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CASTIOURA Lda.
Rua de Dunfermline, Lote 10
8200-278 ALBUFEIRA

RELATORIO DE GESTAO E CONTAS — 2025

Dando cumprimento ao instituido pelo artigo 32.2 do Decreto-lei n.2 275/93, de 5 de agosto, vem a empresa CASTIOURA, Lda.,
apresentar a V. Exa. o Relatério de Gestdo e Contas dos Direitos Reais de Habitagdo Periddica do Ourabay Hotel Apartamento
referente ao exercicio de 2025.

Continua a verificar-se em 2025 mais um ano de guerra entre a Russia e a Ucrania, mas felizmente, pelo menos para o turismo no
Algarve, tal situacdo dramdtica continua sem provocar efeitos significativos quanto a taxas de ocupacdo hoteleira, apesar de no
ano passado a hotelaria algarvia ter sido obrigada a baixar um pouco os precos durante a prépria época alta.

O presente relatdrio subdivide-se nos pontos seguintes:

Coeficiente de imputacdo dos gastos.

Repartigdo dos gastos de 2025 e comparagdo com o orcamento.
Movimentos do Fundo de Reserva.

Perspetivas futuras.
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1. Coeficiente de imputacdo dos gastos

O montante total dos gastos imputados aos Titulares de Direitos Reais de Habitagio Peridédica (DRHP) foi determinado com base
nos gastos totais do Empreendimento, os quais foram repartidos por gastos comuns e gastos exclusivos.

Os gastos do departamento de comidas e bebidas (exceto o custo com o pessoal), do departamento de vendas, do departamento
de outros gastos e receitas, assim como os gastos de alugueres de cofres, gastos de comissdes bancérias e gasto salarial com os
érgdos sociais da empresa sdo considerados como exclusivamente do Hotel, ndo sendo imputados ao DRHP.

Conforme tem sido praticado, o critério de reparticdo de gastos comuns foi efetuado de acordo com o niimero de noites de
ocupagcdo turistica e o nimero de semanas pagas pelos titulares de DRHP referentes a 2025, tendo algumas destas semanas sido
trocadas e ocupadas em datas diferentes da semana original e outras que foram acordadas serem ocupadas apenas em 2026.

N.2 Noites vendidas por segmento
1 2 8 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Total

Total Noites DRHP 7 70 49 140 147 273 329 574 301 56 35 14 1995
Total Noites Turismo 1000 1022 1178 1173 1323 1350 1400 1382 1291 1069 852 734 13774
Total Noites 1007 1092 1227 1313 1470 1623 1729 1956 1592 1125 887 748 15769

% Noites Vendidas face ao total de noites vendidas
1 2 ‘.3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 Total
Total Noites DRHP 0,70% 6,41% 3,99% 10,66% 10,00% 16,82% 19,03% 29,35% 1891% 4,98% 3,95% 1,87% 12,65%
Total Noites Turismo 99,30% 93,59% 96,01% 89,34% 90,00% 83,18% 80,97% 70,65% 81,09% 95,02% 96,05% 98,13% 87,35%
100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%

Resulta, portanto, destas percentagens, a taxa anual de 12,65% respeitante aos Titulares de Habitagdo Periddica, originando
assim a imputacdo dos gastos comuns a esta taxa, relativamente ao ano de 2025.
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Para o calculo do nimero de noites de DRHP por més a considerar para a percentagem de imputag&o dos gastos comuns de 2025,
como se tem vindo a fazer, foram adotados trés critérios:

1 — Apenas se consideram as semanas cuja prestagdo periodica de 2025 foi paga, sendo que estas semanas podem ter sido
usufruidas no ano 2025 ou virem a ser usufruidas em 2026 ou mesmo ndo terem sido nem virem a ser usufruidas no futuro;

2 — Relativamente a cada més apresentado no quadro anterior, importa referir que o més se refere ao més em que a semana
comega, independentemente se a semana em causa termina no mesmo més ou no més seguinte;

3 — As noites por més apresentadas no quadro anterior ndo implicam que o Titular tenha ocupado nessa semana pois pode ter
trocado por outra, contudo optou-se pelo critério de considerar as noites no més da semana a que o Titular tem originalmente
direito.

