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ACTA 10

Assembleia Geral Ordindria de Titulares de Direito Real de Habitacdo Periédica
Ourabay Hotel Apartamento

Aos cinco dias do més de Maio do ano de dois mil e vinte e trés, pelas quinze horas, deu-
se inicio na Sala de reuniGes do Hotel Ourabay, a Assembleia Geral (AGT-DRHP-10) dos
Titulares de Direito Real de Habitagdo Periédica (DRHP) do Ourabay - Hotel
Apartamento, nos termos do disposto no n23, do art.2 342 do Regime lJuridico da
Habitacdo Periddica, com a seguinte ordem de trabalhos (OT):

1. Prestacdo de informagdes e votagdo para a autorizacdo do registo audio da
Assembleia Geral;
2. Eleicao do Presidente da Mesa da Assembleia Geral para o biénio de 2024-2025;
3. Anadlise e aprovagdo do Relatério de Gestdo e Contas de 2022 e dotacdo do Fundo
de Reserva;
4. Eleicdo do Revisor Oficial de contas ou da empresa de auditoria que apreciara o
relatorio de gestdo e as contas do DRHP e do empreendimento;
5. Aprovacado do valor das Prestagdes Periodicas a pagar em 2023 para o exercicio
dos direitos de Habita¢do Periodica no empreendimento;
6. Outros assuntos de interesse.

Tendo declarado aberta a sessdo, o Sr. Presidente da Mesa da Assembleia, Dr. Cunha
Gomes, informou que estavam presentes ou representados os Titulares de mil
oitocentos e trinta e oito semanas de DRHP do Ourabay Hotel Apartamento. -------------
Na mesa da Assembleia para além do Presidente eleito, Sr. Dr. Cunha Gomes, também
se encontrava o Sr. José Castilho, Gerenie da empresa administradora do
empreendimento (Castioura, Lda.), o Sr. Dr. Nelson Louro, advogado da Castioura, Lda. e
a Dré [sa e a Dr2 Mara Vieira, ambas técnicas de contabilidade da empresa Quasetudo,
Lda.. Estava igualmente presente a Eng2 Marisa Castilho, Gerente da empresa
proprietaria do empreendimento, Soimage, Lda.

1 - Prestacdo de informagdes e votacdo para a autorizacdo do registo audio da
Assembleia Geral
O Dr. Cunha Gomes deu as boas-vindas aos Titulares presentes nesta 102 Assembleia
Geral e pediu autorizagdo para que fosse gravada a Assembleia, para facilitar a redagdo
da respetiva Ata.
O Presidente da Mesa p6s a votagdo a autorizacdo da gravacao e nenhum dos presentes
se opoOs a gravacgdo, pelo que foi aprovado por unanimidade.

2 - Eleicdo do Presidente da Mesa da Assembleia Geral para o biénio de 2024-2025;

O Sr. José Castilho cumprimentou todos os presentes e deu inicio a Assembleia Geral
Ordinaria indicando o Dr. Cunha Gomes para Presidente da Mesa da Assembleia Geral
para o biénio de 2024-2025.
O Presidente da mesa perguntou se algum dos presentes tinha alguma outra proposta e
como nenhum dos presentes se manifestou, levou a votagao a indicagdo do Dr. Cunha
Gomes a Presidéncia.
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A representante da Lunahoteis, SA., Dra. Gabriela Colago, votou em representacao,
contra a indicagdo do Dr. Cunha Gomes a Presidéncia da Mesa.

O Presidente da Mesa informou que o nome do Dr. Cunha Gomes foi aprovado para
Presidente da Mesa da Assembleia Geral para o biénio de 2024-2025 por 1556 votos a
favor, 282 contra e nenhuma abstencao.

3 - Anélise e aprovacdo do Relatdrio de Gestdo de 2022 e dotacdo do Fundo de Reserva

Tendo-se iniciado a analise do Ponto 3 da Ordem de trabalhos, O sr. Presidente da Mesa
da Assembleia deu a palavra ao Sr. Castilho.

No uso da palavra o Sr. Castilho iniciou a andlise do Relatdrio de Gestdo a informar que
em 2022 a empresa inicialmente ainda sentiu os efeitos do Covid-19. A par disso, referiu
que houve um receio de que os efeitos da guerra na Ucrania também afetassem de
forma negativa o mercado turistico, o que para surpresa da administragdo do
empreendimento tal ndo veio a acontecer. O resultado foi que a ocupacgdo e a operagdo
foram excelentes, estando isso refletido nas contas que foram enviadas aos Titulares.

Informou que o Relatorio se divide em quatro rubricas e explicou que o montante total
dos gastos imputados aos Titulares e a Hotelaria resulta dos gastos totais do
empreendimento imputados na proporgao da sua ocupacdo efetiva de 2022, valores e
percentagens indicadas no Relatorio de Gestdo e Contas. —---==-mmemmmmmmmem e

Informou que os gastos dizem respeito ao departamento de DRHP e aos varios
departamentos do empreendimento, excluindo no departamento de F&B os gastos com
as comidas e bebidas. Quanto aos restantes, o departamento de vendas, outros gastos
e receitas, aluguer de cofres, gastos com comissGes bancarias, entre outros, sdo
exclusivos da Hotelaria. Todos os outros gastos da operacdo em si e do normal
funcionamento do Hotel sdao divididos entre os Titulares e a Hotelaria a percentagem
correspondente.

