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Aos trinta dias do més de junho de dois mil e vinte, pelas 15h00, reuniram no Hotsl
Apartamento Miramar, sito no Beco dos Mares (antiga Rua do Paclfico), Cerro. da
Alagoa, freguesia de Albufeira e Olhos de Agua e cancelho de Albufeira, em Assembleia
Geral os Titulares de Direitos Reais de Habitagio Periédica (DRHP) do Luna Hotel da
Qura, convocada nos termos da ari®. 34°. do Decreto-Lei n® 275/93 de 5 de agosto,
alterado pelo Dec.Lei n° 37/2011 de 10 de Marco, conforme convacatéria enviada a
todos os Titulares e publicada na intemet no site da empresa no dia 27 de fevereiro de
2020. Iniciatmente marcada para dia 31 de margo de 2020, esta fol adiada, devido ao
“Estado de Emergéncia® declarado no dia 18 de margo de 2020, devido & Pandemia
“Covid-19". Pelas razées evacadas, foi a Assembleia Geral dos Titulares de Dirgitos
Reais de Habitacsio Periddica (DRHP) do Luna Hotel da Oura, reagendada para dia 30
de junho de 2020, confome carta rematida em 18 de margo de 2020 a todos os Titulares
& também publicada no site da empresa, com a seguinte Ordem de Trabalhos:

1. Votagdo para autorizagiio do registo dudio da Assembleia Geral;

2. Apreciagio do relatdrio de gestio e contas de 2019 respeitantes a utilizagéio
das prestagdes periddicas e da dotaciio do fundo de reserva;

3. Apreciagdio do programa de administragdio e conservagio do

empreendimento no regime de direito real habitagéio periddica para o ano
2020;

4. Apreciagio e votacio da alteragiio da prestacio periédica para o exercicio
de 2020, referente aos Direitos Reais de Habitagio Periddica do Luna Hotel
da Qura, sob proposta do Revisor Oficlal de Contas nos termas do artigo
24° do Decreto-lei n° 275/93 de 5 de agosto;