Informamos também que o montante total de Prestacdes Periddicas de 2025 referentes as reservas inseridas e que ndo foram
pagas 3 Castioura, Lda. foi de 12.363,36€ (valor sem lva).

Relativamente as dividas dos Titulares ativos, o escritdrio de advogados que nos assiste tem feito diligéncias regularmente, tais
como telefonemas e envio de cartas aos Titulares, tendo iniciado ja algumas acdes judiciais, a par de intervengdes com alguns
solicitadores de execugdo, no sentido de podermos obter os pagamentos em divida, tendo resultado em alguns acordos. Das
diligéncias efetuadas, durante o ano de 2025 verificou-se o pagamento de valores em falta de anos anteriores no montante de
13.992,15 € (valor sem Iva).

Devido a estas iniciativas alguns Titulares tém optado por entregar as semanas a empresa proprietaria Soimage, Lda.. Em 2025 a
Soimage, Lda. adquiriu dezasseis semanas que estavam comtempladas em Orcamento no montante de 8.154,98 € (valor sem Iva).

O montante que foi possivel recuperar em 2025 de Prestagdes Periodicas de anos anteriores subtraido pelos valores dos devedores
e montante das semanas entregues a Soimage, Lda. mencionados anteriormente, explicam a variagdo da receita entre o real e 0
orcamentado para o ano de 2025.

2. Reparticdo dos Gastos de 2025 e comparacdo com o Orcamento

0O quadro que se segue consiste na reparti¢do dos gastos comuns com base no critério de imputacdo e nos gastos especificos do
DRHP e do Hotel.

REAL 2025 [ ORCAMENTO 2025 A realvsorc. |

Receitas DRHP 182 563,17 € 188 525,65 € |[¥- 5962,48€

Gastos exclusivos DRHP DRHP 100% DRHP 100%
Departamento DRHP
Gastos com o pessoal 28 284,27 € 28 284,27 € 28077,34€ || 206,93 €
Comunicacdo (telemdveis e correios) 614,56 € 614,56 € 810,00 € | |i{h- 195,44 €
Auditoria do ROC 3000,00€ 3 000,00 € 3000,00 € ||~ L
Apoio Juridico 4.800,00 € 4 800,00 € 4800,00€ || - €
IMI (imputacdo pela % de DRHP) 174751¢€ 174751€ 1957,48€ ||fp- 209,97 €
Seguro do edificio (imputacdo pela % de DRHP) 646,37 € 646,37 € 709,85 € | |fh - 63,48 €
Elevadores substituidos (imputac3o pela % de DRHP) 908,68 € 908,68 € 2823,15€ ||fh- 191447 €
Total Departamento DRHP 4000139 € 4000139 € 42177,82€ ||dh- 217643 €
(R R
Departamento Comidas e Bebidas 70956,84 € 7095684 €
Departamento de Vendas (comissSes de operadores turisticos) 8127090 € 8127090€
Outros gastos exdusivos Hotel (pessoal administracdo, aluguer cofres, com. banc,, outros) 272127,82€  27212782€
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Departamento Desp

nio oper

Gastos comuns

Departamento Alojamento

Gastos com o pessoal

Comunicagao (internet, telemoveis e televisao)

Limpeza, higiéne e conforto

Servigos especializados (lavandaria, trabalho tempordario, vigilante)

Outros gastos operacionais (roupa de cama, el etrodomésticos, decoragdo e outros materiais)

Total Depar

Depar de Comidas o Babid
Gastos com o pessoal
Total Depar

Departamento Administrativo

Comunicagdo (correios, telefone e teleméveis)

Material de escritdrio, ferramentas de desgaste rapido e documentagao técnica
Licengas (s.p.a., gedipe, software host, microsoft entre outros)

Gastos de deslocagoes

Vigilancia e seguranga e centrais de alarme

Servigos especializados (consultoria de gestdo, TOC, assisténcia informdtica e outros )
Gastos fiscais/legais

Servigos de informagdo hoteleira

Seguros

Total Departamento Administrativo

Dup-l M: &
Gastos com o pessoal
Energia (Eletricidade, Agua e Gas)

Conservagdo/reparagio de equipamentos, instalagGes e veiculos
Elevadores

e Energias

Jardinagem

Piscina

Servigos especializados (HACCP, controlo da dgua e de pragas, servigos manutengdo geral)
Total Departamento Manutengdo e Energias