O Sr. Castilho explicou que, relativamente a ocupacao das semanas dos Titulares apenas
foram consideradas as semanas que foram pagas, independentemente de muitas
reservas terem sido feitas anteriormente, mas que ndo foram pagas nem ocupadas.
Também nao foram consideradas as reservas ocupadas em meses e anos diferentes, pois
as mesmas sdo consideradas nas datas originais, em que o Titular tem a sua semana. --

Informou também que no Relatério de Gestdo se encontra uma tabela onde estd
refletido o nimero de noites vendidas por segmento, tendo-se verificado que em cada
més do ano a realidade foi muito diferente da estimativa, principalmente em relac3o aos
Titulares, tendo originado um total de 2261 noites, substancialmente abaixo do previsto,
enquanto que o total das noites ocupadas pelos turistas resultaram em 11985 noites,
neste caso acima do previsto. Em termos percentuais resulta em 15,87% para o DRHP e
84,13% para a Hotelaria.

O representante da empresa de administragdo indicou que o valor total de Prestacdes
Periddicas de 2022 referente as reservas inseridas e que ndo foram pagas foi de

ALBUFEIRA, 05 de Maio de 2023

P4



ASSEMBLEIA GERAL DE TITULARES DE DIREITO REAL DE HABITACAQ PERIODICA
Qurabay Hotel Apartamento
Pagina 3 de 12

100.694.04€ com IVA incluido, tendo explicado que a diferenca entre este valor indicado
e o do Orgamento foi de 99.633.95¢€, diferenca que se deveu principalmente 2 falta de
pagamento das Prestacbes Periddicas da Lunahotéis e também as aquisicdes ou
rendncias de semanas realizadas ao longo do ano.

Ressaltou ainda que, no quadro que consta no Relatério, estio representados os gastos
reais de 2022, o orgamento de 2022 e a diferenca entre ambos 0s calculos, —---==n-mmmmne-
O 5r. Castilho explicou os gastos exclusivos tanto do DRHP como do Hotel e aproveitou
para informar que optou por ndo imputar aos Titulares alguns custos que tinha o direito
de imputar, tais como o IMI, o Seguro do edificio, os custos desse ano da substituicio do
elevador e o aluguer da sala para a realizacdo da Assembleia Geral. Esta decisdo foi
tomada a fim de n&o originar um resultado t3o negativo para o DRHP.

Em relagdo aos gastos exclusivos do Hotel, o Sr. Castilho explicou que, apesar de n3o
necessitar de colocar no Relatério de Gestdo estes valores, o fez a fim de manter a
transparéncia das contas, concluindo que a diferenga do que estava previsto em relagdo
ao orcamento e as despesas reais referentes aos gastos exclusivos do Hotel é de
8.236.86€ positivos.

O Sr. Castilho também relacionou os gastos comuns do Hotel e do DRHP e informou que
diferente do que foi orgamentado no total de 151.254,35€, os gastos comuns totalizaram
somente 85.924,70€, o que se deveu a diferenga da imputacdo percentual devido a falta
de pagamentos das Prestacdes Periddicas em montante elevado.

Explicou que, de uma forma geral os valores ficaram abaixo do que estava previsto em
Orcamento, pois algumas intervengdes nao forain feitas. Além disso, a gestdo tem sido
bastante cuidada e rigorosa, sempre atenta para que os custos ndo sejam elevados, o
que seria prejudicial a empresa proprietaria do empreendimento, aos Titulares, assim
como a empresa de exploracdo, nunca deixando, no entanto, de fazer o que é necessario
para manter o bom funcionamento do empreendimento e dos seus equipamentos
técnicos, tendo em atencdo a idade do edificio.

Informou também que o total das despesas exclusivas do DRHP em 2022 foi de montante
inferior em 8236,86€ do que o previsto em Orgamento, devido a alguns custos que
excecionalmente se optou por ndo incluir, conforme indicado anteriormente.--------------

Relativamente a diferenca entre os valores reais e os valores orcamentados, o Sr. Castilho
informa que no Orgamento se considerou uma imputacao dos gastos gerais ao DRHP de
33.12%, quando na realidade se verificou somente o percentual de 15.87%, o que
acabou por se refletir no total final. Explicou que a razdo da diferenga entre o nimero
de noites de DRHP estimada ter sido bastante superior ao real, se deveu ao Titular de
elevado numero de semanas, por ndo ter pago as suas Prestacdes Periodicas e ndo ter
ocupado as suas semanas.

O Sr. Castilho chamou a atengdo para o quadro do resultado anual de DRHP aonde se
indica que o défice ja esta no valor de 84.322.48€.

