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DECLARAGAO DO REVISOR OFICIAL DE CONTAS

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

1. Na assembleia geral do dia 30 de junho de 2020 foi aprovado um orgamento,
para 2020, com custos totais do Empreendimento de 1.389.353 euros, sendo o
valor previsto das Prestagbes Periédicas a repartir pelos detentores de DRHP
de 720.146 euros;

2. A contabilidade do empreendimento evidencia, relativamente ao exercicio de
2020, um total de custos de 1.237.441 euros, o qual foi por nés auditado;

3. Deste montante identificamos que o valor de 198.650 euros é relativo a custos
de exploragdo da Entidade exploradora e, que por isso, deve ser retirado aos

custos comuns;

4. Deste modo, apuramos que os custos comuns do Empreendimento totalizam o
montante de 1.038.791 euros, sendo o valor das Presta¢des Periddicas a repartir
pelos detentores do DRHP, relativo ao exercicio de 2020, de 538.438 euros;

5. VerificAmos que os valores recebidos (IVA incluido) relativamente ao exercicio
de 2020 foram de 307.756 euros, totalizando as Prestactes Periédicas em divida
relativas ao exercicio o montante de 362.480 euros, considerando o ajustamento
de - 215.543 euros nas Prestagdes Periddicas exigiveis derivado do periodo de

encerramento;

6. Confirmamos a existéncia do depdsito bancario relativo ao fundo de reserva, no
montante de 10.340 euros.
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Concluséo:

A)

B)

C)

Em nossa opinido, o relatério de gestdo e contas do exercicio de 2020 foi
preparado de acordo com as leis e regulamentos aplicaveis em vigor e a
informacéo nele constante & coerente com as demonstragbes financeiras
auditadas, ndo tendo sido identificadas distorgées materiaimente relevantes;

Em conformidade com os valores por nés apurados, o montante global das
prestacdes periédicas praticadas em 2020 (720.146 euros) foi superior aos
custos efetivamente incorridos no ano de 2020, e que s&o imputaveis ao Direito
real de Habitagéo Periddica (538.438 euros), pelo montante de 181.707 euros
que corresponde a um desvio de 25%.

No entanto, conforme descrito no Relatério de Gestéo, a entidade exploradora
nao cobrou as Prestagdes Periddicas correspondentes as semanas em qgue o
empreendimento esteve encerrado correspondendo a uma diminui¢do da receita
no valor de 215.543 euros que corresponde a 24 % do valor estimado de 885.779
euros correspondente as prestagbes periédicas com IVA.
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Parecer:

1)

2)

3)

Pelo anteriormente exposto propomos que as prestagdes periddicas de 2020 se
mantenham nos valores aprovados em Assembleia Geral;

Tendo em consideracdo que, na nossa opini&o, o total dos custos orcamentados
para o ano de 2020 no montante de 1.389.353 euros corresponde a uma
estimativa razoavel dos custos de um empreendimento destas caracteristicas
concordamos com a manutengdo do montante orgamentado, e, consequente,
das Prestacgbes Periédicas a repartir pelos detentores de DRHP para o exercicio
de 2021, pelo montante de 720.146 euros (885.779 euros com IVA incluido);

Adicionalmente, tendo em consideragéo a revisdo por nds efetuada ao racional
de imputacdo dos custos do Empreendimento as tipologias e épocas no
exercicio anterior, entendemos que se devem manter inalteraveis a reparticéo
das Prestagdes Peri6dicas e, consequentemente, os valores a vigorar para o
ano 2021 das respetivas Prestagbes periddicas.

Salvador & Falcato, SROC, Lda.
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Av. Elias Garcia, n° 91, 1°%ndar
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Luis Filipe da Silva Falcato (ROC 1099) em representagao
de SALVADOR & FALCATO, SROC, LDA.

ANEXO: Mapa de Execugao Orgcamental relativo ao exercicio de 2020
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Luna Hotel da Oura - 2020 | Orgamento 2020 Real 2020
CUSTOS CLSTOS CUSTOS
DEDARTAMENTO R CUSTOS TOTAIS e s
ALOIAMENTO
CUSTOS COM PESSOAL 512287 364246 364248
PUBLICIDADE E PROPAGANDA E PROMOGAD 0 5937 5937 o
COMUNICACED 12445 5441 5441
TRABALHOS ESPECIALIZADOS 28734 15789 15789
HIGIENE € LIMPEZA 39549 20799 20759
CONSERVAGRD E REPARAGAD 89685 81113 81113
MATERIAL DE ESCRITGRIO 2325 1194 1194
DIREITOS DEAUTOR 5271 2532 2632
ANIAGAD E806 950 950
COMBUSTIVEIS 5811 4902 4902
comissfies 0 123 447 123 447 0
705714 627 451 129384 488067
ALIMENTACAQ € BEBIDAS
CUSTOS COM PESSOAL 359113 201366 201366
QUTROS ] &0 869 #H 865 0
259113 262 235 50869 201 366
CUSTOS ABMINISTRATIVDS
CUSTOS COM PESSOAL DRHP 43103 39579 39579
CUSTOS CENTRAIS 206737 197 363 197 368
AUDITORIA DRHF 2500 2500 2500
252 340 239446 o 239 446
EMERGIA
ELECTRICIDADE 82329 48887 48887
GAS 41871 25877 25877
AGUAESAMEAMENTD 37486 21082 21082
161686 95 845 [+] 95845
OUTROS CUSTOS
COMISSBES CARTAD DECREDITO o 8396 8396 o
SEGUROS 10,500 4067 4067
16:500 12 463 8396 4067
CUSTOS TOTAIS 1388353 1237441 188650 1038791
Total Custos Unidade Hotelda Oura 1388353 1237401 198 650 1038751
20% Despesas Administragdo 116153 103452 16607 B5BAL
&% Fundo Resera 23231 20680 3321 17363
Prastagles Periddicas 720146 64T 405 102966 538438
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