5. Outros assuntos de interesse.

Faziam parte da Mesa da Assemblela, o Sr. José Santos, na qualidade de Presidente
da Mesa, a Sra. Dra. Gabriela Colago, diretora financeira em representacdo da empresa
Administradora Starotels, S.A., o Sr. Dr, Luis Falcato, Revisor Oficial de Contas eleiio
pela Assembleia Geral e a Sra. Dra. Ménica Neto, advogada da Siaroteis, S.A.
Apbs acreditagBo de todos os presenies que ferminou por volta das 15h20, o Presidente
da Mesa, deu inicio aos trabalhos, informando que estavam presentes ou representadas
6284 semanas. Abrindo a sess#o, comega por dar as boas vindas a todos 05 presentes
e entra no Ponfo Um da Ordem de Trabaihos:
Ponto Um - Votagio para a autorizacio do registo dudic da Assemblela Geral——
(O Presidente da Mesa, submete & votagio dos presentes, se existe alguém que se
oponha & gravagdo dudic da assembleia. N&o existinde qualquer voto c¢ontra ou
abstengdo, foi aprovado por unanimidade o registo dudio da Assembleia Geral, dando-
se em segtida, inicio & respetiva gravagao.
O Presidente da Mesa, volta a informar o nimero de semanas presentes efou
representadas, no total de 6284 semanas, e agradece a comparéncia das Titulares
presentes.
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Em seguida passou a ler a Ordem de Trabalhos, indicando que o primairo ponto fol
votado, tendo side aprovado por unanimidade gravar a Assembleia, a qual, apés a
respaliva aprovagao passou a ser gravada, continuou lendo cada um dos pontos da
ordem de trabalhos.
De forma esponténea, interveio g Sr. José Castilho, titular da semana 26 do apartamento
109, para Informar que, sendo Titular, ndo havia sido convocade nos prazos legails para
a Assembleia, tendo o Presidente da Mesa, questionade em que data & que havia
adquirido a semana e efetuado o seu registo, para se poder verificar a data da sua
titularidade e se a data da Convocatdria j4 seria titular da semana, perguntou ainda se
o Titular havia informade a Entidade Administradora desse facto, tendo o Sr. José
Castilho respondido que n&o, mas que teve conhecimento por ter sido convocada a
anterior Titular, confirmande-se entretanta que, & data da convocatéria ainda ndo havia
registo da semana na Conservatéria nem o presente Titular havia enviado qualquer
informag&o sobre a sua titularidade ac respetivo departamento, com quem mantem
contactos permanentes, Assim, g estando o Titular presente, pelo facto de ter tido
conhecimento da Assembieia Geral e ter consigo a convocatéria & documentos anexos,
0 Presidente referiu que, iria dar continuidade & ordem de trabalhos e esclarecendo a
Assembleia que, caso tivesserm quaisquer questdes que nzo estivessem relacionadas
com 0s pontos da ordem de trabalhos, poderiam estas ser debatidas no ponto cinco -
*Qutres assuntos de inferesse”.
Em seguida passou-se para o Ponto Dois da ordem de trabalhos:
Ponto Dois - Apreciagio do relatdrio de gestdo e contas de 2019 respeitantes a
utilizacéio das prestagbes periGdicas e da dotagéio do fundo de reserva;
Q Presidente da Mesa, informou os presentes que ifa passar a palavra a Dra. Gabriela
Colago, para explicar o Relatério de Gestdo e Contas de 2019, enviado junto &
convocatdria, pelo que presumia que os Thulares fivessem consigo o relatério,
esclarecendo que caso assim nédo fosse, existiam cdpias disponiveis. Informou ainda
que, todos os documentos 2 analisar iriam ser projefados na tela gigante, para
visualizagdo dos presentes. O Dr. Tiago Gongalves, fitular e representante legal de 51
semanas, pediu uma cbpia dos documentos por nda os ter consigo, tendo os referidos
documentes sido facuitados pelos servigos de apoio @ Mesa. A Dra. Gabriela Colago,
comegou por informar os presentes que, o mapa projetado faz parte do relatdrio de
conias a ser analisado e discutido neste ponto, e que foi enviado a todos os Titulares
junto & convocatdria, referindo ainda que, o mesmo foi elaborade com base no
orgamento aprovado na Assembleia do ano anterior, passando em seguida a explicar
que, a primeira coluna do mapa indica os valores do orgamento aprovado o ano
passado, a segunda os cusios reais e a terceira coluna os desvies existentes entre o
orgamento e os custos reais. Explicou que o valor total do orgamento foi de € 809.111 ¢
os custos reais incorridos em 2019, foram de € 783,893, havendo um desvio positive de
€ 25.218, tendo os custos reais do empreendimento ficado abaixo do orcamentado.
Continuou explicando, departamento por departamento, os desvios existentes enfre os
cuslos reais e os valores orgamentados.
Quanto ao departamento de alojamento, referiu que tinha havide uma redugio de €
19.266 nos custos com pessoal, por este ser contratado de acordo com as necessidades
junfo das empresas de trabalho temporério, reduzindo assim os custos desta rubrica,
Quanto ao desvio de € 8.727 na rubrica de higiene e limpeza, explicou que se gastou
mais nesse seclor para se poder manter uma limpeza mais cuklada, tendo o desvio tatal
desse departamento sido positive em € 1.585. Seguidamente, esclareceu que, no que
concemne ao departamento de comidas e bebidas, os custos com o pessoal, sfio as
estritamente necessarios para ¢ cumprimento dos requisitos legais em vigor, havendo
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um desvie negativo de € 1.224. Passando em seguida para o Departamento dos Custos
Administrativos, explicou gue, enire.o custo orgamentado de € 277.565 e os cusios reais
de € 252.340, houve um desvio positivo de € 25.225, havendo uma poupanga nos cusios
centrals, administrativo-financeiro, contabilidade, reservas, depariamento comercial, o
que reflete uma gestdo cada vez mais rigorosa mofivada por varios reajustes, por forra
a garantir uma maior eficiéncia na gestéo dos recursos;
Relativamente ao departamento de Manutengéio, esclareceu que o ano passado foram
orgamentados e aprovados alguns trabalhes no valor de € 123.240, os. quais constam
do mapa do relat6rio de gestio onde vBm descitos os frabalhos realizados, num total
de.€ 122,985 havando um desvio positivo € 255,
Quanto & rubrica de energia o valor orgamentado foi de € 177.934 sendo o custo real de
£ 161.688, havando uma poupanga de € 16.24B.
No qua conceme aos outros custos o valor orgamentado foi de € 17.083 e o custo real
de € 10.500, havendo uma poupanga de € 6.563.
Assim, do total de desvios acima analisados resulta numa poupanga anual de € 48.652
qus se reflete nos custos totals imputados ao DRHP em € 25.218, congcluindo que, a
gestéio da Staroteis, tem vindo a ser cada vez mais rigorosa ¢ eficiente, resultando na
raducko dos custos em 3,12% pelo que, sendo esta redugéo inferlor a 5%, entende-se
que a prestagdio periddica para o ano 2019 devera manter-se conforme anteriormente
aprovada em Assembleia. Mais informou que, em conformidade com ¢ legalments
estabelecido, foi constituido o Fundo de Reserva no montante de € 12.681,63 (doze mil
seiscentos e oifenta e um euros o sessenta o rds céntimos), referente ao folal das
prestagbes periodicas recebidas no ano 2019, existindo atualmente em depdsito o valor
folal de € 42.896,18 (quarenta e dois mil oitocentos & noventa e seis euros & dezoito
céntimos). Esclareceu ainda que, relativamente ao ano 2019 o valor total recebido de
presiagdes peribdicas fol de € 386.684,53 o que corresponde apanas a cerca de 39%
do valor total previsio, esclarecendo que, cerca de 61% do valor orgameniado e
aprovado n3o esia recebido. A Dra. Gabriela Calago explicou ainda que, a faka de
recebimentos das prestagies periédicas tem um impacto avassalador na gestio do
empreendimento exigindo um esforgo financeiro multo grands por parte da entidade
administradora, causando-lhe graves constrangimentos financeiros, esclarecendo que
€ 256.000 da verba recebida correspondem as prestagbes periddicas da Lunahoteis.
Cancretizou que os valores das prestagfes periddicas que se enconfram por racsher
por parte dos Titulares, correspondem a 61% do valor total orgamentado, provecando,
pelo ferceiro ano consecutivo, constrangimentos na gestao do empreendimento, uma
vez que, as despesas que deveriam ser suportadas pela entidade administradora e
Titulares na respefiva proporgéo, sdo adiantadas pela Staroteis, pelo facto das verbas
racebidas dos Titulares serem insuficientes.
Terminadas as explicagdes da Dra. Gabriela Colago, & Presidente da Mesa, dirigiu-se
aos presentes solicitando-lhes que colocassem as dividas que tivessem sobre este
ponto, devendo o Tiular identificar-se e respeitar sempre as regras de seguranca, ——
O Dr., Anténio Manteigas, titular da semana 37 na fragio EJ, pediu a palavra e dirigindo-
se 4 Dra. Gabriela Colago, comegou por dizer que todos os Titulares singulares
agradecem a dindmica imposta de facto na gestéo do empreendimento, & ao que iudo
indica a comegdo na gestdo do mesmo. Tendo, no entanto, perguntas a fazer
relativamente a este ponto, comegou por se reportar ao que foi informado na ultima
assembleia quanto ao nimero de semanas existentes no empreendimento, referindo
que as seus calculos totais ndo conferem com os que foram apresentados, solicitando
a Dra. Gabriela Colago que justifique a informaggo. Referiu ainda, ¢ facto de o
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smpresndimento ter sido vendido em 2018 a sociedade Positano e questionou se dessa
venda, havia resultado algurn fluxo financeiro das mais-valias para o fundo de ressrva.
O Presidente da Masa considerou que as questdes colocadas ndo estavam dirstamenta
relacionadas com este ponto, salientando o facto do Dr. Anténio Manteigas ter sido
Presidente da Mesa durante dois anos, sendo que todas essas gquesiles foram
largamente debatidas e explicadas nas Assembleias que presidiu, néio se reportando
por isso ao relatdrio de contas e gestéio do ano 2019, pelo que, configurando questoes
diversas do assunto em apreciagiio, o Presidente sugeriu que as mesmas fossem
debatidas no ponto cinco da ordem de trabalhos, para que assembieia néo se
dispersasse da ondem de frabalhos.
Entretanto pediu a palavra o Eng. Luls Ferreira, em representagio do pai Sr. Artur
Santos Ferreira, titular semana 18, apartamento 210, questionou qual o nimero de
semanas presentes, tendo sido reconfirmado pelo Presidente da Mesa, que estavam
presentes efou representadas 6284 semanas. Em seguida, o Eng. Luls Fomeira
guestionou o nimero de pessoas contempladas nos custos com pessoal nas rubricas
da alojamento, alimentagsio e bebidas, custos administrativos. Tomou a palavra a Dra.
Gabriela Colago, esclarecendo que em 2019, na época alta, o nimero de pessoas no
departamento de Alimentagéio o Bebidas, qus contempla apenas o restaurante, bares &
cozinha do empreendimento foi entre 14 a 15 pessoas; no que se refere aos Custos
Administrativos, este tem 2 pessoas e no alojamento, que inclui recegdo, quartos ©
manutengdo, sdo cerca de 25 pessoas. O Eng. Lufs Ferreira, perguntou ainda quanta
pessoas tem o quadro pessoal do Hotel da Oura, tendo side Informade que, no verdo,
sdo cerca de 50 pessoas, tendo igualmente sido explicado que tem vindo a ser
estratégia da empresa, néio recrutar mals pessoal para o quadro, recorrenda a empresas
de trabalho tempordrio na época alta, obtendo-se assim uma redugiio de despesas com
o pessoal. O Eng. Luls Ferreira sugeriu que, doravante, fosse fornecido juntamente com
a convocaiéiia e as contas um anexo com o ndimero de pessoas afetas ao hotel. O
Presidente da Mesa, agradeceu a sugestfio que fica registada e informou que no futuro
relatdrio, passard a constar o nimero de trabathadores efetivos.
Em seguida, o Dr. Tiago Gongalves, pediu a palavra, identificando-se coma
representante de vérios Titulares, num total de 51 semanas e, referindo-se ao Ponto
Dois: apreciagéo do relatério de gestio & contas de 2019 respeitantes a utilizagio das
prostagBes periddicas e dotagéo do fundo de reserva, comegou por referir que do ponto
da vista dos Titulares a afetagsio dos custos a imputar aos Titulares esta emada, tendo
levantado esta questdo ao longo dos anos, sendo que, néo coloca em causa que as
faturas existam, que o pessoal esteja devidaments comprovado e os custos estefam
corretos e demonstrados nos custos totais, mas ndo concorda com a imputagio dos
custos que é feita acs Titulares, designadamente quanto aos custos comuns que
constam da rubrica de Alimentagfio e Bebidas, pelo facto de nfo estarem la referidas
receitas, assim como, ao que se refere aos cusitos cenirais o de conservagio e
reparagéio, pedindo que se esclarega se sio de manuteng3o e conservagéio ou de obras,
admitindo que representem efetivas manutengbes, as rubricas referentes aos
elevadores e sistema de incéndio, mas tendo dividas quanto as restanfes. A Dra.
Gabriela Colago esclareceu que, as rubricas dli indicadas referem-se sfetivamente a
custos de manutencio e conssrvagio, trabalhos que foram verificados e auditados, no
local, pelos Audilores que confirmam a realizaciio dos mesmos, O Dr. Tiago Gongalves,
questionou ainda o nimero de semanas representadas e/ou presentes, pertencentss a
propristaria @ 4 Lunaholels, tendo sidoe respondido pela Dra. Gabrisla Colago, que a
Positano tinha 5504 semanas e a Lunaholeis 705. O Dr. Tiago Gongalves parguntou
quem eram os representantes das mesmas, identificando-ge a Dra. Vera Dias em
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representagfio da Lunahoteis @ a Dra. Andrsia Comela em representaggo da Positano.
Q Dr. Tiago Gongalves questionou ainda se estas empresas faziam o pagamento das
suas semanas perguntando se no quadro da pag. 4 do Relaidrio, tais semanas estio
incluldas nas rubricas recebidas ou rubricas por receber. A Dra. Gabriela Colago referiu
que conforme havia explicade aquando da apresentagsio do mapa a toda a Assemblela,
a Lunahotsis fez o pagamenio das suas semanas, conforme fatura no valor de €
256.937,00, a qual tem suporte contabillstico & estd auditada. O Dr. Tiago Gongalves
afirmou que em sua opinidio, as Ultimas 5 linhas do orgamento estSo completaments
siradas e que a forma de imputaggio & ilegal, perguntando simultaneamente a Dra.
Gabrisla Colago como & que chegou ao valor das taxas de manutengsio por receber,
uma vez que existem processos em ocurso. Quanto A primeira quesido a Dra. Gabriela
Colago esclareceu ques, ja tinha tido outros empreendimentos em DRHP & fue a formula
de imputagdio e orgamenio s&o legais sendo esta, em sua opini&n uma das formas
cofretas de o fazer. Informou ainda que, os valores a recsber das prestacies, foi
calculado tendo por base o orgamento aprovado am 2018, passando a palavra & Dra.
Mdnica Neto para melhor esclarecer a sua questso. A Dra. Ménica Neto, tamou a
palavra e informou que, como o Dr. Tiago Gongalves bem sabe, porque esta prasenie
em fodas as agdes, as Unicas prestagbes periddicas que estio suspensas, sdo as
relativas ao ano de 2019, porquanto, no que conceme as restantes, embora sxistam
agbes em Tribunal, tais prestages ndo se encontram suspensas & a enfidade
exploradara, de boa-fé, tem aguardado que o Tribunal se pronuncie sobre as duas agoes
principais em curso, para poder cobrar @os Titulares o valor que o Ttibunal vier a
determinar. Q Dr. Tiago Gongalves referiu ainda que, quando os Titulares ndo fazem o
pagamento da iaxa, a entidade exploradora esta perfeitamente habilitada para utilizar
as semanas, néo padendo cobrar essas prestagies. A Dra. Gabriela Colago respondeu
que existem casos em que os Titulares informam e cedem as suas semanas a entidade
exploradora para esta exercer o direito de ocupar as semanas para aluguer, isentando
o Titular do pagamento, mas isto se o hotel utilizar a semana. O Presidente da Mesa,
pediu ao Dr. Tiago Gongalves que esclarecesse se estava a afirmar que os Tiulares
que ndo pagam as faxas & Entidade exploradora, néo tém obrigagZo de o fazer porque
deixaram disponiveis as suas semanas para a enfidade exploradora utlizar, —————
O Dr. Tiago Gongalves esclareceu que, o que disse fai que se os Titulares néo pagarem
as prestagbes no prazo legal, a Entidade exploradora podera Oclpar as samanas e
considerar as prestagdes pagas se as acupar.
Q Eng. Luis Ferreira, pediu a palavra referindo que j& veio a duas ou frés assemblaias
& que a questio & sempre a mesma, relativaments as semanas dos Titulares Positano
8 Lunahoteis que deviam estar identificadas. Q Presidente da Mesa disse Que esses
numsros tém vindo & ser informados, inclusivamente o ano passado, o Presidente da
Mesa, Dr. Anténic Manteigas, pediu para verificar toda & documentagso para confirmar
quem eram os Titulares, o que levou cerca de 1h30 para que esse assunto ficassa
asclarecido. A Dra. Vera Dias, pediu 2 palavra @ esclareceu que na lista de presengas
constam os Titulares e o ndmero de semanas existentes, e que tal lista pode ser
consultada por todos as presentes em caso de dividas.
De sequida o Presidente da Mesa, passou a palavra ao Dr. Luls Falcato, para respondar
20 Dr. Tiago Gongalves, pedindo para repetir e reformular as questBes de forma sintética
@ objetiva. O Dr. Tiago Gangalves, tomou a palavra para questionar no RelfatSrio de
Contas do Orgamento 2019, o calcule dos custos @ sua afelagio, assim como os custos
imputados aas h - O Dr. Luis Falcato, comegou por esclarecer que o Dr. Tiago
Gangalves, deverd terem conta as funcies de cada membro da Mesa, sendo as fungses
do Revisor Oficial de Contas, rever as contas, auditar & pronunciar-se, se as prestagdes
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periddicas sfo insuficientes ou excessivas para o orgamento do empreendimento.
Refariu ainda que entende que t&m maneiras diferentes de analisar concsitos e que
essa diversidade de opinifes se mantdm hd trés anos e continuam vigentes na
perspetiva do Dr. Tiago Gongalvas. Mais referiu, que ndo compete ao Revisor Oficial de
Contas, verificar ou confirmar qual o nimero de semanas ocupadas pela Entidade
exploradora e em que termos as ulilizaram, uma vez que a sua funglo & verificar e
auditar as contas sendo exercida em cumprimento de disposigde legal em vigor.
Q Eng. Luls Femeira, padiu a palavra, e informou que enviou um email para o
departamento de DRHP, questionando quem eram os donos das semanas, quanias
samanas tem a Lunahotsis, quem & a proprietéria do empreendimento, quais foram os
valores pagos e os que n3o foram, enire outras questes, tenda-he sido referido que
85 respastas a estas pergunias constam das atas das assembleias anferiores; resposia
com a qual néio concorda. Entretanto, referiu que deixaram de receber as notas de
débito ha 4 (quatro) anos, recebendo apenas a Ata com os valores das prestagdes e
passou a ler o artigo referente a0 pagamento das prestagdes periédicas que consta do
Titulo de DRHP: “a qual devera ser paga pelo menos um més anles do inicio de
utilizagéo da semana respetiva. Caso, a mesma, ndo seja paga, presume-se que o titular
n&o tem interesse em usar o seu direito, adquirindo assim o proprietério do imével o
direito de dispor desse para seu inteiro beneficio.” Concluida a leitura, pediu ainda
explicagfio sobre o Orgamento, quanto a imputacdo dos custos de conservagio e
reparagdo, dizendo que existem rubricas que sdo investimentos e ndo despesas de
gestio e manutengao, padindo 4 Mesa que confimme se s&io despesas de investimentos.
O Presidente da Mesa, passou a palavra 4 Dra. Gabriela Colago que esclareceu que os
custos foram os necessérios realizar para a manutengso dos respetivos equipamentos.
Q Presidente da Mesa tomou a palavra para reforgar que todos os custos foram de
manutencdo, sendo o nico custo de inovaglo, a construgdio da piscina que néo foi
imputado aos Titulares, sendo que a reparagiio dos elevadores, alteraggo do sistema
de aquecimento de &guas, revisfio do sistema de incéndios que tiveram que ser
reparados e/ou substituldos por estarem obsoleins, inclusive o sistema de vigilancia,
canciuindo que iais custos nfio sdo de inovagéo, mas sim a substituiciio e reparaggio de
squipamentos danificados ou obsoletos.
Apds concluidos todos os esclarecimentos, o Presidente da Mesa colozou 4 votagio o
Ponio Dois da ordem de frabalhos, tendo o Relatdrio de gestdo e contas do ano 2018,
respeitante a ulilizacao das prestagdes periddica e da dotagio da fundo de reserva, sido
apravado por maioria com os seguintes votos: 69 voios contra, 6224 votos a favor e sem
abstengies.
Q Dr. Anténio Manteigas, titular semana 37, fraggo EJ, padiu a palavra informando que
votou conira & que pretende que fique consignada em Ata a sua declaragio de voto,
uma vez que, colocou trés questies diretas & que por influéncia do Sr. Presidente da
Mmastariamforadopontodaord&mdetrabamoseseﬁamrespondidasnoponto
cingo,
Em segulda, o Presidente da Mesa, passou ao Ponto Trds da ordem de trabalhos.——
Ponto trés - Apreciacdo do programa de administracio e conservagio do
empreendimento no regime de Direito Real Habitagdo Periédica para o ano 2020:
Entrando no ponto trés, o Presidente da Mesa, passou a palavra 4 Dra. Gabriela Colago,
que com o mapa visionado na tela, voltou a informar que o mesmo havia sido enviado
a todos os Titulares e comegou por explicar o Programa de Administracio e
Conservagdo para o ano de 2020, que teve como base os custos reals incorridos em
2019 e que, foram realizados varios investimentos no empreendimento, nestas dltimos
trés anos descritos no programa enviado. No entanto, para o ano 2020 ndo foram
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considerados quaisquer trabalhos ou intervengties, motivo pelo qual a rubrica de
conservagio e manutengdo foi excluida, pelo que, caso sefa necessério realizar slguns
trabalhos no hotel, os mesmos seréio apresentados o votades em Assembleia para a
sua realizagio, passando em seguida a explicar o orgamento para o ano de 2020
imputado 2os Titulares, num total de € 720,146 (satecentos e vinte il eures cento e
fuarenia e seis euros).
A Dra. Gabriela referiv que o orgamento apresenta um decrdscimo de € 63.000
relativamente ao ano anlerior & que de acorde com o critério aplicado pelos Revisores
Oficiais de Contas, em fungfio das varias tipologias e épocas para o ano 2020, as
prestacbes periddicas propostas petos ROC's constam do quadro da pagina quatre do
Programa de Administragio & Conservagio para o ano 2020. Esclareceu ainda que,
sendo este o quarto ano da gestéo do empreendimento pela Staroleis, ja exisie um
histérico referente aos custos e aos trabalhos realizados, verificando-se uma potipanga
real a0 Jongo dos anos, face aos custos inicialmente previstos.
Terminadas as explicagdes, o Presidente da Mesa perguntou aos presentes s& tinham
diividas ou questtes que pretendessem esclarecar. O Dr. Anténio Manteigas, pediu a
palavra e comegou por dizer que se vai ¢ingir ao ponfo da ordem de frabalhos em andlise
para colocar a sua questdio, que é direta. Assim, quanio & piscina aprovada pelos
Titulares em Assembleia de 2018 e embara o custo ndo tivesse sido imputado aos
Titulares singulares, perguntou, a titulo meramente académico, se tendo a obra da
piscina custado & entidade exploradora € 200.000,00, um dia quando a empresa
proprietaria, Positano, decidir vander o iméve!, como vai a empresa Administradora
ressarcir-se do investimenio que realizou. O Presidente da Mesa, tomou a palavra e
infarmou que, como j& havia sido anteriormente explicado, antes da construgsio da
piscina o empreendimento n3o tinha este equipamento, existindo um problema grave
por estarem a depender da piscina do empreendimenta Ourabay, sendo o custo anusl
exigido por esta entidade, demasiado elevado, pelo que, nesse pressuposto, com vista
& autonomizar 0 empreendimento e prové-io de uma piscina prépria que ndo existia,
sendo o prazo do contrato em vigor enire a proprietaria e a entidade administradora por
10 anos, opiou esta ullima por investir na construglio de wiia piscing, que no termo do
contrato se espera estar integralmente paga.
Pediu a palavra a Sra. Maria Celeste Veriasimo, para referir que, pelo facto de uma das
stias semanas (semana 14, apartamento 209) ser varidvel, sende uns anos de época
reédia e outros de época baixa, dependendo das dafas em que a Pdscoa 0come, seria
importante informarem por escrito os valores das prestagBes periddicas a pagar, como
se fazia anteriormente, sabendo que o valor deve ser pago com 60 dias de
antecedéncia, mas que este ano esteve confinada e nio pode vir. Relativamente as
restantes semanas de que & titular (semanas 27 e 28, apartamento 209), ndo as pagout
dentro do prazo. Foi explicade & ftular que este ana foi um ana exceclonal e que sty
situagio velo alterar o funcionamento inferno.
O Dr. Tiago Gongalves, pediu a palavra, referindo que anfigamente, enviavam-se os
pedidos de pagamento e calendério, reforgou que confinua tom as mesmas questoes
arteriores e que do seu ponto de vista reproduzem uma sefic de problemas, conforme
I8 raferiu aquando do relatério, reiterando os seus comentérios. Questionoy ainda a
forma como o mapa esti apresentado, tendo a Dra. Gabrielag Calago respondida que,