Apds esta apresentacgdo o representante da Castioura, Lda. questionou os presentes se
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havia alguma duivida que pudesse ser esclarecida por si ou pelas contabilistas ali
presentes.

O Sr. Castilho explicou que algumas das intervencées nao ocorreram por problemas
técnicos e outras intervengdes estavam em curso naquela altura. -----===mmmmmmmmmmmme e

Informou que, por exemplo, a pintura da fachada nao foi feita anteriormente devido as
chuvas e a humidade da parede, mas que estava em curso naquele momento, ------------

Explicou que por esse motivo esses custos nao foram incluidos nas despesas de 2022,
mas que no decorrer do ano houve outras despesas que ndo estavam previstas. ---------
A representante da Lunahoteis, SA. disse que relativamente as semanas de DRHP
previstas para 2023 ja seria um valor inferior ao que estava no Or¢camento, uma vez que
em Marco ja saberiam quantas semanas de Titulares tinham sido pagas até essa altura.

O Sr. Castilho explicou que a programacdo e previsdo do ano em curso é feita desde
Janeiro, esperando-se que os Titulare~ venham ocupar as suas semanas, assim como a
paga-las, o que pode acontecer fora do prazo relativamente as épocas mais baixas do
ano, como por exemplo pode acontecer com as da Lunahoteis. Ou seja, espera-se
sempre que as semanas sejam pagas, tanto que se enviam as faturas pro-forma com a
devida antecedéncia. Quanto as semanas que nao vao sendo pagas, tal sé se ira refletir
no final do ano, pois as contas reais so sao fechadas no dia 31 de Dezembro. Ressaltou
ainda que a grande diferenca encontrada entre os valores reais e os valores
orcamentados estd principalmente na falta de receita de cerca de 100 mil euros, sendo
esse valor que determina a percentagem final, que em 2022, em vez de se ter verificado
em cerca de 33% orgcamentado, a realidade resultou na percentagem aproximada de
15%.

A Representante da Lunahoteis levantou a questdo que, supostamente no final de margo
a administracao do Ourabay ja teria conhecimento de que a Lunahoteis ndo teria pago
cerca de 100 semanas até aquela data e o Sr. Castilho explicou que as semanas foram
consideradas nas contas, uma vez que o Titular até aquele momento ndo tinha ainda
pago, mas que poderia ainda vir a efetuar esse pagamento. Além disso, o Sr. Castilho
relembrou a representante do Titular Lunahoteis que se ndo viesse a pagar as suas
semanas, as mesmas nao iriam ser consideradas nas Contas de 2023, contribuindo isso
também para uma percentagem diferente, e que essa entdo é que vird a ser imputada
no que diz respeito as despesas.
O Sr. Castilho informou que, caso a Titular da Lunahoteis tivesse ainda duvidas sobre as
questdes levantadas, poderia consultar as contabilistas ali presentes.

Tomando a palavra um Titular presente explicou que a taxa é a relagdo entre as noites
ocupadas pela Hotelaria e as noites ocupadas pelo DRHP. Que a taxa de 15.87% resulta
nas noites de DRHP e as noites ocupadas por turistas e conclui que no ano de 2022 n3o
se previa que houvesse tantas noites ocupadas por turistas e finalizou concluindo que a
taxa nada tem a ver com as despesas e sim com a origem dos clientes que ocupam
determinado nimero de noites.
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Intervindo, a Dra. Isa Vieira, contabilista, a fim de tentar esclarecer o assunto, informou
que as contas comecam a ser preparadas em Fevereiro e que nessa época s3o
consideradas todas as semanas com reservas langadas em sistema, com a espectativa de
que os Titulares paguem as suas Prestacdes Periodicas mesmo que o facam com algum
atraso, até ao fim de Dezembro de cada ano.

O Sr. Castilho concluiu que este é o critério usado pela administragio do
empreendimento e pela Empresa contabilista, estando convictos que é o mais justo
tanto para os Titulares como para o empreendimento.

O representante da Castioura, Lda. enfatizou que o défice do resultado de DRHP
acumulado nos dltimos cinco anos é de -84.332,48€ e que nao compreende como é que
podem esperar que esse défice seja ainda maior, ja que tal significa que os Titulares est3o
a dever este valor ao empreendimento/empresa de exploragdo, sendo que o valor
devido pelo Titular Lunahoteis ja ultrapassa em muito os 200.000,00%€.

O Titular Dr. Américo Reinaldo tomou a palavra e disse que se o Titular Lunahoteis
pagasse o valor devido o saldo do DRHP passaria a ser positivo, o que foi confirmado
pelo Sr. Castilho.

