Luna Hotel da Oura
Hotel Apartamento

| - RELATORIO DE GESTAO E CONTAS DO DIREITO REAL DE HABITACAO PERIODICA DO
ANO 2023

1 - ANALISE DE GESTAO

Em conformidade com o estabelecido no artigo 322 do Decreto-lein.2 275/93 de 5 de agosto vimos
apresentara V. Exas. o Relatério de Gestao e Contas referente ao exercicio do ano 2023, dos Direitos
Reais de Habitacdo Periddica do Luna Hotel da Oura —~ Hotel Apartamento.

A semelhanga do que tem vindo a ocorrer em anos anteriores, o orgamento de 2023 apresentado e
aprovado em Assembleia Geral, reflete os custos de gestdo e de manuteng¢do necessarios para o bom
e normal funcionamento do empreendimento, mantendo os padrées de qualidade e eficiéncia bem
como os requisitos legais exigidos para o setor.

De acordo com o estabelecido no artigo 342 do RIHP, a exemplo dos anos anteriores, as contas tém
vindo aser auditadas anualmente pelaempresa de ROC eleita, a qualanalisou adocumentacio relativa
as despesas reais do empreendimento, validando os custos em conformidade com as rubricas que
constam do or¢amento aprovado em Assembleia Geral.

Assim, ap6s a andlise das despesas suportadas pela entidade Administradora e concluida a auditoria,
passamos a apresentar o mapa dos custos apurados e auditados para o ano 2023, demonstrando os

respetivos desvios comparativamente com o or¢amento aprovado em Assembleia Geral, conforme se
segue:



Desvio Custos
.Luna Hotel da Oura - 2023 Orgcamento 2023 Real 2023 Comuns
DRHP
—— cios | o | oo | Stz | e,
ALOJAMENTO
CUSTOS COM PESSOAL 589130 246 262 594 301 248423 2161
COMUNICAGRO 12 445 sz202| 12433 5197 5
TRABALHOS ESPECIAUZADOS 29734 12 429 28878 12071 358
HIGIENE E LIMPEZA 39549 16532 50925 21287 a7ss
" CONSERVACAO E REPARACRO 89 685 37489 83 480 " 3489 2503
MATERIAL DE ESCRITGRIO 2325 972 2150 899 73
DIREITOS DE AUTOR 5271 2203 3770 1576 -628|
ANIMACKO 8806 3681 8583 3588 .93
COMBUSTIVEIS 5611 2345 6546 2736 301
- 782557 327116 791067 330 673 3557
ALIMENTAGAO E BEBIDAS
© CUSTOS COM PESSOAL 297980 124559 301812 126 160 1602
297980 124559 301812 126 160 1602
CUSTOS ADMINISTRATIVOS
CUSTOS COM PESSOAL DRHP a9ses| 20720| 40481 16922 -3798
CUSTOS CENTRAIS 206737 86418 204 882 85642 776
AUDITORIA DRHP 2500 1045 2500 1045 0
258 806 108 183 247 863 103 609 4574
ENERGIA
ELECTRICIDADE 107027 44738 98 991 41379 -3359
ks 58 620 24504 39341 16445 -8059
AGUA E SANEAMENTO 44984 18804 28651 11976 6827
210631 88 046 166 983 69 800 -18 245
OUTROS CUSTOS
SEGUROS 10500 4389 11516 4814 “azs
10500 4389 11516 4814 425
cusTos TOTAS| 1560473 652292 1518241 635 057 17235
20% Despesas Administragdo| 130458 127 011 -3447
4% Fundo Reserva 26 092 25402 -689
Taxas de Manutencio 808 842 787 471 -21 372]

Como se pode verificar o orcamento aprovado para o ano 2023 totaliza €808.842. Apés anilise e
apuramento dos custos reais, estes totalizam €787.471, assistimos assim a um desvio abaixo do
orcamento de €21.372 que corresponde a 2,64%, que fica adever-se maioritariamente auma redugcio
nas rubricas que compdem o grupo de gastos “Energia”, com especial relevéncia para os consumos de
Gas, de Agua e saneamento.

- Alojamento: Neste departamento registou-se um custo total de €330.673, refletindo um desvio
acima do previsto no montante de €3.557, que representa cerca de 1,08%. Este desvio justifica-se
essencialmente porum aumento nas rubricas de Higiene e limpeza e Custos com pessoal. O aumento
verificado nestas rubricas fica a dever-se a uma maior preocupacdo e cuidados por parte da
Administragdo com a limpeza, higiene e imagem da unidade hoteleira.
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A rubrica “Higiene e limpeza” registou um desvio de €4.755, estando incluidos nestarubrica ndo sé os
produtos de limpeza como também os gastos com subcontratagdo de servigos de limpeza. A rubrica
de “Custos com pessoal” reflete um desvio de €2.161, que se verificou sobretudo no pessoal dos
Andares. De referir ainda que o aumento verificado nestas duas rubricas foi parcialmente diluido pelas
restantes rubricas deste departamento que apresentaram globalmente valores abaixo do orgamento.