anterior, optou-se porse apresentar apenas os custos imputados aos Titulares, uma vez
que se considerau ndo ser necessirio replicar todo o orcamento m'vamente.
apresentando-o de forma sucints, ficando o Dr. Tiago Gongalves devidamente
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esclarecido quanto a esta questsio, referiu que, os valores das prestagdes periddicas
para o ano 2020, ndo deveriam constar daquele documanio, tendo a Ura. Gabriela
explicado que, como estd escrito na pégina quatro do Programa, as prestacGes estio
ali indicadas em conformidade com a proposta apresentada pelo Revisor Oficial de
Contas. A Dra. Vera Dias, pediu a palavra para esclarecer os presentes que,
relativamente aos avisos de débito, na primeira Assembleia foi informado a todos os
Titulares e consta da ata que, como decore da lel, o prazo para pagamento deve ser
efetuado aié dois meses, tendo os Titulares conhecimenio da data em que devem
proceder ac pagamento das suas prestagbes peribdicas; no que conceme aos valones,
tal informago consta das atas enviadas anualmente, bem como o calenddrio. Salienta
ainda que, os Titulares que pretendem pagar e/ou vir ocupar, contactam diretaments o
departamento de Gestfio de DRHP onde lhes sdo dadas todas as respostas,
acrescentando que sendo o Dr. Tiago Gongalves um dos Titulares que costurma vir
ocupar, tem conhecimento dos procedimentos que existem para poder efetuar o
pagamento e ocupacso das semanas. O Eng. Luis Ferreira pediu a palavra para referir
que sendo este um orgamento de exploragio, deveriam estar indicadas as receitas do
empreendimento porque na sua empresa as contas Bm despesas e receiias, quando
s#o apresentadas.
N&o havendo mais perguntas, o Presidente da Mesa colocou 2 votagdo o Ponto Trés da
ordem de frabalhos, tendo o Programa de Adminisiragin e Conservaga do
empreendimento no regime de Dirsifo Real de Habitagdo Periddica para o ano 20320,
raferente ao Luna Hotel da Oura, sido apravado por maioria, com os seguintes volos:
705 votos a favor; 67 votos contra e 5521 abstengdes.
O Dr. Anténio Manteigas, pediu para fazer consignar em ata a sua declaragio de voto
quanto a este ponto, informando ter votado contra porque formulou uma quesido 2
representante da entidade exploradora Staroteis,S.A., que nio fol por esta respondida,
mas sim pelo Presidente da Mesa.
Em seguida passou-se ao Ponto Quatro da ordem de trabathos:
Ponto Quatro - Apreciaciio ¢ votagio da alteragiio da prestagio periédica para o
exercicio de 2020, referente aos Direitos Reais de Habitagio Periédica da Luna
Hotel da Oura, sob proposta do Revisor Oficial de Contas nos termos do arfigo
24° do Dacreto-lei n® 275/93 de 5 de agosto.
Apbs leitura deste ponto, o Dr. Antdnio Manteigas pediu a palavra ao Presidente da
Mesa da assembleia, para colocar uma questéio prévia, a este ponto, passando a ler o
documento que esta junto & presente ata como Anexo L
Finda a leitura do documento, o Prasidente da Mesa informou que iria passar a palavra
a Dra. Ménica Neto que, por ser advogada, poderd prestar os esclarecimentos
necessérios relativamenie ao pedido de votagdo apresentado pelo Dr. Antdnio
Manteigas, a titulo de quesi&o prévia. Tendo este Titular, interrompido o Presidente da
Mesa, informando que néo aceita que a Dra. Ménica Neto Ihe respornida & esta sabe de
antemdo que ele ndo aceita que ihe responda ao que quer que seja nesta Assemblela,
que tem as suas razdes e fundamentos legais, sendo que, se o Presidente da Mes_a se
quiser aconselhar é um direito que tem, mas devers decidir quanio & quesido prévia,
tendo o Presidente da Mesa explicado ao Titular que sendo ambos Advogados, seria
mais facil esclarecer alguma questso, ao que o Dr. Antdnio Manteigas retorquiu que j&
ndo exerce por estar reformado e que agora sé vive dos rendimentos. O Presidente da
Mesa informou entdio que, sendo sua a deciséo, a questio prévia apresentada ficara
anexa A ata. O Eng. Luis Ferreira, pediu a palavra e referiu que a Dra. Vera Dias
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informou que consta em fodas
empreendimento, ma
informacso.