O Sr. Castilho aproveitou para informar os Titulares presentes que o Advogado da
Empresa Administradora do Ourabay Hotel tem enviado cartas aos Titulares devedores
a fim de que os mesmos quitem os valores devidos, além de ter vindo a preparar agoes
judiciais com o intuito de receber os valores era divida. Informou que, devido a esta
iniciativa alguns Titulares tém optado por entregar a empresa proprietaria Soimage, Lda.
as suas semanas. Outros, mas poucos, tém pago os valores em divida. Referiu também
que toda esta situagcdo tem sido dificil de se resolver porque alguns desses Titulares ja
faleceram, outros estdo incontactaveis, j& que ndo tém a mesma morada de quando
compraram as semanas ha mais de 30 anos, o que dificulta entrar com uma acgao judicial
contra essas pessoas. Em relagdo a Lunahoteis, o maior devedor das Prestagdes
Periddicas, a Castioura, Lda. ja entrou com uma agdo judicial executiva no valor de cerca
de 270 mil euros.

O Sr. Castilho passou a parte seguinte do ponto 3, “dotacdo do Fundo de Reserva”
indicando que o saldo em 2022 era de 52.338,74€ e que neste momento foi transferido
o montante que resultou dos 4% do que foi recebido das Prestagées Periddicas, no valor
de 6.106,48€. Resulta neste momento, que o fundo de reserva é de 58.345.38€. A Dra.
Isa Vieira ressaltou que este resultado ja considera as comissdes bancarias até Dezembro
de 2022.

O Sr. Castilho informou que esta muito otimista em relagdo as perspetivas futuras ja que
a OMS declarou oficialmente o fim do Covid-19 e que apesar da guerra na Ucrania, o
mercado turistico ndo tem sido afetado. Concluiu que quanto maior for a ocupagdo do
Ourabay Hotel por clientes de hotelaria, melhor serd para o empreendimento, pois
possibilita resolver por exemplo varios problemas de manutencdo, por vezes
dispendiosos, o que tem ocorrido cada vez com mais frequéncia devido a idade do
edificio. Referia-se a certos procedimentos como o tratamento da agua da piscina, o bom
funcionamento dos esgotos, a central de incéndio e a pintura das paredes interiores e
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exteriores do prédio e ainda garantir que os apartamentos estejam em condicoes para
receber os clientes, o que sem a ocupagao turistica nao seria viavel.

Tendo terminado a andlise do Relatdrio de Contas o Sr. Castilho informou os presentes
que, caso houvesse qualquer duavida mais especifica, as Contabilistas estavam
disponiveis para as esclarecer.

Tomando a palavra, o Presidente da Mesa colocou para votacdo o Relatorio de Gestdo e
Contas de 2022 e a dotagdo do Fundo de Reserva.

A representante da Lunahoteis informou que queria apresentar no final da Assembleia
duas declaracdes de voto.

O Presidente da Mesa informou que a votacdo foi aprovada com a maioria de 1556 votos
tendo havido 282 votos contra e zero abstencdes e passou ao ponto seguinte “Andlise e
Aprovagdo do Programa de Administracao e Conservacdo e Orgamento do
Empreendimento para 2023”, passando assim a palavra ao Sr. Castilho. ------------——-——-

O administrador do Hotel voltou ao punto “Andlise e Aprovacado do Relatério de Gestio
e Contas” para apresentar o relatério do Revisor Oficial de Contas. Ressaltou que, quem
valida as contas referentes ao ano anterior, além da Empresa de Contabilidade, que é
quem faz todo o trabalho contabilistico, € uma Empresa de Auditoria Certificada, a DFK,
com representacao em varios paises, o que vem credibilizar a sua competéncia e o
rigoroso servigo prestado.

O Sr. Castilho citou que a Empresa de Auditoria DFK indicou em seu relatério que
“estamos convictos que a prova de auditoria que obtivemos é suficiente e apropriada
para proporcionar uma base para a nossa opinido de auditoria.” Citou também o trecho
onde a DFK da a opinido de que “o Relatdrio de Gestdo e Contas apresenta de forma
apropriada, em todos os aspetos materiais, as contas respeitantes a utilizacdo das
prestacdes periddicas pagas pelos Titulares dos Direitos Reais de Habitagdo Periddica e
das dotagdes do fundo de reserva do Ourabay Hotel Apartamento, relativos ao exercicio
findo em 31 de dezembro de 2022 tendo por base os centros analiticos refletidos nos
registos contabilisticos da sociedade Castioura, Lda. e os critérios descritos nos pontos 1
e 2 do Relatdrio de Gestdo e Contas”, ——---mmmmmmm s e

Ressaltou que no item “énfase” do relatdrio do auditor cita o Programa de Administracdo
e Conservacdo para o ano de 2023 e apresenta os valores das Presta¢des Periddicas.-----

A representante da Lunahoteis questionou qual o nimero de votos contra e a favor na
votagdo do Relatorio de Gestdo e Contas de 2022 e a dota¢do do Fundo de Reserva e
questionou se lhe poderia ser facultada uma cépia da lista de presencas. Foi informado
pelo Presidente da Mesa que foi aprovada com 1556 votos a favor, 382 contra e zero
abstencdes e que a lista de presengas estava disponivel para consulta.