P A,

Departamento E salariais e R
Seguro acidentes de trabalho
Medicina, seguranga e satde no trabalho, fardamento e formagdo
Rendas e alugueres (gastos com o pessoal)

Outros gastos operacionais (gastos com a edenred - cartdes de refeigdo)
Total Departamento Encargos salariais e Reladonados

oy

Depar Desp néo oper;
Depreciagdo Ativos fixos tangiveis - Cadeiras e mesas

Depreciagdo Ativos fixos tangiveis - Posto de carregamento de carros elétricos
Depreciagdo Ativos fixos tangiveis - Portao de correr

Depreciagao Ativos fixos tangiveis - Portdo e rede acesso piscina

Total Departamento Despesas n3o operacionais

)40’“

: Total Gastos exclusivos + comuns 1279531,76 € l 113764461 €

Subtotal Resultado DRHP 2025

4% Fundo de Reserva
20% Empresa de Gestdo

975381€ 975381€

43410937€ | 40001,39 € 42177,82¢€ |[ih- 217643 ¢€

Total Hotel87,35%  DRHP12,65% DRHP 14,17%
34291076 €  299532,55€ | 4337821¢€ 4464522 ¢€ | |- 1267,01¢€
1764090€ 1540933 € 223157¢€ 2470,71€ ||@-  239,14€
23984,15€  20950,16 € 303399 € 3509,10€ |- 475,10€
4662663€ 4072836 € 589827 € 6154,67¢€ ||-  25640¢€
1924372€  1680939¢€ 243433 € 233366¢€ || 100,67 ¢€
450406,16€ 393429,78€| 56976,38¢€ 5911336 € || - 2136,98€
10774945€  94119,14€| 1363031¢€ 1308583 € [[¥  54448€
107749,45€  941194€| 13630,31¢€ 13085,83¢€ ||  54448¢€
53421¢€ 466,63 € 67,58 € 199,80 € | |- 132,22¢€
534931 € 467262 € 676,69 € 594,88 € | | 81,81€
1018058 € 8892,74 € 1287,84 € 124996 € | [ 37,89€
125030 € 1092,14€ 158,16 € 23381€ |- 7564¢€
480552 € 419762¢€ 607,90 € 68094 € || 7304€
2229962€  19478,72€ 282090 € 3114,55€ |- 29365¢€
517,14 € 451,72 € 65,42 € 7686 € ||#-  1145¢€
111957 € 977,94 € 141,63 € 158,65€ ||fh-  17,02€
3036,09 € 2652,02 € 384,07 € 347,14 € || W 3693 €
4909234€  42882,16€ 6210,18 € 6656,58¢€ | |-  446,40€
3453,40¢€ 3016,54 € 436,86 € 418,12 € || 18,74 €
7033250€ 6143544 € 8 897,06 € 9069,78 € ||#-  172,72¢€
7073620€  61788,07€ 8948,13 € 7453,70€ || 1494,43¢€
292092¢€ 255142 € 369,50 € 209,73 € |- 4023€
6115,70 € 5342,06 € 773,64 € 73429 ¢€ | |% 3935€
1110339¢€ 969881 € 1404,58 € 1723,07€ ||@r-  31849€
308734€ 2696,79 € 390,55 € 359,56 € | [ 30,99 €
16774945€  146529,14€ | 2122031€ 2016825€ || 1052,05¢€
7182,99¢€ 627434 € 908,65 € 1176,10€ [[@-  26745€
245282 € 2142,19¢€ 31023 € 28424 € ||W 2599 €
1839020€  16063,84 € 232636 € 2607,95€ ||~  28159€
161498 € 141069 € 204,29 € 227,18¢€ ||#-  22,88¢€
2964059€ 2589106 € 3749,53 € 429547¢€ (|- 54594¢€
284,64 € 248,63 € 36,01 € 40,34 € || - 433¢€
31025 € 271,00 € 39,25 € 43,96 € || - 472¢€
98,00 € 85,60 € 12,40 € 13,89 € | | - 149€
90,12 € 78,72 € 11,40 € 12,77 € ||#- 137¢€
783,01¢€ 683,96 € 99,05 € 11096¢€ |- 1191¢€
805421,00€ | 70353524€ | 10188576 € 103 430,45 € | [ - 1544,69 €
141 887,15 € 145 608,27 € | |4 - 3721,12€
40 676,02 € 42917,38¢€ ||% - 224136 ¢€
7302,53 € 7541,03€ | |- 23850€
36 512,63 € 3770513 € || - 119250€
- 232877¢€|[¥- _ 81037¢€