O Presidente da Mesa da assembleia, passou a palavra & Dra. Vera Dias, para que
pudesse responder ao Eng. Luis Ferraira, fendo esta esclarecido que conforme disse,
constam das Alas as semanas da entidade proprietria e da Lunahoteis pelo que, a
titulo de exemplo, na ditima Ata, no ponio onde a Dra, Gabrisla Colago explica quantas
Semanas tem o empresndimento, a mesma indica o niimero de semanas pertencentes
a Lunahotsis e as semanas pertancentes & proprietstia, sendo as restantes semanas
pertencentes a tercsires, O Eng. Luis Ferreira, voliou a reforir qus pretende saber guem
é o dono de cada uma das Semanas, por terem valores diferentes em cada época, néo
precisa de ser detathado, mas quer saber quantas semanas séo particulares,
acrescentando que, de facto, j& percebeu qual a informac&o que consta das atas e que
era isso que precisava de saber. O Presidente da Mesa, esclarece que do total de
semanas, 5504 s30 da Positano, 705 sfic da Lunahoteis e 1955 estéo dispersas por
diversos Titulares, o que perfaz as 8164 existentes em DRHP, referindo ainda que, a

as atas quem s8o os donos das vérias semanas e deste
S que nas atas ndo conisegue verificar onde consta esta

Vaz que, se todos estivessem presentes e ndo podendo a Positano votar em matérias
essencials, e que se esses Tiulares estivessem presentes, por representarem 1955

significativa, ndo sendo por Isso a Lunahotsis que detém a maioria das semanas.
A Dra. Vera Dias pediu a palavra e solicitou que fosse esclarecido pelo Dr. Antdnio
Mantsigas, am que artigo do Titulo Conslituiivo do Empreendimento constam os critérios
de imputagia para as Prestagses Periddicas, wna vez que seria importante para que
todos ficassem esclarecidos onde vem referido 8sse critério de imputagsio.
O Dr. Anténio Manteigas respondeu que tudo isso vem indicado na escritura de
constituicdo do Direito Real de Habitagdo Periédica e no documento complementar &
escritura e tanto quanto sabe o mesmo s6 pode ser alterado por escritura plblica. Tendo
a Dra, Vera Dias consigo um exemplar dos referidos documentos, pediu permissso ao
Presidente da Mesa, para que o Dr. Anténio Manteigas esclarecesse a questiio
colocada, intervindo nesta altura, o Eng. Luls Ferreira, dizendo que pods ler o que
consta do Titule de DRHP, sendo esclarecido ndo ser esse o documento a que os
restantes intervenientes se reportam. O Erg. Lufs Ferreira, confinugy e passa g ler 4
Assembleia o certificado de DRHPnoqueserefemétaxadaamalizagéoanualda
prastagdio peridica, pela aplicagio do indice de pregos do consumidor publicado
anualmente pelo INE relativamente ao ano arterior. Nesta altura, foi esclarecido pelo
Presidente da Mesa, que ndo era essa questda qus se estava a analisar, pedindo-se ao
Dr. Anténio Manteigas se néo se importava de esclarecer e leronde consta a informacéo
referente aos critérios para imputagdo das prestagdes peritdicas, tendo para ¢ efeito, a
Dra. Vera Dias facultado ao Dr. Anténio Manteigas, os documentos em seu poder, por
forma & que este titular assinalasse o ponto enda constam os critérios de imputagio que
refere, com vista & correggio de eventual eiro oy ma interpretagdo por parte da entidade
explaradora. O Dr. Anténio Manteigas, tendo os documentos na sug posse, comegou a
ler o: "“Documento complementar nimero ‘DOIS” elaborada nos termos do Numero dois
do artigo setenta e oito, do Cadigo notariado, & escritura de Constituiggo do regime de
fabitag&o periddica data de sete de Qutubro de mil novecentos e oitenta ¢ sefe exarada
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nas notas do cariGrio notarial de Atbufaira,* passando a ler o5 nGmeros 1), 2
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Terminada a leitura do referido artigo, o Dr. Antonio Manteigas referiu serem estes os
critérios que fazem parte da Prestagdo periddica, entendendo que continuam em vigor
© na esctitura publica. O Presidente da Mesa, agradeceu e passou a palavra & Dra.
Ménica Neto para esclarecer a questdo, a qual referiu que em sua opinisio, o Dr. Antnio
Manteigas estaria a laborar em erro, na medida em que existe efetivamente um titulo

N [




Assembleia Geral do Hotel Apartamento Luna Hotel da Qura

ATAS Folha

conslitutivo, desigradamente o que fol lido parcialmsnte pelo referido fifular, no qual
estd prevista a taxa de utilizagio, bem como a sua atualizagiio. No entanto, o que se
astd a fratar no presente ponto da ordem de trabalhos, & o regime exceclonal relativo &
alieragfio da prestaciio peribdica, que decome do art.’ 24 do decrete-lei do RJHP, a que
o Dr. Manteigas fez mencSo ha pouco, o qual refere que: “ndspendentements - ou seja,
néo obstants o montante que tenha sido fixade ou do critério de fixagio da prestacdo
poriddica que consta do tifulo conslitutivo — a lei permite que a alferacao da prestagéio
periddica possa ser feita por proposta da entidade encarregada da auditoria das confas
do empresndimento inserida no respetivo parscer, sempre gue se revele excessiva ou
insuficients relativamente as despesas ¢ a relribuicdo a que se destina e desde que @
alteragéo seja aprovada por maioria dos Titulares prasentes em assemblela, convocada
para o efeito”, sendo esia a questiio que aqui se estd a fratar. Esclareceu ainda que
ninguém estd a pdr em causa o titulo constitufivo ou se este previa uma alualizagio
anual dessa grandeza; o que se estd a discutir é que a entidade encamegada da
auditeria a0 empreendimento, com base na lef, considerou que as prestagdes
periddicas, ainda que sujeitas aquela atualizagsio, néio s&o suficientes para suportar os
gastos do empreendiments. Nesse sentido & com base neste artigo da lei, ndo haverd
necessldade de se proceder a uma alleraciio ao fitulo constitutive; existird sim,
canseante o caso, a necessidade de se apravar ou néo, a proposta apresentada por
esta entidade. O Dr. Tiago Gongalves, perguntou se j& se estava a esclarecer o ponfo
quatro, tendo sido esclarecklo pelo Presidente da Mesa que se estava a esclarecer a
questda prévia apreseniada pelo Dr. Anténio Manteigas, tendo o Dr. Tiago Gongalves
referido que considerava indtil continuar, uma vez que, estas questbes estavam a ser
discutidas em Tribunal e que a visdo dos Titulares é bastante diferenie da enfidade
exploradora, pelo que fogo se viria quem iria ganhar. O Eng. Luls Fesreira, referiu que
também sabe ler, que pediu ao seu advogado os respetivos esclarecimenius e que
querem defender os seus dirsitos, mas que néio querem ser otérios, sendo que até hoje
ainda ninguém ike demonstrou e lhe apresentou os relaidrios de contas desta empresa.
O Presidente da Masa esciaracsu o Eng. Lufs Ferrgira, que nfio se estavam a discufir
contas de uma empresa, mas sim de um empreendimente furistico constituido em
DRHP e os custos que devem ser compariicipados pelos Tiulares para serem definidas
as respelivas prestagdes periddicas, situagio diferente do relatério de contas de uma
emprasd.
PreI;bados os esclarecimentos, o Presidente da Mesa, retomou a ordem de trabalhos
para entrar no Ponto Quatro, sendo interrompido pelo Sr. Dr. Antdnio Manteigas, que
questionou o Presidente da Mesa se aceliava colocar 4 votagfio a quesisio prévia ou se
a rejeitava. O Prasidente da Mesa referiu que a quastiio prévia estava fora da ordem de
trabalhos & que nfo via no seu conteddo quakjuer resultado, por ser vaga e confusa,
para que se pudesse pronunciar sobre a mesma, tendn, neste momento, o Dr, Aniénio
Manteigas se insurgido e dirigindo-se ao Presidente da Mesa, the disse: "ndo seja
parve®, apds o que Prasidente da Mesa perguntor: *nfo seja o qué? "e o Dr. Antdnio
Manteigas, dirigindo-se novamente ao Presidente da Mesa da Assembileia, reforquiu
“ndo seja parvo e seja claro a rejeitar a questiio prévia®. O Presidente da Mesa,
incrédulo, respondeu “parvo € o Senhor”, advertindo o referido titular que estava a ser
ofensivo para todos os presentes com as suas atitudes, devendo as suas intervengdes
cingir-se as questies da Assembleia, ndo lhe sendo permitido intetromper a
Assembleia, e tomar a palavra quando para tal the for autorizado, referindo ainda que,
por ndo ter quakjuer substancia e por ser confusa & questao prévia apresentada era
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Retomando-se o Ponto quatro da ordem de trabalhos, foi o mesmo relido pelo
Presidente da Mesa, apés o que passou a palavra ao Dr. Luis Falcato, para que pudesse
apresentar a respetiva proposta, tendo o Relatério da Declaragzio do Revisor Oficial de
Contas sido projetado na tela para visualizagéio de todos.
O Dr. Luis Falcato tomou a palavra e comegou por esclarecer o Eng. Luis Ferreira
quanto as fungBes do Revisor Oficial de Contas, sendo as funcbes diferentes quando
se trata de uma empresa e no contexto de DRHP, assim como, as fungdes de um ROC
registado na CMVM também sdo diferentes. Neste caso em questdo, as fungdes do
ROC s#o mais restritas, contextualizando que, essencialmente a fungéio chave do ROC,
neste caso, é a de verificar se as contas do DRHP representam de forma verdadeira as
aperages realizadas e a situagsio financeira do DRHP, assa & a fungéio numero um do
ROC: assegurar que isso aconteca; a fungéio nimero dois, em sintese e de forma
resumida, serd o ROC considerar se as Prestagdes Periddicas séo insuficientes ou se
séo excessivas para fazer face as despesas, devendo entdo propor a sua alteragéo. No
que concerne & questio colocada pelo Eng. Luis Ferreira designadamente par haver s
despesas e néo haver receitas, esclarecay 0 ROC que tal situagdo tem a ver com o fato
de que a fungdo das taxas, de acordo com a interpretagéo da propria lei, & fazer face as
despesas @ néio as receitas, referiu ainda que esta questdo ja havia sido discutida em
Tribunal. Continuou explicando que, sendo o DRHP um dirsito em desuso, ndo existe
muita doutrina nem jurisprudéncia sobre esta questdo, contrariamente a outras dreas,
criando algumas zonas cinzentas na lei; situacéio que obviamente, abre campo para
interpretagGes divergentes, sendo a decisdo de propor ou ndo a alteragdo das
prestacdes do ROC, com base em critérios que consideram serem razodveis e no que
é normal noutro tipo de organizagSes e de alividade, e neste contexto foi o que
entenderam. O ROC referiu ainda no ter sido por ma vontade que ha momentos referiu
ja ter respondido &s questdes do Dr. Tiago Gongalves, mas tio s6 pelo facto de tais
questbes serem as mesmas que vao sendo colocadas ao longo dos anos anteriores,
como também em Tribunal e que ja foram respondidas, tendo o Dr. Tiago Gongalves o
selt ponto de vista, que o ROC respeita, mas que difere do seu entendimento. Salientou
fambém que, compreende a pergunta do Eng. Lufs Ferreira, quanto a situagéio da
apenas haver despesas e néo racsitas explicando que, considerando que os Titulares
vém ocupar as suas semanas e tdm acesso a uma serie de facilidades, a prestagédo
serve para que estes confribuem para que estas despesas sejam pagas, tendo que
haver um argamento que seja suficiente para suportar as mesmas, o qual nao deve ser
nem excessivo nem insuficiente e é nesse contexto que, entende que ndo deve haver
receitas, ou seja as receitas neste contexto, sdo as taxas para fazer face as despesas
explicando que, na coluna dos custos de exploragéio ha uma verba dos custos de
alimentagéo de € 119.211, a qual, conforme foi confirmado pela Dra. Gabriela Colago,
8 retirada na Integra dos custos a imputar aos Titulares sendo assumida a 100% pela
entidade exploradora. Referindo ainda que, relativamente ao orgamento para o ano de
2020, na valor total arredondado de € 720.000,00, para fazer face ao mesmo, refarindo
ainda que foi efetuada uma andlise as taxas de manutengio @ como estavam a ser
distribuldas pelos Titulares por semana, a qual teve por base dois critérios principais,
sende um dos vetores principais o prego de mercado, indo assim ver em
empreendimentos congéneres e perfo desta unidade, quais eram os pregos que
estavam a praticar para a mesma tipologia e semanas, ou seja semana de época baixa,
média e alta. O outra critério foi a capacidade méaxima de cada unidade de alojamento,
combinando estes dois critérios, tentou-se chegar a um que tivesse o mais perto
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possivel dos pregos da mercado, seguindo algumas orientagSes e boas préticas de
outras dreas do direito, nomeadaments o direito fiscal qua hoje em dia & muito orientado
pelo prego de mercado praticado entre entidades indepandentes em condicBes de
mercado idénticas, tentou seguir o que era mais atual e fazia mais sentido e praticado
noutros empreendimentos com o mesmo tipo de funcionamento e DRHP, sendo que,
pam o orcamento de € 720.000, foi efetuado o célculo das prestagbes periddicas a
liquidar por tipologia e época para poder cobrir o total do orgamento, dando origem ao
valor das prestacbes periéddicas que constam do mapa no final da pagina 3) do Relatério,
sendo estes os valores que, nos termos do art.” 24 ° do RIHP, consideraram serem os
suficientes para fazer face ao orcamento apresentado para o ano 2020. Finda a
explicaghio do ROC, foi perguntado aos presentes se existia alguma questso.
O Dr. Anténio Manteigas pediu a palavra @ comegou por congratular o ROG pelo
relatério que elaborou e onde indica claramente o valor das prestacdes petiédicas para