Tomando a palavra o Sr. Castilho informou que em consideragéo a Titular presente pela
primeira vez na Assembleia faria uma breve explicagdo do inicio de todo o processo.
Iniciou explicando que o empreendimento foi constituido nos anos 80 com Direito Real
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de Habitagcdo Periddica e que depois foi entregue ao empreendimento ao lado,
antigamente denominado de Ourahotel, que foi alvo de uma insolvéncia no inicio dos
anos 90 e a Soimage viu-se com grande dificuldade de recuperar o que era seu. Depois
de uma ac¢do judicial muito longa e somente em 2009, é que a Soimage conseguiu
recuperar a sua propriedade. Foi verificado que o empreendimento estava em péssimas
condi¢does, meio destruido e bastante degradado, nem sequer Licenca de utilizacdo
tinha, indevidamente/ilegalmente ocupado pela administracdo judicial do Ourahotel, e
para que se pudesse ter a Licenga de utilizacdo, o alvara, teve que se fazer um projeto
novo com as exigéncias da época e ndo as exigéncias dos anos 80, o que obrigou a obras
muito mais rigorosas e dispendiosas do que estava previsto. Essas obras tiveram que ser
realizadas pela Soimage para poder reabrir o empreendimento, o que so foi possivel em
2015. Foram gastos mais de 2 milhdes de euros, que os Titulares ndo foram chamados a
pagar, conforme acontece com outros empreendimentos, onde é feita uma Assembleia,
sdo apresentadas as estimativas dos custos e os Titulares sdao obrigados a pagar a
proporg¢do das suas respetivas semanas. Neste caso, foi somente a Empresa Soimage que
assumiu os custos dessas despesas. Em relagdo a agao no Tribunal intentada contra o
Ourahotel SA, cujo processo ainda nao esta finalizado, ficou também em Tribunal
decidido e transitado em julgado, uma divida do Ourahotel SA para com a Soimage no
valor de 4 milhdes e 500 mil Euros aproximadamente. Esta informacao importa para que
os Titulares tenham ideia do custo que tem sido suportado pela Soimage durante todo
este tempo. -

4 - Analise e Aprovagao do Programa de Administragdo e Conservacao e Orgamento do
Empreendimento para 2023.

O Sr. Castilho comegou por informar que em relagdo ao ano de 2023, assim como em
todos os outros anos, foi feita uma previsdo da ocupagao hoteleira e dos Titulares e os
respetivos valores a pagar. Foi feita também uma previsdo dos custos, que, além dos
custos normais de funcionamento, seguranca, funcionarios, eletricidade, energia,
manutencdo, entre outros, existem alguns custos de manutengdo que sdo exigidos
devido aos anos do edificio e necessarios ao seu bom funcionamento, salientando a
substituicdo do segundo elevador que ja esta em funcionamento, somente em processo
de conclusdo da decoracao interior, ficando assim por faltar somente a substituicdao do
elevador de servico.

O Sr. Castilho informou que tem encontrado dificuldade em resolver o problema das
bombas de esgotos, servico esse que se tivesse sido feito no ano passado, o defice teria
sido ainda maior. Essas despesas estdo previstas para este ano, ja que um dos dois pogos
ja nédo funciona ha algum tempo.

Informou que em relagdo a Central de Incéndios ndo foi feita uma intervencgao
anteriormente devido ao seu elevado custo, mas que depois foi solicitado um segundo
or¢amento, também muito alto, estando no momento a aguardar um terceiro
orgamento de valor inferior, pois a Empresa de exploracdo, assim como a Empresa
proprietaria ndo pretendem fazer um investimento tdo elevado. Por isso estda em
negociacdo para que a intervencdo seja realizada de uma forma mais suave em termos
de custos, tendo sido por esta razdao que a conclusdao deste servico tem levado mais
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tempo do que o desejado.

Ja em relagdo a pintura da fachada do prédio, a empresa que tinha apresentado o
orcamento no ano passado desapareceu. Depaois foi contatada uma nova empresa que
apresentou um orcamento de cerca de 8 mil euros para pintar a parede norte que sofreu
infiltrac6es de agua, que afetou dois ou trés apartamentos, orgamento esse rejeitado e
por fim conseguiu um novo orgamento muito inferior, no valor de pouco mais de 2 mil
euros. Neste novo orgamento, pintou-se este ano apenas metade da parede, a parte que
estava mais danificada e cuja humidade estava ja a afetar o interior de alguns
apartamentos. Ficando assim pendente a conclusdo do servigo para o préximo ano.
Desta forma, os custos serdao “doseados” ano apds ano, evitando-se desta forma um
aumento maior da Prestacdo Periddica ou até mesmo um custo extraordinario para os
Titulares. Concluiu, informando, que as obras que nao foram feitas em 2022, serdo feitas
em 2023, algumas inclusive ja em andamento.

O Sr. Castilho informou sobre a troca dos toldos que era uma reclamacdo recorrente da
parte dos Titulares dos apartamentos do rés-do-ch3o, virados para o empreendimento
vizinho. Foram trocados também os toldos da fachada virada para a frente, pois os
mesmos estavam rasgados e davam uma péssima imagem ao Hotel.

