Periodo Epoca ALTA
Semanas Semanas Semanas
1a8 9* e 16*
10a15 18a25 26a39
17 40a43
44 a 51 52

*Semana Carnaval e Piscoa




IV-GARANTIA:

Mantém-se em vigor a garantia de caugfo de boa administragdo prestada por seguro
prevista no arte®. 31° do Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de agosto, a qual se encontra
depositada no Turismo de Portugal, I.P., a favor dos titulares do Luna Hotel da Oura —
Hotel Apartamento.

V- INFORMACOES:

Conforme anteriormente comunicado, de acordo com a legislagdo em vigor e titulo
constitutivo de Direitos Reais de Habitagdo Periddica, para ocupagio da semana na
correspondente unidade de alojamento, o pagamento das prestagdes periddicas deve ser
efetuado até dois meses antes do periodo de ocupacio. Nio sendo enviado aviso de
pagamento, deverdio os Titulares ter em ateng#io as datas das suas semanas, considerando
que a primeira semana do ano inicia no primeiro domingo do més de janeiro.

Como ¢ do conhecimento dos Titulares, o pagamento pontual das prestagdes periddicas €
uma obrigacdo legal sendo imprescindivel a sua regularizagio, para a boa gestdo e
administragdo do empreendimento.

Salientamos ainda que, durante o periodo de encerramento do empreendimento, ou seja, 0
primeiro trimestre do corrente ano, os Titulares poderdo usufruir das suas semanas no Hotel
Apartamento Solaqua, empreendimento com as mesmas facilidades e classificagéo
hoteleira.

Informa-se ainda que, como € do V/conhecimento, até & Assembleia Geral de DRHP para
deliberaciio das prestagdes periddicas a vigorar em cada ano, deverdo V. Exas. efetuar os
pagamentos das prestagdes periddicas de acordo com a tabela em vigor do ano anterior,
apesar de as prestagdes poderem vir a ser corrigidas de acordo com o que vier a ser
deliberado em Assembleia Geral.

O pagamento das prestagdes periddicas devera ser efetuado a ordem de Staroteis, S.A. por
transferéncia bancdria para o IBAN PT50 0045 7012 4028 4817 726 33, devendo o
comprovativo de pagamento indicar o nimero de apartamento, semana e ano a que se refere
e ser remetido por correio eletronico para o endereco: tesouraria@lunahoteis.com, dados
essenciais e sem os quais nfio nos sera possivel identificar o pagamento e confirmar a
ocupacao.

Mais se informa que, os elementos de suporte ao relatorio de gestéo e contas do ano 2024
estdo disponiveis para consulta, mediante marcaggo prévia, através do endereco de correio
eletrénico: contabilidade(@lunahoteis.com.

Qualquer questio ou atualizagdo de contactos e dados podera ser efetuada através dos
nossos servigos de DRHP (email: ges.oura@lunahoteis.com ou por telefone +351
289580834).

VI - CONCLUSOES:

Assim, como se verifica, apesar dos aumentos que existem anualmente nos bens e
fornecimentos de servigos, a estratégia orcamental implementada pela Administragdo,
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demonstra a capacidade de cumprimento das suas proje¢des, bem como, o esfor¢o
desenvolvido na conteng¢fo de custos e na boa administragéo dos recursos.

Nesse sentido, o orgamento e programa de administra¢do proposto para o corrente ano teve
em consideragiio o periodo de funcionamento do empreendimento, assim como, as
implicagdes que a manutengfio das prestagdes periodicas sem qualquer aumento, pelo
terceiro ano consecutivo, poderd vir a ter na gestdo do empreendimento, contudo,
acreditamos que conseguiremos dar continuidade ao trabalho desenvolvido ao longo destes
ultimos anos.

Na expectativa de que este Programa de Administragiio e Manutengio para o ano 2025
tenha o melhor acolhimento da V/parte, mantemo-nos ao dispor para qualquer
esclarecimento que considerarem necessario e apresentamos os n/melhores cumprimentos.

Albufeirg; -G\de margo de 2025

A Administracéio







ARC Antunes Rodrigues,
' Célia Custddio & Associado, SROC

Ltﬂhﬁ.
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Marco de 2025



Proposta de Prestagao de Servigos de Auditoria

A/C Dra. Vera Dias

Lisboa, 26 de marco de 2025

Exmos. Srs.

Na sequéncia da vossa solicitagdo, que desde ja agradecemos, submetemos para vossa andlise e
apreciagéo proposta de prestagéo de servicos de auditoria s contas dos anos de 2025 e 2026 da parte
licenciada e constituida em Direitos Reais de Habitagdo Periddica (doravante designados como DRHP)
do Hotel Apartamento Luna Hotel da Oura, em Albufeira, a apresentar pela Administragdo aos seus
titulares nas fungdes de entidade administradora do mesmo.