Total Resultado DRHP 2025 - 3139,14€

Legenda

@ Melhor - mais receitas, menos gastos ou melhor resultado que o previsto em orgamento, dependendo da linha que se estd a analisar.
lgual - receitas, gastos ou resultado igual ao previsto em orcamento, dependendo da linha que se est3 a analisar.
Wl Pior - menos receitas, mais gastos ou pior resultado que o previsto em orcamento, dependendo da linha que se esta a analisar.
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Como é sabido, no setor hoteleiro é comum verificarem-se diferengas entre os orcamentos e os valores reais, que derivam das
oscilagbes da oferta e da procura e das alteragdes imprevisiveis do préprio mercado turistico.

Na anélise da diferenca entre os valores reais e os valores orcamentados apresentados no quadro acima é necessério ter em
atencgdo que no Orgamento se considerou uma imputagdo dos gastos ao DRHP de 14,17% enquanto na realidade esta percentagem
foi de 12,65%.

Analisando os diferentes departamentos importa mencionar que o departamento de comidas e bebidas e o departamento de
manutengio apresentaram gastos superiores aos contemplados em Orgamento, enquanto os restantes apresentaram gastos
inferiores aos estimados.

Comparando o ano 2025 com o Orgamento, houve um aumento dos gastos com o pessoal do departamento de alojamento, sendo
o principal motivo dessa varia¢do a contratacdo de mais um rececionista para a rece¢do, para que consiga haver sempre alguém
em cada turno por causa de alguma demissdo ou auséncia por doenga, como aconteceu em pleno inicio de agosto de 2024, o que
nos causou um grande transtorno. Também se verificou em abril a demiss3o do chefe de recegdo que foi substituido pelo subchefe
que passou a usufruir do mesmo saldrio desse outro.

Ainda no departamento de alojamento, verificou-se um aumento dos custos de lavandaria face ao expectével devido ao aumento
de precos desse servigo e também devido a estadias mais curtas que obrigaram a maior quantidade de roupa ir para a lavandaria.
Houve também um acréscimo nos servicos especializados devido 3 contratacdo de uma empresa para a higienizagdo de sofés,
cadeiras e colchdes. No aumento dos gastos operacionais do alojamento destaca-se a aquisi¢do de seis guarda-sois e quinze
espreguicadeiras que n3o estavam previstos em orgamento, pela razdo de se terem danificado, tendo ido para o lixo, o que alias
¢ habitual acontecer todos os anos. Também no bar da recego foi necessario adquirir alguns méveis, mesas e respetivas cadeiras
para completar as condi¢Bes necessarias para o servico dos pequenos-almogos.

No que respeita aos gastos com o pessoal do departamento de comidas e bebidas, também se verificou um aumento em 2025
face ao que estava orcamentado e a principal variacio surge devido a trabalho suplementar processado a dois funcionarios, a um
outro em maio por ter passado de part-time para full-time sendo que no Orgamento tinha-se considerado que iria permanecer
em part-time o ano todo e também a contratagiio de uma outra funciondria para os pequenos-almogos entre abril e julho, o que
ndo estava previsto em orgamento.

Relativamente ao departamento de manutengdo também houve algum aumento geral dos custos devido aos gastos de
conservagdo e reparacdo estarem a aumentar por causa da degradacdo normal mas acentuada tanto do edificio como dos
equipamentos gerais, nos quais estdo inclufdos os frigorificos e as televisdes, isto apesar de j& estarem comtemplados diversos
servigos para imprevistos de acdo imediata que ndo poderiam aguardar para serem contemplados no Orcamento para 2025. No
decorrer deste ano também houve outros custos ndo previstos em Orcamento, tais como, pintura em alguns apartamentos e
areas comuns, fornecimento e montagem de vidros duplos devido a se terem quebrado, substituicdo de banheiras e polibans
devido ao seu estado impraticével, confeciio de muitos estofos de cadeiras que também jé ndo tinham outra solugdo, assim como
restauro de sofds-cama, varios trabalhos de eletricidade e também um aumento do valor de materiais de construcdo e tubagens
face ao que estava orcamentado.