Devido a alguns acidentes ocorridos anteriormente, o empreendimento estd a reforcar
a vedacdo da piscina a fim de evitar a invasdo dessa area durante a noite. O Sr Castilho
referiu que todas essas obras sdo para o bem comum, ndo sé para o empreendimento,
mas também para os clientes que ai estdo hospedados, sejam Titulares ou n30.-----------

Informou que tem havido muitas queixas em relacdo a internet, que foi instalada em
2016 e que se notou que os equipamentos instalados nos apartamentos tém sofrido
muitas avarias, algumas causadas por parte dos clientes. Por esse motivo, houve um
reforco de mais equipamentos e agora para aceder ao wi-fi é necessario uma password
para que s6 quem esteja hospedado no Hotel tenha acesso. Essa atualizacdo é mais um
custo para o ano de 2023.

O Sr. Castilho chamou a atengdo para problemas que tém ocorrido com o equipamento
da piscina que tem gerado uma despesa enorme nos ultimos dois anos, o que se pode
verificar na faturacdo da empresa que faz a manutenc3o técnica, limpeza e conservacio
das dguas das duas piscinas. Informou que foi necessario a substituicdo da areia dos
filtros que devem ser trocadas a cada trés ou quatro anos e que ja ndo eram substituidos
ha cerca de 6 anos. Explicou que optou por substituir a areia por vidro, que, além de
filtrar melhor a 4gua, mantem a qualidade da filtragem por um tempo muito mais longo.

O Sr. Castilho questionou os presentes se havia alguma duvida ou questio sobre as obras
que serdo feitas em 2023.
Arepresentante da Lunahoteis afirmou que em relagdo as obras o empreendimento nao
enviou qualquer orcamento aos Titulares.

O Sr. Castilho explicou que, nem o Ourabay nem os outros empreendimentos enviam os
orcamentos aos Titulares, mas que estes estavam a disposi¢do para qualquer Titular gue
0s quisesse consultar.
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A represente da Lunahoteis afirmou que, em relagdo a substituicdo dos elevadores,
segundo a sua opinido e segundo a lei, deveriam ter sido informados os Titulares. Ao que
Sr. Castilho explicou que ndao houve qualguer substituicdo dos elevadores e sim uma
moderniza¢do onde foi atualizada a decoragdo interior e substituidos componentes
importantes do elevador, nomeadamente as maquinas, que permitem que 0s mesmos
trabalhem de forma muito mais econdmica e segura para os utentes que os utilizam.
Também lembrou os presentes que os elevadores ja ndo se avariam e ja nao fazem o
barulho que anteriormente tanto incomodava os clientes que dormiam nos
apartamentos proximos a eles.

A representante da Lunahoteis levantou a questdo do IMI e com a palavra o Dr. Nelson
Louro, advogado da Soimage e da Castioura, explicou que n3o ha decisao nenhuma
condenando a Castioura sobre esse assunto. Disse que essa questao foi levantada, mas
nos varios processos judiciais que existem nao ha sequer uma sentenga em que O
Tribunal condene a Castioura ou anule qualquer deliberagao por incluir o pagamento do
IMI. Ressaltou que ha entendimentos diversos sobre essa questao, sobre a qual a propria
doutrina diverge, havendo duas normas no proprio regime do Direito Real de Habitagao
Periddica que legitima esse entendimento, mas neste momento ndo ha uma unica
decisdo que tenha referido que esta verba ndo pode ser incluida, condenando a
Castioura a ndo considera-la ou anulando a deliberagdo que aprovou as contas em que
isso foi imputado como custo. Explicou a representante da Lunahoteis que a Juiza emitiu
uma referéncia na fundamentacdo da sentenga, mas ndo foi vertida na decisdo do
dispositivo da sentenca, ndo sendo, por isso, vinculativa. E uma mera opinido da Juiza,
mas ndao ha uma decisdo ou mando judicial que diga que essa verba foi indevidamente
incluida nas despesas dos Titulares de DRHP.

O Sr. Castilho explicou que em termos de rendimento, o total dos valores das Prestagoes
Periddicas a pagar pelos Titulares para 2023, foram estimados em 238.464.22€, que
representam os Titulares considerados ativos, ou seja, os Titulares que tém vindo nos
ultimos anos, em que também s&o incluidas as semanas da Lunahoteis, o que resulta na
previsdo de ocupacdo de 24.78%, percentagem igualmente considerada para os gastos
comuns do empreendimento. Informou que nesses gastos incluidos no Orgamento de
2023, estdo incluidos os custos com o pessoal, servigos administrativos, contabilidade,
gestdo financeira, manutencdo e conservacdao geral, impostos, seguros, sistema de
seguranca, assim como outros gastos inerentes a estadia tais como limpeza, produtos,
lavandaria, telecomunicagoes, energia, agua, gas, ou seja, todos os custos inerentes ao
normal funcionamento de uma unidade hoteleira. Em relagdo aos custos que constam
no quadro, o Sr. Castilho refere que também estdo indicadas as receitas de DRHP e os
gastos especificos do DRHP com pessoal, comunicagdo, auditoria do ROC, apoio Juridico,
IMI, seguro do edificio e substituicio do elevador, continuando a explicar a tabela
apresentada citando cada um dos itens da lista.