Donﬂdemybes.antesdeloraa!lmB)daPthaZda
Relatorio emitido pelo ROC.condlﬂndonotumodamldhxaquedemmabﬂidada
nlio perceba absolutamente nada, por considerar ser essa uma ciéncia obscura, mas
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leviandadodedizarquea!elédnmnmmmaspem. passando a ler o artigo 22° do
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referido ao Sr. Manuel Gongalves que ndo era da competéncia da entidade exploradora,
analisar a proposta por aquele apresentada.

Q Sr. Eng.®. Luis Ferreira, tomou a palavra e dirigindo-se ao Dr. Liis Falcato, referiu que
os Titulares t8m de votar uma prestacdo, mas que este titular néo sabe dizer se a
proposta do Dr. Luis Falcato estd ou ngo correta, uma vez que nio teve tempo para
analisar as contas. O Dr. Lufs Falcato respondeu que as contas foram enviadas aos
Titulares hé& 4 meses alrds e caso tivessem duvidas, deveriam ter enviado um email,
reiterando que ha quatro meses que estdo disponiveis para prestar informacBes schre
0 seu relatdrio ou esclarecer, as duvidas que houvesse..
Seguidamente, o Dr. Tiago Gongalves refere que tem um conjunto de consideragdes
sobre a validade da proposta do ROC, pedindo que fique registado que, do seu ponio
de vista, o critério utilizado para apresentar os valores foi ilegal.
A Dra. Vera Dias pediu a palavra e pergunta se considera legais as prestagdes
periddicas impostas em 2005, pelo Administrador da Faléncia e que o Dr. Tiago
Gongalves quer manter, uma vez que, aquelas néo foram aprovadas em Assembleia de
Titulares, nem houve qualquer Assembleia e ao que se sabe, nem forarm cumpridos os
requisitos legais do artigo 24° do RJHP, contrariamente ao Que estava a ser ali discutido,
Ou seja, a proposta apresentada pelo Dr. Luis Falcaio cumpre o estabelscido no arl®,
24° do RIHP. Salienta ainda que, tendo em conta a eleigio do ROC em 2017, as

Manteigas, pelo que
considera néo existir qualquer ilegalidade na proposta da ROC. Mais informou que, os

critérios adotados e em vigor desde 2005 alé 2016 ndio cumpriam os critérios
estabelecidos na lei, porquanto o Hofe! como todos tém conheciments, havia sido
desclassificado e néio cumpria os requisitos legais da sua categoria, sendo as servigos
existentes no empreendimento residuais, e as prestacdes que estavam a ser praticadas
apenas para pagar os ordenados aos trabalhadores e assegurar os servigos minimos,
ndo se comparando com os servigos atualmente existentes no empreendimento. Referiu
ainda que, o facio de existir um negdcio de explora¢do paralela dos alojamentos,
qualquer alteracdo das prestages que venha pér em causa interesses paralelos ja
estabelecidos ha varios anos, dificilmente sers aceite, pelo que, por mais que se
pretenda tornar a gestéio do empreendimento eficiente e cumprir os requisitos legais em
vigor, havendo uma minoria com interesses distintos, dificilmente se conseguirg
convergir posigaes.

Q Dr. Antonio Manteigas, pediu a palavra para tecer consideragdes sobre a questdo do
alegado Fundo de Reserva de 5 milhes de euros que supostamente existiria quando o
empreendimento foi comprado pela Lunahoteis, referindo que quando comprou a sua
semana em 1988 o fez por seguranga e ndo para estar constantemente a investir, no
pressuposto de que néo iria ter qualquer outro tipo de investimantos ou cusios
associados no futuro, considerando existirem regras praprias esclarecendn quais sia
08 encargos da proprietdria, da exploradora e dos Titulares, ndo havendo por isso
qualquer zona cinzenta,

O Presidente da Mesa tomou a palavra e esdanaceu o tiular que a questio referente
8@ vaior do Fundo reserva nunca estave associada 4 venda da Unidade e que a existir,
essa @ uma verba que pertence aos Tiulares & que nunca poderia ser utilizada sem a

NENBRE _ panaes,
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respeliva autorizag8o, como decorre da lel, Esclarecey ainda que aquando da compra
do empreendimento pela Lunahoteis ndo existia qualquer fundo reserva constitufdo,
tendo o referido fundo sido constitufdo por aquela empresa. Referiu ainda que tal fundo
de reserva poderia existir, se todos os valares pagos durante esses anos, tivessem
cumprido o que estava legalmente estabelecido, considerando também estranha que 0s
Titulares rumea tivessem conseguido realizar assembleias, por forma a obrigar quemn
estava a fazer a gestdo do empreendimento, a criar as referidas reservas legais, porgque
se existia um pagamento das taxas de manutengsio, também deveria existir um fundo
de reserva, questionando os Titulares sobre a razdo pela qual em 20 anos nunca houve
uma assembleia, ou por que razéo nunca solicitaram a sua realizagdo, a constituigdo do
fundo de reserva ou apresentagéo das contas, tendo deixado andara situagéo no limbo
talvez por conveni®ncia. O Presidente da Mesa, referiu ainda que, o Dr. Anténio
Manteigas, para além de ter sido ofensivo consigo, também o fof com o Dr. Luis Falcato
Guanda o chamou de leviano e que tal comportamento n3o era admissivel, devendo do
mesmo ser tiradas as devidas consequéncias.
Entretanto, passou a palavra ao Dr. Tiago Gongalves que referiu que as prestagdes
peribdicas dos aros 2005, 2017, 2018 e 2019 sstio a ser disculidas em Tribunal,
considerando por Isso extempordneas as observagdes da Dra. Vera Dias e com a
justificacdo dada pelo ROC sobre a sua proposts, uma vez que entende que
benchmarking & ilegal, sendo-he indiferente os valores cobrades por outros
empreendimentos. Referiu ainda que, conirariamente ao que foi dito pefo Presidents da
Mesa, ndo cabe aos Titulares marcarem Assembleias porque nio o podem fazer, tendo
o Presidente da Mesa esclarecido que, legaimente podem-no fazer, referindo que para
esse efeito deverdo ter 5% dos votos, o que foi corroborado pelo Dr. Antonio Manteigas.
O Dr. Luis Falcato interveio para dizer que o Dr. Tiage Gongalves néio percebeu a
justificagdo que foi dada mas que a pode esclarecer se assim entender.
O Eng. Luis Ferreira, pediu a palavra para esclarecer que & seu pai, em representagiio
do qual ali estd, j& pagou mals do que usufruiu naquele empreendimento e sempre
efefuou o pagamerto das prestages periédicas, pretendendo continuar a efetuar os
pagamentos de forma transparents.
O Presidente da Mesa, raferiu compreender a situagiio dos Titulares e que denfro do
que fol perguntado, cré terem sido esclarecidas as questes colocadas, salientando que
este ndo & o primsiro empreendimento que & gerido em DRHP, referindo que ha mais
de 20 anos que gere DRHP & gue os critérios séo aqueles que sempre foram utilizados
@ que nunca foram colocados em causa noutros empreendimentos razéo pela qual no
pode aceitar situagdes que coloquem ou que pussam colocar em causa a subsistericia
do empreendimento.
Em seguida o Presidente da Mesa da Assembleia calocou & votagsio o Ponio Quatro da
ordem de trabalhos, fendo a representanfe da Positano declarado enconirar-se
legalmente impedida de volar o présente ponto da ordem de trabalhos, tendo sido
apravado por maioria, a alteragfio da prestagio periddica para o exercicio de 2020,
referente aos Direitos Reais de Habitag&io Periddica da Empreendimenta Luna Hotel da
Qura, conforme quadro abaixo, com 0s seguintes votos: 64 vafos contra, 705 votos a
favor e 15 abstengGes.
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PRESTAGOES PERIODICAS - ANO 2020