- Alimentacdo e Bebidas: O desvio apurado neste departamento foiapenas de €1.602, valor de pouca
expressao.

- Custos Administrativos: Este departamento apresenta um desvio abaixo do orgamento no montante
de €4.574. Deste valor, €3.798 refere-se a Custos com pessoal de DRHP estando o decréscimo
relacionado com a baixa médica de uma funcionaria que ocorreu durante o ano 2023.

- Energia: Esta rubrica ficou, no total, abaixo do or¢amento em €18.245. Esta redug¢do resulta da
diminuicdo dos gastos relacionados com Gas, Eletricidade e Agua e demonstra o elevado esforco no
controlo e na contencgdo dos consumos que foi implementado por parte da Administragdo na
sequéncia das recomendacdes decorrentes da crise energética a que se assiste.

- Outros Custos: Esta rubrica ficou acima do orcamento em €425 sendo este valor referente ao
aumento de encargos com Seguros.

Informa-se ainda que foi prestada por seguro, a caugdo de boa administragdo prevista no artigo 312
doDec. Lein?275/93 de 5 de agosto, a qual se encontra depositadano Turismo de Portugal, I.P., assim
como foi constituido o Fundo de Reserva referente ao total das prestaces periddicas recebidas no
ano 2023 no montante de €14.510,70.

Em conformidade com o deliberado em Assembleia Geralrealizada no dia 10 de maio de 2023, em que
foram aprovadas as contas relativas ao ano 2022, foi utilizada a totalidade da verba que se encontrava
depositada a titulo de Fundo de Reserva até a data, no montante de €77.388,82 (sessenta e sete mil

trezentos e oitenta e oito euros e oitenta e dois céntimos) para realizagdo da obra de substituicio do
chdo ceramico por pavimento flutuante.

Assim, o valor atual depositado para fundo de reserva é no montante de €14.510,70 (catorze mil
quinhentos e dez euros e setenta céntimos), conforme se descreve:

Fundo de reserva constituido em 2023 14.510,70

Total do Fundo de Reserva constituido 14.510,70
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Na grelha abaixo, poderdo seranalisados em detalhe os montantes das prestacdes periédicas cobradas
relativas ao ano de 2023 e a anos anteriores.

Valores recebidos relativos a 2023 379.509,40

Valores recebidos relativos a anos anteriores a 2023 70.322,32
Valores recebidos relativos a PP de 2024 3.504,92

Total de recebimentos em 2023 453.336,65

Valor das taxas de manutengdo Orgamento 2023 994 876,25
Valores recebidos relativos a 2023 379.509,40

Valor das taxas de manutengio por receber de 2023 615.366,85

*Qs valores apresentados na grelha incluem IVA a taxa em vigor.

Conforme tem vindo a ser referido nos anos anteriores, a boa gestdo do empreendimento envolve
compromissos e obrigacdes que tém de ser assegurados pela entidade exploradora e até a
regularizagdo das prestag¢bes periddicas devidas pelos titulares os custos sdo suportados naintegra por
esta. Ndo obstante, conforme se pode verificar acima, continuam a existir valores significativos em
divida relativos a prestacdes periddicas, o que significa que, a entidade exploradora tem
necessariamente de financiar estes montantes para garantir as melhores condi¢bes dos servigos da
unidade.

A falta de recebimentos das prestacdes periddicas inviabiliza a gestdo e a manuten¢do do
empreendimento colocando em causa a sustentabilidade econdmica do mesmo. Esta situacdo obriga
a Staroteis a recorrer a financiamentos bancarios de forma a assegurar a gestdo corrente do
empreendimento e a garantir o nivel de servigos legalmente exigidos a classificagdo turistica.

Esperamos poder contar com a V/colaboragdo para o bom e normal funcionamento do
empreendimento, solicitando, neste sentido e mais uma vez, o pagamento mais assiduo das
prestacdes periddicas de forma a podermos manter os niveis de qualidade desejaveis.

Sem mais e na expectativa do V/melhor acolhimento, mantemo-nos ao dispor para qualquer
esclarecimento adicional que considerarem necessario.

Albufeird, 22 de margo de 2024
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