Esta carta destina-se a confirmar o nosso entendimento dos termos e dos objetivos do trabalho e a

natureza e &mbito dos servigos a prestar.

Dada a experiéncia em trabalhos semelhantes, consideramos reunir as condigcbes e dispor da
capacidade técnica para dar resposta, com eficacia e eficiéncia, ao trabalho solicitado, ficando desde ja &
vossa disposigdo para quaisquer informagdes ou esclarecimentos complementares ou para proceder a
algum ajustamento que possa contribuir para uma melhor adequagio da minha colaboragéo.

Na expectativa de vossas noticias, apresento os meus melhores cumprimentos,

De V. Exas.
Atentamente,
Assinado por: Paulo Jorge Macedo Gambda

Num. de Identificagao: 07352747
Data: 2025.03.26 15:27:13+00'00'

Paulo Jorge Macedo Gamboa
(ROC n.° 1068 / CMVM n.° 20160680)
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Proposta de Prestagdo de Servicos de Auditoria

1, Ambito da Prestaggio de Servigos

As nossas funcbes e responsabilidades como Revisor Oficial de Contas s@o as constantes no Cddigo
das Sociedades Comerciais e no Estatuto da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas, aprovado pela
Lei n.° 140/2015, de 7 de setembro.

O trabalho a desenvolver consistird na auditoria as contas relativas aos anos de 2025 e 2026 da parte
licenciada e constituida em DRHP do Hotel Apartamento Luna Hotel da Oura, em Albufeira, a apresentar
pela Administracio aos seus titulares nas fungbes de entidade administradora do mesmo, conforme o
disposto no n.° 1 do artigo 32° do Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de agosto, que aprova o Regime Juridico
da Habitagdo Periddica.

Do ambito da presente proposta exclui-se a eventual colaboragéo profissional nos campos da consultoria
fiscal ou outros campos que extravasem a especialidade de auditoria, nos termos anteriormente

definidos.
2. Experiéncia Profissional

Auditor desde 1988 e Revisor Oficial de Contas desde 2000. Fiz parte durante 20 anos duma Sociedade
de Revisores Oficiais de Contas pertencente a uma rede internacional, onde fui responsavel pelo
Departamento de Controlo de Qualidade e pelo Departamento de Auditoria. Socio responsavel por
trabalhos de Auditoria / Revisdo Legal de Contas e pela emissdo de opinido de auditoria em diversos
clientes de varias areas de atividade, dos quais se destacam os setores N&o Lucrativo, Exploragéo
Turistica, Construcéo, Farmacéutico, Distribuicdo e Servigos e Instituigdes Financeiras. Realizei ainda
trabalhos de auditoria a contas de DRHP e assessoria na elaboragdo de contas para apresentacéo a
titulares de DRHP.

3. Metodologia e Abordagem de Auditoria
A metodologia de auditoria enfoca-se particularmente:

no planeamento cuidado dos trabalhos, por forma a permitir evitar surpresas e antecipar solucdes;
na utilizaggo de métodos e técnicas avangadas centradas nos negécios e nos riscos dos clientes; e
na comunicagao continuada e atempada de assuntos relevantes, bem como de recomendacgdes para
melhoria dos mecanismos de controlo interno, sistemas de informacéo, politicas e procedimentos
contabilisticos e reporte de informagéao financeira.

O trabalho a desenvolver consistira na analise do relatorio de gestdo e das contas elaboradas pela

entidade gestora. Os procedimentos a executar consistirdo em:
o Verificagdo do recebimento das prestagoes periddicas e andlise de eventuais valores em divida;
e Comparagéo dos custos imputados ao DRHP com o orgamento efetuado;
e Andlise dos custos imputados ao DRHP;

e Verificagdo da constituigdo do Fundo de Reserva.
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4. Responsabilidades do Orggio de Gestdo e do Auditor

Tal como previsto na lei, é da responsabilidade da Administragdo a preparagdo das contas que

apresentem de forma verdadeira os movimentos ocorridos no ano relativos ao DRHP.

E ainda da responsabilidade do 6rgdo de gestdo disponibilizar todos os registos contabilisticos e os
demais elementos e informagdes necessdrias para a execugao do trabalho.