Tipologia| Baixa | M&dia Alta

T0 182,64 €| 255,70 €| 511,30 €
T 242.91€|340,08 €| 680,15 €
T2 364,37 €|510,12 €] 1.020,23 €
T3 484,61 €] 678,45 €]1.356,91 €

2020
Perloda Epoca BALA,
Semanys
1a7
D3at
16ell
ai
Periods Epoca MEDA
Semngs
e
Bazi 6
a4 7
2 8
SChmaval & Pistna | T
A — 20| Mal._17 .. Mai. 2
21| Mai. 24 - Mai. 31
22| Mai. 31 - Jun. 07
Periods Epoca ALTA 23}Jun. 07 - Jun. 14|
Semanis 24} Jun. 14 - Jun. 21
2%a0y 25)Jun. 21 - Jun. 28
26}Jun. 28 - Jul. 05

27} Jul. 05 - Jul. 1

28} Jul. 12 - Jul. 19
29| Jul. 19 - Jul. 26|
30} Jul. 26 - Ago. 02
31]Ago. 02 - Ago. 09

32|Aun. 09 - Ago. 16
33]Ago. 16 - Ago. 23]
34|Ago. 23 - Aqo.—301
35]Ago. 30 - Set. 06
36] Set. 06 - Set. 13|
37| Set. 13 - Sat. 20
38] Set. 20 - Set. 27
39] Set. 27 - Qut. 04|

40jOut. 04 - Qut. 11
41 Out. 11 -Out. 1
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Entretanto, passou-se ao Ponto Cinco da ordem de trabalhos:
Panto Cinco ~ Outros Assuntos ~ N&io havendo questdes, apenas o Dr. Ant6nio
Manteigas e o Dr. Tiago Gongalves solicitaram o envio de c6pla da gravagsio 4udio da
Assemblela Geral, tendo o Presidente da Mesa confirmada que iria sar anviada.~——
No decorrer da Assemblsia o Titar Sr.Laurindo Alves da Silva e sua muther, enviaram
por email as suas declaragdes de votos que e snaxam & presents ata como anexo Il
8 estlo inclusas na contagem de votos em cada um dos pontos da ordem de trabathos,
de acordo com a respetiva declaragsio.
Nada mais havendo a tratar deu-se por encerrada a presente Assembleia fendo o5
trabalhos sido concluldos pelas 18h45, lavrando-se a presente ata, a qual vai ser
assinada pelo Presidente da Mesa, enviande-se de seguida uma cdpia a todos os

e
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Anexo |
QUESTAO PREVIA 4/

O titular, abaixo assinado, da fragdo “EJ”, semana 37, apartamento 313, do
Luna Hotel da Oura — Hotel Apartamento, constituide em DRHP, vem colocar
esta questdo prévia ao Senhor Presidente da Mesa da assembleia de titulares
do DRHP do citado empreendimento, nos termos e com os fundamentos
seguintes:

a) Como € do conhecimento da entidade exploradora do referido
empreendimento — Staroteis-Sociedade Hoteleira, S. A., que elaborou a
presente ordem de trabalhos e convocou a presente assembleia, da respetiva
proprietaria e titular do DRHP — Positano Decoragdes, Sociedade Unipessoal,
L.da, da Lunahoteis-Empreendimentos ¢ Investimento Hoteleiro, S.A. —
anterior proprietaria e agora titular de mais de um milhar e meio de semanas
do DRHP, do Senhor Revisor Oficial de Contas que elaborou a proposta
constante do ponto 4 da ordem de trabalhos, do Senhor Presidente da
assembleia que, além de titular singular é, pelo menos, o Presidente dos
Conselhos de Administracdo das citadas Staroteis, S. A. e Lunahoteis, S. A. e
de alguns titulares singulares aqui presentes, encontra-se a correr a
providéncia cautelar com o n® 1371/19.0T8PTM-A, instaurada por alguns
titulares do DRHP com vista, enfre outros pedidos, a4 suspensdo das
deliberagdes tomadas nos pontos 4 e 6 da Ordem de Trabalhos da Assembleia
Geral de titulares do DRHP de 27 de Marco de 2019;

b) Como ¢ do conhecimento de todas as entidades referidas na alinea anterior
¢ do Senhor Revisor Oficial de Contas, desde o ano de 2017, ano da primeira
assembleia geral de titulares do DRHP do identificado empreendimento, que
alguns titulares tém vindo a instaurar providéncias cautelares e as respetivas
acdes definitivas relativamente as deliberagdes tomadas nas assembleias de
titulares, mormente as que fixam as prestagles periodicas, sendo certo que
destas ainda nenhuma transitou em julgado, encontrando-se, por isso, todas

Suspensas,



¢) Em face desta realidade, as sucessivas presta¢bes periodicas deliberadas
nas sucessivas assembleias de titulares do DRHP nio podem ser aplicadas por
imperativo legal, mantendo-se em vigor as prestacdes periddicas anteriores a
2017, com o coeficiente de atualiza¢fo estipulado no Regulamento Interno,
ainda em vigor, conforme a propria entidade exploradora reconhece;

d) Esta situacfo € do pleno conhecimento da entidade exploradora — Staroteis
— Sociedade Hoteleira, S.A., da sociedade proprietiria do empreendimento -
Positano Decoragdes, Sociedade Unipessoal, L.da, da anterior proprietaria do
empreendimento — Lunahoteis — Empreendimentos e Investimentos
Hoteleiros, S.A., atualmente titular de mais de um milhar ¢ meio de semanas
no citado empreendimento, facto a que ndo € estranho a necessidade de a
entidade exploradora fazer aprovar todas as propostas discutidas nas
assembleias gerais de titulares do DRHP, como ja o foi anteriormente a
sociedade Barrsdom, e do Senhor Revisor Oficial de Contas;

¢) Nos termos exarados na ata n° 3, foi aprovada a proposta do Senhor
Revisor Oficial de Contas, suspensa por imperativo legal, que determinou

para o ano de 2019 as seguintes prestagdes periddicas:

Baixa Média Alta
~-TO 209,63 € 309,75 € 632,71 €
-Tl 229,00 € 390,48 € 842,64 €
-T2 28391 € 539,05 € 1.168,84 €
-T3 348,50 € 661,78 € 1.446,59 €

f) Nos termos constantes da convocatéria para esta assembleia do DRHP
(ponto 4), o Senhor Revisor Oficial de Contas propde, para vigorar no ano de

2020, as seguintes presta¢des periddicas:

Baixa Média Alta
-TO 182,64 € 255,70 € 511,39 €
-Tl 24291 € 340,08 € 680,15 €
-T2 364,37 € 510,12 € 1.020,23 €

-T3 484,61 € 678,45 € 1.356,91 €



g) Da confrontacdio destes valores, conclui-se que alguns aumentam e outros
baixam, sem uma explicacio entendivel, antes reforcando a ideia de que,
daqui para a frente, como tem acontecido em todos os anos anteriores,
continuard a haver alteracdio das prestagbes periodicas, anualmente, em
choque frontal com o primado do poder judicial e dos titulares singulares,
tendo como finalidade exclusiva a defesa dos interesses da entidade
exploradora, da entidade proprietaria ¢ da Lunahoteis, S. A. e tendo sempre
como pano de fundo a dindmica no mercado daquelas trés entidades siamesas
( Staroteis, Positano e Lunahoteis);

h) Estipula-se na lei (Art® 24°, n° 1 do Decreto- Lei n® 275/93, de 05 de
agosto, alterado pelo Decreto-Lei n°® 37/2011, de 10 de margo, que
“independentemente do critério de fixagfo da prestagfio periddica estabelecida
no titulo de constitucfo, aquela pode ser alterada por proposta da entidade
encarregada da auditoria das contas do empreendimento inserida no respetivo
parecer, sempre que se revele excessiva ou insuficiente relativamente as
‘ "despésas ¢ a retribuicfio a que se destina”;

i) E indesmentivel que o empreendimento “Luna Hotel da Oura” tem um
critério fixado para a prestacio periddica no seu titulo constitutivo, critério
que nunca foi alterado e que foi totalmente esquecido pela Lunahoteis —
Empreendimentos e Investimento Hoteleiro, S. A., e pelas duas outras
entidades siamesas daquela (Positano e Staroteis);

j) Perante esta realidade, mal se compreende, que o Senhor Revisor Oficial de
Contas se prontifique a, ano apds ano, propor a assembleia de titulares do
DRHP uma nova prestagdo periddica, quando existe um critério facil e seguro
no titulo constitutivo, que di garantia da defesa dos interesses de todas as
partes: proprietario, explorador e titulares.

Deste modo, é meu entendimento que a discussdo e votagfo da proposta
contida no ponto QUATRO da ordem de trabalhos desta assembleia se

encontra prejudicada pelos atras elencados fundamentos, devendo, por isso,



ser a presente questdo prévia ser submetida a discussfo e votacdo desta

assemblela, ~---c-ummaon-
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Anexo |l

Questdes prévias a Assembleia Geral de Titulares DRHP Luna Hotel da
Oura de 31 de Margo de 2020

1. O valor das prestagdes periédicas {PP} por tipologia e época ndo pode estar dependente de
quem sdo os titulares (proprietdrio ou terceires) e da quantidade de semanas que cada grupo
detém desta ou daquela tipologia ou desta ou daguela época. Concordam ou nio ?

2. Por outro lado essas PP tém que depender: A} do valor global dos custos a cobrir; B) da
quantidade de apartamentos por tipologia: C) da distribuigdo das semanas do ano por época e
D) do peso relativo que cada tipologia/época deverd ter em relagdio a outras
{proporcionalidade entre as diversas tipologias). Concordam ou nio ?

3. Fixados que sejam os montantes / valores dos pardmetros A}, B}, C) e D} dispomos entfio das
condicdes necessdrias e suficientes para calcular um quadro dnico de montantes das PP {que
serdo acrescidos dos custos de administragdo, Fundo de Reserva e IVA). Concordam ou niio ?

4. Por outro lado, o cdlculo do montante global a cobrar a um conjunto determinado e
especifico de apartamentos e semanas {como é o caso dos pertencentes num dade momento
a titulares terceiros) resultara da simples aplicacio dos valores da PP previamente calculados
{Ponto 3} a esse conjunto especifico. Trata-se portanto de um montante que sé pode ser
obtido a posteriori, Definir esse valor ab initio através duma proporgdo simples entre o
nimero de semanas de terceiros {sem ter em conta a sua composigio especifica) e o nlmero
de semanas total {8.007 para efeito de calculo) ¢ inaceitavel. Note-se que o cilculo fejto dessa
forma até estaria certo em duas (nicas situagbes: a) se as PP tivessem um valor dnico para
todas as tipologia e épecas e b) no caso da reparticio percentual por tipologia e época das
semanas dos titulares terceiros fosse rigorosamente a mesma que a do universo das semanas
do empreendimento. Nenhuma destas suacdes se verifica, Concordam ou nio ?