A nivel de jardinagem houve a remog¢do de uma palmeira e substituicio por outras e quanto a servios especializados de
manutencio houve a aspiracdo e respetivamente o transporte de aguas residuais domésticas da elevatdria, o que ndo estava
previsto no Orgamento, tendo-se tratado de problemas nas bombas de esgotos que assim o obrigaram para que fosse realizada a
respetiva manuteng3o e reparagdes. Devo informar que se trata de dois pogos de dguas residuais e duas bombas em cada um,
para além de equipamento diverso como suporte.
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Apesar de tudo isto, estes gastos acima descritos que contribuiram para o resultado negativo do DRHP, em termos totais, deram
origem a que o resultado do DRHP antes da dedug3o do valor para o Fundo de Reserva e Empresa de Gest3o tenha sido cerca de
dois mil e duzentos euros inferior ao orcamentado. De um modo geral, os custos reais de 2025 apresentam-se inferiores ao
estimado também devido a variagdo da percentagem de imputacdo ao DRHP, pelo que a variacdo de dois mil e duzentos euros
entre o real e o orgamento é explicado por cerca de menos cinco mil e novecentos euros de receitas e por cerca de menos trés
mil e setecentos euros de custos.

Segue a evidéncia dos Gltimos anos em termos de resultado de DRHP, onde se pode concluir que a empresa Castioura, Lda. tem
vindo a suportar os resultados deficitarios deste departamento.

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Resultado DRHP Anual -33973,18€ 1519,19€ -19853,50€ -32286,38€ 261,39€ - 2050096 € - 29029,78€ - 3139,14¢€
Resultado DRHP Acumulado -33 973,18 € -32453,99€ -52307,49€ -84593,87€ -8433248€ -104833,44€ -133863,22€ -137002,36 €

3. Movimentos do Fundo de Reserva

Quanto 3 conta do Fundo de Reserva, em 2024 decidimos colocd-la em depésito a prazo de curtos periodos, que sdo mais bem
remunerados, porque é uma conta que n3o tem sido movimentada e por isso é vantajoso obter algum beneficio, aumentando-
Ihe algum valor. Estes juros obtidos entraram em conta em fevereiro de 2025.

No quadro abaixo s3o apresentados os movimentos do Fundo de Reserva.

Saldo Inicial m Saldo Final
Saldo a 31 de dezembro de 2024 64 105,79 € _ - 64 105,79 €

Saldo a 31 de dezembro de 2025 64 105,79 € 6434,56 € -70,72 € 70 469,63 £

Valor na conta bancaria DRHP (Titulares) 2026 64 105,79 € 13 737,09 € -170,56 € 77 672,32 €

4. Perspetivas futuras

Apesar da continuagdo de algumas conturbagdes e instabilidade em varios cendrios internacionais, para os calculos de cada ano
optamos por seguir o expectével em fun¢do dos dados de ocupagdo turistica do ano anterior e também dos ultimos 2 meses de
cada ano 3 altura da elaboragiio desta documentagdo, assim como das reservas ja inseridas em sistema para os proximos meses,
que perspetivam que o ano de 2026 vird a ser um bom ano turistico. Apesar disso as expetativas de hd um ano atras eram
excelentes, tendo-se verificado infelizmente no decorrer do ano uma quebra tanto na taxa de ocupagdo, que se conseguiu
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controlar porque baixamos pregos em cima da hora, como no poder de compra dos turistas, o que veio influenciar negativamente
tanto essa taxa como o consumo geral.

Apesar destas contrariedades que se vdo tornando habituais, a empresa CASTIOURA, Lda. continua solidamente a supera-las e a
manter todas as condicdes operacionais necessarias para continuar a exercer a sua administracdo do empreendimento e a
proporcionar aos Titulares de DRHP a normal utilizacdo das suas semanas, com o nivel de condicdes e servigos exigidos e a eficacia
demonstrada até aqui. Nesse sentido continuamos sempre a trabalhar para a melhoria geral, contando também com a boa
colaborag&o dos Titulares.

Albufeira, 18 de marco de 2026

AT

José @astilho
(Gerente da CASTIOURA Lda.)
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