A responsabilidade do Revisor Oficial de Contas consiste em obter seguranga razoavel sobre se as
contas como um todo estdo isentas de distorgGes materiais devido a fraude ou erro e emitir um parecer
sobre as mesmas. Seguranga razoavel é um nivel elevado de seguran¢a mas ndo é uma garantia de que
uma auditoria executada de acordo com as Normas Internacionais de Auditoria detetara sempre uma
distorcao material quando exista. As distorgdes podem ter origem em fraude ou erro e sdo consideradas
materiais se, isoladas ou conjuntamente, se possa razoavelmente esperar que influenciem decisdes
econdémicas dos utilizadores tomadas com base nessas demonstragdes financeiras.

5. Exame das Contas

A presente proposta € elaborada no pressuposto (i) que da andlise das operagdes do periodo em causa
néo resultam situacdes anormais ou limitagdes de ambito e (ii) de um elevado nivel de colaboragédo dos
servigos.

6. Preparacéo das Contas

A assisténcia na preparacdo das contas nao faz parte das fungées do auditor, podendo contudo ser
analisadas e discutidas as politicas e os critérios mais relevantes utilizados, com apresentagdo de
sugestdes para eventuais melhorias desses aspetos.

7 Documento a Emitir

No ambito do trabalho a efetuar seré emitido parecer em resultado da apreciagédo efetuada, de acordo
com o disposto no n.° 1 do artigo 32° do Decreto-Lei n.° 275/93, de 5 de agosto.

Este documento serd emitido em lingua portuguesa e submetido em forma de minuta, para apreciagéo
prévia da Administragdo antes da respetiva emisséo final.

8. Honorarios

Os honorérios séo calculados em fungédo do tempo despendido no planeamento, execucéo, supervisdo e
finalizagao do trabalho acordado.

A estimativa global de honorarios para a auditoria 4s contas do DRHP ascende a 2.500 € (dois mil e
quinhentos euros) para cada um dos anos a auditar. Eventuais despesas de deslocagéo serdo debitadas
separadamente pelo seu custo real.

Aos valores acima mencionados acresce Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) a taxa em vigor.
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A estimativa de honorarios tem por critério-base a extensdo e nivel de complexidade do trabalho
previsto, no pressuposto de que da analise das operagées do periodo em causa néo resultam situacdes
anormais e também de um nivel elevado de colaboragdo dos vossos servigos, nomeadamente na
preparacdo atempada e correta de andlises e outros elementos que, oportunamente, vos seréao
requeridos. No caso de surgirem situagbes néo previstas ou do acima referido ndo se concretizar e tal
origine gastos de tempo ou perdas de produtividade para além do normal, sera analisada com V. Exas. o
respetivo débito adicional.

9. Croncgrama

Os trabalhos serdo desenvolvidos num prazo a acordar entre as partes, por forma a cumprir com os

calendarios legalmente estabelecidos para aprovagéo de contas.

O cumprimento dos prazos acima referido assenta no pressuposto (i) que toda a informagao necessaria
é oportunamente facultada e (ii) que existird integral colaboragao no esclarecimento das questdes

levantadas no decurso do trabalho.

10. Contrato

Para a execugdo dos servios constantes na presente proposta, e de acordo com as regras
estabelecidas pela Ordem dos Revisores Oficiais de Contas, serd necessério a celebragdo de um
contrato entre ambas as partes, o qual sera remetido oportunamente.

11. Comunicagbes Eletronicas

Durante o periodo de prestagdo dos servicos de Auditoria iremos comunicar, entre outros, utilizando
meios eletrénicos. Neste ambito a transmiss&o eletrénica de informagdo néo pode garantir que esta seja
segura, que nao inclua virus e erros e que tal informag&o néo possa ser intercetada, corrompida, perdida
ou destruida, chegar atrasada ou incompleta, ou de qualquer outra maneira afetada negativamente, ou
sem seguranga para o seu uso. A simples existéncia de sistemas e procedimentos ndo pode ser
considerada como uma garantia de que este tipo de transmisséo néo seja afetado, conforme referido.

12. Confidencialidade e Independéncia

A atividade de auditoria rege-se por regras éticas e deontolégicas de confidencialidade e independéncia
bastante rigidas por forma a cumprir com os requisitos da Ordem dos Revisores Oficiais de Contas em
Portugal e da IFAC. Assim, em todos os aspetos da nossa colaboragdo, sera mantida a
confidencialidade da informagédo obtida no desempenho das suas funges e completa independéncia

face aos interesses da Entidade.
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13. Nota Final

Caso surja alguma questdo ou necessidade de analisar e discutir qualquer aspeto da presente proposta

encontro-me a vossa disposico para prestar os esclarecimentos que entenderem necessarios.

Em caso de concordancia, queiram por favor assinar e devolver cépia da presente proposta.

Tomamos conhecimento do conteldo da proposta acima e aceitamos os termos e condigdes nela
referidos:

Nome:

Cargo: / /