5. Se os titulares e proprietario / sociedade exploradora chegassem a acordo sobre aqueles
quatro parimetros (ver Ponto 3.}, a tabela de PP que dai resultasse estaria automaticamente
aceite. Concordam ou ndo ?

Analisando entdo cada uma dos parametros vemos

A) Custos totais a cobrir: segundo o Ponte 1 do Parecer do ROC para 2010 esse
montante cifra-se em 1.389.354 €. Sem prejuizo de discordarmos de determinadas ribricas de
custos, e portanto do montante global a considerar, vamos academicamente aceitar o valor
proposto para efeitos de simulagio de cédlculos que apresentaremos mais adiante.

B) Quantidade de apartamentos por tipelogia: penso que aqul estaremos de acordo
que se trata de 82 T0, 68 T1, 3 T2, 3 T3 e 1 T5 e que para efeitos de célculos mais a frente se

considera o T5 com PP zero.

C) Aqui a discordancla é grande pois entendemos que se deve manter a distribuicdo
prevalecente desde 2005 e que é de 31 Baixa, 12 Média e 9 Alta e a v/ proposta para 2020
contempla 23 Baixa, 15 Média e 14 Alta. Retirando uma semana de época Baixa para



Manutengio a ambos os cendrios, ficarfamos entdo para efeitos de célculo com: EPOCAS 1: 30
B,12 M e 9 A e EPOCAS 2: 22 B, 15 M e 14 A. Também para efeitos académicos vamos
considerar estes dois cendrios nos calculos que se seguirdo.

D) Quanto ds proporcionalidades é ébvio que a discordancia é grande, conforme esta
sintetizado no quadro que se segue. Mas também, academicamente, vamos considerar os
cendrios de proporcionalidade contidos nas terceira e quinta coluna do referido quadro ou seja
PROPORCIONALIDADE 1: valores coluna 3 ¢ PROPORCIONALIDADE 2: valores coluna 6

Proporcionalidades
: Proporcionalidade 3
Tioloia Epoca " *Vercmidade oo caiangy. | Propercionslidade
2019
TO Baixa 1,0000 1,0000 1,0000
T1 Baixa 1,1050 1,0924 1,3300
T2 Balxa 1,271a 1,3543 1,9950
T3 Baixa 1,4735 1,6624 2,6534
TQ Média 1,1666 1,4776 1,4000
Ti Média 1,2891 1,8627 1,8620
T2 Média 1,4835 2,5714 2,7930
T3 Média 1,7191 3,1569 3,7147
TO Alta 1,4445 3,0182 2,8000
Tl Alta 18416 4,0196 3,7240
T2 Alta 2,1194 5,5757 5,5855
T3 Alta 2,4558 6,9007 7,4294

6. Tomando como assentes para efeitos de cilculos os valores de A e B acima e conjugando os
dois cenarios referidos em cada um dos C} e D) teriamos ent3o quatro combinagBes a saber:

- EPOCAS 1 + PROPORCIONALIDADE 1 {aquela que defendemos)
- EPOCAS 2 + PROPORCIONALIDADE 1
- EPOCAS 1 + PROPORCIONALIDADE 2
- EPOCAS 2 + PROPORCIONALIDADE 2 {aquela que fol proposta)

Utilizando uma folha de calculo semelhante 3 que consta na minha Proposta apresentada na
Assembleia de 2019, e que é do v/ conhecimento, e tal como referido no Ponto 3 aclma,
bastaria aplicar os valores daquelas quatro combinagBes para se obter um quadro Gnico de PP
para cada uma dessas combinaces.



Os quadros que obtive, todos eles cobrindo na integra o valor de 1.389.354 € , salvo algum
lapso inveluntério e que V. Exas poderdio detetar, sdo os seguintes: (Concordam ou néio ?)

PP calculadas com IVA |
EPOCAS 1 +  Baixa | Média | Alta
PROPORCIONALIDADEL | |
TO 220,90 | 257,70 | 319,08
T1 244,00 | 284,76 | 406,80
T2 280,89 | 327,70 | 468,17
T3 325,49 | 379,74 | 542,48

PP cak:ulac_las__ com iva

EPOCAS 2 + Baixa Média Alta
PROPORCIONALIDADELl | '
TO 209,08 | 243,91 | 302,01
T1 231,03 | 269,52 | 385,03
T2 265,86 | 310,16 | 443,11
T3 308,07 | 359,42 | 513,45

PP calculadas com IVA

: ' 5
PROPORCIONALIDADE 2 . :
TO 157,91 | 221,07 | 442,14
T1 210,02 294,03 588,05
T2 315,03 441,04 | 881,99
T3 418,89 | 586,58 |1.173,16

PP calculadas com IVA

EPOCAS 2+ ‘Baixa | Média | Alta
PROPORCIONALIDADE 2 |
T0 138,31 | 193,64 | 387,28
T 183,96 | 257,54 | 515,08
2 275,94 | 386,31 | 772,55
T3 367,00 | 513,79 |1.027,59




7. Finalmente, para calcular o valor efetivo a cobrar aos tHtulares terceiros (se todos pagassem)
- ver Ponto 4 acima - era necessario saber se estes constituem, por um lado, um total de 3.347
semanas, como no ano anterior, e por outro conhecer o quadro de distribuicio por tipologias e
épocas considerando o cendrio acima identificado como EPOCAS 1 e também considerando o
cendrio identificado como EPOCAS 2, pois sdo necessariamente quadros diferentes, Essa
informac&o ndo dispomos pois terfamos de conhecer quais os apartamentos concretos e as
semanas do ano de todas as referidas 3.347 semanas. Mas como V. Exas dispde desses dados
bastaria que me fizessem o favor de enviar dois quadros que sintetizem essa informacdo.
Concordam ou ndo?




Questdes prévias a Assembleia Geral de Titulares DRHP Luna Hotel da
Oura de 31 de Marco de 2020, Parte 2

1. £ aflrmado pelo Sr. ROC, e corroborado pela Staroteis, que os valores recebidos (IVA
incluido) em 2019 referentes as PP foi de 386.685 €, totalizando as taxas de manutencio em
divida relativas ao exercicio o montante de 608,521, Daqui resultam as seguintes questdes:

l.a Como se distribuiram agueles 386.685 €, mais concretamente pedia que me
enviassem esse informacdo pelo preenchimento dos dois quadros seguintes:

| v
E N2 da FracBes que pagaram alor recebldo com IVA em

t em 2019 203
T Média Alta Baixa Média Alta
TO
TO =
Tl =
12 T3
T3

1.b Se houve algumas fracdes que ndo tendo sido pagas tenham sido utilizadas pela
Staroteis para expleragdo hoteleira? Se sim, qgual o montante global de PP que correspondeu a
essas semanas 7

1.c Se no decorrer do ano de 2019 houve algum titular gue tenha renunciado as suas
fragdes ? Se sim qual o montante que deixou de ser liquidado por esse motivo?

1.d Dadas as agdes judiciais em curse pergunto se houve algum titular que tenha pago
pelos montantes das PP propostas para 2019 ou se fodos os que pagaram o fizeram na base
dos mentantes das PP de 2016 7

2. E referido nas contas de 20198 que o montante de Custos Centrais Administrativos foi de
206.737 £. Peco que me informem o detalhe deste total através do preenchimento do Quadro
seguinte:

Custos Centrals Administrativos 2019

Custos | i
e/ - | FSE Outros | Total
Pessoal | .
Dep Comercial
bGO
Informatica
RH

Contabilidade




Admnistraciio o
Total 206.737

3. Em relacdo as contas de 2019 e no que se refere aos Custos de Alimentagdo e Bebidas
coloco as seguintes guestdes:

3.2 o0 montante de 119.211 € que consta nas Contas - mas que foi retirado dos Custos
Comuns - a que se refere ? Trata-se dos custos das matérias primas e materiais consumidos ?

3.b qual foi o volume de vendas deste sector de Alimentagdo e Bebidas ou se
preferirem qual foi a margem bruta (antes de custos com pessoal) ou ainda, se preferirem,
gual foi o prejuizo ou lucro deste sector?

4. No Orgcamento para 2020 consideram V. Exas que o mesmo teve por base 05 custos reais
incorridos em 2019 excluidos de despesas de "Conservagdo e Manutengdo". Mantemos a n/
discordancia sobre algumas das rabricas. No entanto o gue & incompreensivel e inaceitdvel é a
razdo porque apresentam esse Orcamento ndo com os montantes globais do empreendimento
mas sim apenas com a suposta guota parte {pensamos nés porgue isso nhdo estd explicado)
referente exclusivamente aos titulares terceiros. Ora V. Exas bem sabem - embora desde 2017
0 ndo reconhegam - que essa suposta quota parte referente aos titulares terceiros estd mal
calculada desde o inicio pois é feita por racio simples de total de semanas de terceiros (3.347)
versus total de semanas (8.007) e ndo tem em conta a distribuigio especifica por tipologia e
época. Portanto para V. Exas, aparentemente, se as semanas de terceiros totalizassem 1.673
{metade das 3.347) entdio o Or¢amento para 2020 Iria no final determinar um valor da Taxas
de Manutenciio antes do IVA de 360.073 (metade de 720.146). Por favor confirmem gue seria
assim ?

16 de Margo de 2020



PROPOSTA

Proposta Alternativa de Prestacdes Periddicas Ponto 4. da Convocatéria da
Assembleia Geral de Titulares DRHP do Luna Hotel da Oura de 31 de Mar¢o
de 2020 adiada para 30 de Junho de 2020

Considerando:

1) que os valores apresentados pela Administragdo para o Orcamento de 2020
ndo discriminam os custos na sua globalidade antes se referem apenas ao que
consideram ser a quota parte imputavel aos titulares de DRHP e que perfaz o
montante de 580.763 €.

2) gue, a semelhancga do acontecido desde a AG de 2017, a Administracdo e o
ROC insistem na tese de que os custos imputdveis aos DRHP se calculam a
partir dos custos globais com aplicacdo do fator 0.418 que é quociente entre o
nimero de semanas na posse desses titulares (3.347) e as semanas totais do
empreendimento ja deduzidas de uma semana por ano para manutencao
(8.007).

3) gue o critério se mantém para 2020, pode concluir-se que os custos globais
orcamentados para 2020 sdo de 1.389.385 € como resultado dos referidos
580.763 a dividir pelo também referido fator de 0.418.

4) que este montante global é resultado da soma de quatro grandes parcelas
em que duas delas a saber: Alimentagdo e Bebidas no montante de 259.120 e
Custos Administrativos Centrais no montante de 206.741 sdo questionaveis na
totalidade ou em parte o que perfaz 465.861 €.

5) que em consequéncia dos pontos 3. e 4. poderemos considerar que o
montante orgamentado total de 1.389.385 é o resultados de duas parcelas
uma de 923.524 de custos em principio ndo questionaveis e outra de 465.861
de custos questionaveis.