Concluiu que o total dos gastos comuns estimados serad de 576.436.01€, o que equivale
a percentagem estimada de DRHP o valor de 142.840.84€. Depois, para os totais dos
gastos exclusivos e comuns o total do DRHP resultard em 181.020.43€ e o subtotal do
resultado de DRHP de 2023 deveria ter um resultado positivo de 57.433.79€, que é

dividido entre 4% do fundo de reserva, que totalizaria se realmente fosse recebido esse
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valor, 9.538.57€ e 20% para a empresa de gestdo, que seria o valor de 47.692.84€,
Ressaltou ainda que os referidos valores sao uma estimativa, mas como nem sempre os
valores reais vém a ser coincidentes com os estimados, havera com certeza de novo uma
diferenca em relagdo aos valores orcamentados. Baseado na estimativa feita para 2023,
o montante dos gastos comuns deverd ser imputado a taxa de 24.78% aos Titulares de
DRHP, em funcgdo da previsdo da ocupacao turistica e dos Titulares, assim como também
relativamente aos pagamentos. Concluiu que se tudo corresse como esperado o total do
resultado de DRHP em 2023 seria de 212.38€.

O Sr. Castilho continua a informar que em relagdo ao nivel dos gastos com conservacdo
e reparagao, foram estimados e refletidos no or¢amento gastos para diversas acdes que
j& foram indicadas anteriormente, como as pinturas, refor¢o da internet, certificacio das
portas de emergéncia, recuperacdo da central de incéndio, bombas de esgotos,
repavimentacdo de alguns apartamentos, toldos e vedagdo, além de outras que
normalmente vao surgindo ao longo do ano. Aproveitou para informar que no inverno
passado o pavimento de seis apartamentos foi substituido, pois estavam muito
degradados e tem havido muitas reclamacgdes por essa razdo. Lembrou que os quadros
apresentados indicam a estimativa do ano em curso, mas que poderdo sofrer alteracdes
devido as contingéncias do mercado turistico, como também devido ao pagamento das
Prestacdes Periddicas. Assim, a realidade sé podera ser verificada no final de 2023. -----

Explicou também que em relagdo as garantias legais, esta constituida a garantia por via
de Seguro, destinada a caucionar a boa administragio e conservacio do
Empreendimento, no montante de 300.000.00€ (trezentos mil euros) a favor de todos
os Titulares do Ourabay Hotel Apartamento.

O Sr. Castilho passou as Conclusées informando que com a aplicagdo do programa
iniciado em abril de 2015 e a continuagdo em cada ano das medidas que vio sendo
implementadas, tem felizmente resultado em muita satisfacio dos clientes turisticos e
da grande maioria dos Titulares e que o unico Titular que tem votado contra, como é
sabido por todos, tem sido a Lunahoteis. A prova disso é que poucos Titulares tém
comparecido a Assembleia, pois confiam no servico que a Castioura tem prestado
resultando nas boas férias que tém passado no Hotel. Concluiu que apesar das
adversidades derivadas da Pandemia do Covid-19 que se prolongaram de 2020 para
2021 e alguns contratempos gerados pela guerra entre a Rissia e a Ucrania em 2022 que
continuam a verificar-se em 2023, continuardo no ano corrente a exercer uma gestio e
administracdo capazes e a implementar os procedimentos e requisitos inerentes a
qualidade pretendida para uma unidade hoteleira de 4 estrelas, dando especial atenc3o
as necessidades constantes de reparagdo e conservagéo do edificio, dos apartamentos e
areas de uso comuns, assim como dos varios equipamentos técnicos, essenciais para o
normal funcionamento do empreendimento.

Referiu também que sera dada énfase a seguranca dos hdspedes e dos funcionarios e a
prestagao dos servigos hoteleiros exigidos, de modo a proporcionar a todos uma estadia
comoda e agradavel que vd ao encontro das expectativas dos Titulares e
simultaneamente da dignificagdo do Ourabay Hotel Apartamento, sendo que para o
efeito vem submeter a apreciagdo e votacdo dos seus Titulares dos Direitos Reais de
Habitacdo Periddica.
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Tomando a palavra o Presidente da Mesa questionou os presentes se havia alguma
duvida. Como ndo houve qualquer questdo, passou a votacdo o Programa de
Administracdo e Conservagdo e o Orgamento para o ano de 2023, que foi aprovado pela
maioria dos votos, tendo havido 1556 votos a favor, 282 votos contra e zero abstencdes.