3) que a proposta apresentada pela administragdo e SROC para 2020 implica
alteragdes das PP em relagdo a 2016 que variam entre os cerca de 8% de
descida e os 177 % de subida dependendo da tipologia e época e que tais
distor¢des ainda sdo agravadas pela nova distribui¢do das semanas por época



proposta que conduziria indubitavelmente a que certos Titulares passassem
de época Média para Alta e outros de Baixa para Média.

4) que, contrariamente 3 proposta apresentada, a distribuicdo das semanas
por épocas e a proporcionalidade dos valores das PP entre as diferentes
tipologias e épocas se devem manter inalteradas (tal como é pratica desde
2005) pois s6 assim se garante a equidade de tratamento de todos os
Titulares sejam eles pessoas individuais, empresas ou o préprio proprietério.

5) que o apartamento de tipologia T5, por estar constituido - tal como todos
0s outros - em regime de DRHP, deve o0 mesmo ser tido em conta no calculo

dos valores das PP.

Propde-se:

Fixar as PP para 2020 em valores correspondentes aos de 2016 acrescidos de
8%:

Prestagtes Perladicas 2020 s/ IVA, com Prestacfes Periddicas 2020 ¢/ IVA, com
aumento de 8 % em ralacio a 2016 aumento de 8 % em relacfio a 2016
Epoca Epoca
Tipo B M A Tipo B M A

T0 174,70 203,80 252,35 214,88 250,68 310,39

222,15 259,17 370,26 273,24 318,78 455,42

T0

193,04 225,20 321,73 Tl 237,44 277,00 395,72
T2
T3

Tl

T2

T3 257,42 300,32 429,02 316,63 369,39 527,70
TS 340,44 397,18 567,39 L 418,74 488,53 697,89

Permitindo assim:

Obter uma cobertura da 100 % dos Custos em principio ndo guestiondveis , e
de 92 % dos Custos guestiondveis, tal como se mostra ho Anexo a esta
Proposta.




Concluindo:

A presente proposta é :

- equitativa pois promove alteragdes das PP em percentagem igual para todas
as tipologias e épocas.

- ndo causa manifestos tratamentos discriminatérios ao promover certas
semanas do ano a época superior, prejudicando os Titulares especificos nessa
situacdo.

- gera uma receita potencial que cobre todos os custos em principio nio
questionaveis e praticamente a totalidade dos custos guestionaveis.

- esta plenamente justificada através dos calculos anexos a3 mesma.

Pelo que devera ser subscrita pela SROC e apresentada como a alternativa a
proposta constante na Convocatdria, evitando deste modo o eventual
prosseguimento das disputas judiciais sobre esta matéria.



ANEXO A PROPOSTA DE ALTERACAO DAS PRESTACOES PERIODICAS

Calculo da cobertura de custos globais retirande uma semana época baixa
para manutencdo

A B C D E F G H | J
]
Ne de Total PP 2020 Variacdo
N2 de SRS semanas sem IVA Quots "
Tivologia:| Enoca Apart pf época JTine o Proporcionalidade | *, ol Partenos | PP 2016 | relacdoa
poeER W A | ariério | P VPO desde2005 | '@ | iciossE | sem VA | 2016 (G
pf tipe época = 2016 + >
desde c*p a% G -)/1em
2005 %
T0 Baixa 82 30 2460 1,0000 i74,70 429,761 | 161,76 8,00%
Tl Baixa 68 30 2040 1,1050 193,04 393,808 | 178,74 8,00%
T2 Baixa 3 30 90 1,2716 222,15 19,993 | 205,69 8,00%
T3 Balxa 3 30 aQQ 14735 257,42 23.168 | 238,35 8,00%
TS Baixa i 30 30 1,0487 340,44 10213 0,00
TO Média 82 12 934 1,1666 203,80 200,544 | 188,71 8,00%
Tl Média 68 12 816 1,2891 225,21 183.767 | 208,53 8,00%
T2 Média 3 12 36 1,4835 259,17 9,330 239,97 3,00%
T3 Média 3 12 36 1,7191 300,33 10,812 | 278,07 8,00%
TS Média 1 12 12 2,2735 397,18 4.766 0,00
TO Ala 82 9 738 1,4445 252,35 186,237 | 233,66 8,00%
Tl Alta 68 g9 612 1,8416 321,73 |- 196.897 | 297,89 8,00%
T2 Alta 3 9 27 2,1194 370,26 9.997 | 342,82 8.00%
T3 Alta 3 9 27 2,4558 419,03 11,584 | 397,25 8,00%
TS Ala 1 9 9 3,2478 567,39 5.107 0,00
A -Total de Custos
2007 1.695.983 incluindo Fundo de
Reserva Despesas
de Administracdo
C -Total de Custos
cobertos antes
1.367.728 daqueles
acréscimos =A
1,24
1.389.385 | Orgamento 2020
35.913 Diferenca




Anexo 1l

ELESTINA DE OLIVEIRA Ng /ES', ocasades |
‘tesidentes na Rua das Cangas, #480-000, Arvore, Vil dp,
Cande:, dones. ¢ legitimps HOIRES o toremmmmmoiisree e,
——@lDireito  real de  habitagho. sobre o unidade de
slojamento 7", apavamente 309 s fraces auténome |,
designada pela. fetra “ Qg « » do prédio wbapo , siio
em Areiss de S.Josio - ¢ bufslia - sujeito a0 Tegime de
hebitagho  periédica , desirito. .m0 ne 1285 g
vedial do Albufira. , limitado

Conservatéria do- Registo Pie
20 petiodo. de tempo com inicio &5 17,00 hotss do 7.0

seguinte. ; —-. B e mm i ey ST
----- b)Dircite el de habitagio sobre o unidade de
slojaments’ 7., apartamenio 206 da. fracetio autdhoma
designade. pela letra “ €8 , do prédio utbano | sito o
Argias de 8. Jofip - Albufsiva , sujeito. ao regim e de
habitagio  pericdica A ﬂﬁsﬁﬂtﬂ na e 1285 da
Conservatéria do Registo Predial de Albufbite , Limitado

% petiodo  de tempo com inicio 4s 17.00homs do 7o,

dﬂlmngo de eada ane e termo & 10.06 ho s do
domingo seguinte : B REE s <




- ) Direito real de habitagde
fienito 206 da

sohra 8 unidada de

alojamenfo 8* | apart
designada pela lotra “ €8 dp piddio urb:

Areids - de Sdo Jodo - Albufeita | Sujeite a0 regime de
habitaglio periddica | desorito no  mumere 1285 da
Conservatéria do Registo Predial de Albifsita | limitado
a0 periodo de tempo com dnicio 4 17.00 howis do 8°
domingo de cadmano e teftiio 4% 10:00Horss do de:mingo
seguinte 5 b e
—--dyDiteito real de habitagho sabre & uniglade de
alojamento 87 , apartamento 209 da frasgio aulbnoma
designada pela lera « CU « , do prédio ufbatio , sito em
Arcias de 8. Jofo - Albufeira , sujeitn ac regime  de
habitago periédica , descrito na Consetvaidria do Registo
Predial de Albuféita sob o n° 1285 , limitado a0 periodo
de tempo com inicio 4s [7.00° horas , do 8° ﬂb_l_ﬁii?:gﬁ
de cada ano. e termo 43 1000 thoras do domingo

seguinte; e e s i e
~-- ¢)Direito real de habitagio sobre a unidade de
alojamenfo 92 | apartamente 206 da fracgfio  autdnoma
designada pela letra “CS” do prédio urbano , sito em
Arcias de S, Joflo - Albufeira | sujeito a0 regime de
habitagio peri6dica , desorite na Conservatéria do Regisio
Predial sobo n 1285, limitado ao pedodo de tempd com




designada pela letra “ (g
Argias de S, Joffo -

periodo de tompo com inicio ds 1700.homs do [0°
domiigo  de cada ano. e témo- ds 1000 hams o
domingd seguinte; B e s

-80bré a unidade de
alojamenio 11+ | Apartamento 206 da fracofio auténoma
designada.pela lopa “Cg» | do prédio ufbans , sito em
Atcias de 8. Jofio - Albufoira | ‘sujeite. Ao regime de
habitagtio . periédica | deserito nm Conservatiria de Registo
Predial sobo .p? 1285 Aimitado a0 petiodo de tempo. ¢
niclo s 17.00 koras do. 1L¢ doriingo de cada ano
termo 4s 10.00 horas do domingo: aeglunta 3 =
~-- WDireito.  real de habitagio sobre a unidade de
alojamento 182 , apartamento 40 da fracglio anténoma
designade pela letra “ PG “ |, go. prédio urbane , sito em
Arclas de SJoflo - Albiifeira + SUjeito ao regime de
habitaghio peritdica descrito na Conservatdria do Registo
Fredial de Albufsita sob o no 1285 » Hmitado ao perfodo

3




de tempo com inicio 48 17.00° lmras do 8, domingo

de cada ano e fermo 4s 10:0D: h@ras do dammga sagumte,
w 1).Direito real de habitaglo sobre & uii ade de
alojamente 39.* , apartamento 438 d4 - fracofio autbrioma
designada pela lotra “ BN “ , do prédio:urben
em Areias de S, Jofio - Albufeira , sujeito a0 regime de
habitag#o peri6dica , desoritc na~ Obnservatéria do Registo
Predial de Albufsia sobo n 1285 , limitido a0 periodo
de tempo com ‘iigio 4 17.00/horas .do 39 * domingo

4, Sito

------ Relativamerite 4  seguinfe ordeim 'd:'_e-- fiba da
Assembleia -Geral dos - Titulares  de Direilo Real de
Habitagdo Periddica -do Liina Hotsl: dg Oura, conwicada
para o dia 30 de Junho de2020 , pelas 15:00 hozas semmmmn
—-1-Votagio para autorizacfo’ do registo &idio da
AsSembleia Geraliviivameservrrsesensesinensranes B 12T [ —
- 2:Apreciagio do relatérip de-gestio e contas de2019
respeitantes 4 utilizagho das prestagBes periédicas e da
dotaglio do fundo de 1ESEIVA wvvivrreersseseNED Aprovado--.
—----3-Apreciagfo  do programa de admiiistragio e
conservagio do empreendimento no regime de direifo real
habitaglio periédica para o ano de 2020 ........N860 Aprovado
-~ 4-Apreciagio e votagho da alieragio da prestacio
periddica para o exercicio de2020 referetite _aos_ Direitos
Reais de Habitag#io Periddica da Luna Hotel'da Oura ,




et Mt e

sob propesta do Revisor Oficial de Conitas nos termos do
attigo  24°  do Decreto Lo ne 275093 de 5 de
AgostaNﬁu Aprovado -
= 5-Quitros  assuntos de INIETESSE vvinrevern Nfi0 Aprovado

~~=Arvore , 30 de Junho do2020.-