5 - Eleicao do Revisor Oficial de contas ou da empresa de auditoria que apreciard o
relatério de gestdo e as contas do empreendimento

A empresa de gestdo informou que pretendia propor a mesma empresa — DFK &
Associados, SROC, Lda., com sede na Rua Cidade de Cdrdova, n? 22 em Alfragide,
empresa certificada e competente para o efeito, que enviou uma explicagdo bastante
detalhada sobre o trabalho oferecido e que o valor proposto foi o0 mesmo do ano
anterior, 2.850,00 € acrescidos de Iva.
O Sr. Presidente da Assembleia perguntou se alguém tinha uma proposta a fazer, --------
De seguida passou-se a votagdo da proposta apresentada pela Castioura que propde a
empresa DFK & Associados, SROC, Lda. O resultado da votacdo foi 1556 votos a favor,
282 votos contra e zero abstencdes.
A eleicdo da empresa DFK & Associados, Sociedade de Revisores Oficiais de Contas foi
aprovada, para fazer a auditoria das contas do exercicio do ano de 2023 e apresentar o
respetivo relatério. -

O Sr. Presidente da Assembleia passou ao ponto seguinte:
6 - Aprovacao dos valores das Prestagdes Periddicas para 2023.

Tomando a palavra o Sr. Castilho explicou que, com o seguimento da proposta da
estimativa do Orcamento para 2023 que foi apresentada ao Revisor Oficial de Contas,
que analisou e auditou todos os documentos do orcamento, este calculou uma tabela
de Prestagdes Periddicas em fungdo da necessidade de um pequeno aumento de 5 %
para o ano em curso. Ou seja, um aumento de 5% sobre a Prestacdo Peridodica que se
tem mantido desde 2019, durante 4 anos, apesar dos défices e necessidade de aumento
desde entdo. Este aumento deve-se ndo sé a subida da inflacdo e consequentemente da
subida da maioria dos custos, como por exemplo os ordenados dos funcionarios, que ja
sdo bem diferentes do que eram em 2019. Explicou também que, devido a grande
dificuldade que as empresas tém tido para conseguir pessoas para trabalhar no Algarve,
foi obrigado ja ha alguns anos a alugar dois apartamentos onde alguns empregados estdo
alojados, para que assim o empreendimento tenha a possibilidade de contratar pessoal.
Explicou também que, em certos casos, tem que oferecer alguns saldrios um pouco
superiores do que outros empreendimentos e que ja em Marco teve que contratar
praticamente toda a equipa a fim de garantir que tivesse funcionarios para suprir as
necessidades do Hotel até ao final da época.

Tomando a palavra a representante da Lunahotéis questionou que o Orgamento de 2023
€ mais baixo do que o de 2022 e que o total de gastos exclusivos mais os comuns foi
nesse ano de 189.228€ e este ano de 2023, de 181.020.43€.
O Sr. Castilho explicou que se deve levar em consideragdo os custos em relagdo aos
pagamentos, e exemplificou que se pode até ter um custo de 100 mil euros, mas ter

apenas 5 Titulares a pagar, alterando toda a légica. Explicou que cada vez tem menos
Titulares a pagar, ja que alguns deles tém entregue ou vendido as semanas a empresa
proprietaria Soimage, Lda., tal dando origem a uma receita menor, sendo os custos
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praticamente os mesmos ou superiores. Referiu que ndo compreende muito bem os
argumentos da representante da Lunahoteis, porque é necessdrio ter em conta também
a percentagem de imputagdo de custos, que tem a ver com a maior ou menor
percentagem de Titulares relativamente a Hotelaria. Intervindo, a contabilista presente
explicou também dessa forma, tendo tentado esclarecer a forma como os célculos sao
feitos, que em cada ano tém a ver com as percentagens de ocupa¢do e imputagdo de
ambas os lados, DRHP e Hotelaria. Acsim sendo, em 2023, se ndao houver um reajuste
nas Prestacdes Periddicas, havera um défice ainda maior no final do ano. ---------==--meen-
Tomando a palavra, um dos Titulares presentes comentou que achava curioso que afinal
o maior devedor era aquele que estava levantando a questao, quando era precisamente
por causa daquele grande Titular ndo pagar as suas Prestagdes Periodicas que o
departamento de Titulares ja atingiu um défice acumulado de 84.000€.~--------------==-=-

Concluindo a questdo, o Presidente da Assembleia passou a votagdo da Tabela com os
novos valores das Prestacdo Periddica para o ano de 2023, que foi aprovado pela maioria
dos votos. O resultado da votagdo foi 1556 votos a favor, 282 votos contra e zero

abstencdes.

O Sr. Presidente da Mesa passou para o ponto seguinte,7 - Outros assuntos de interesse.

Tomando a palavra o Sr. Castilho disse que tem feito o melhor trabalho possivel para o
bom funcionamento do empreendimento, e que conta com a colaboracdo de todos os
Titulares para que tal acontega, pagando estes as respetivas Prestagoes Periddicas,
tornando assim mais facil a gestdao do empreendimento.

N&do havendo mais ninguém que pretendesse fazer uso da palavra, o Sr. Presidente da
Mesa da Assembleia deu como encerrada a sessdao um pouco depois das dezasseis horas
e trinta minutos, agradecendo a presenca dos Titulares e despedindo-se até ao ano
seguinte.

Lavrada a presente Ata, vai ser assinada pelo Presidente da Mesa e pelo representante
da empresa gestora, a Castioura Lda., e enviada uma copia a todos os Titulares, ---------
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