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	At 10:05 on Thursday, July 8, 2005, in Casa 1A at La Puntilla, in the city of La Cruz de Huanacaxtle, Municipality of Bay of Banderas, Nayarit, location of CONDOMIUM LA PUNTILLA; the condominium owners and/or their representatives that appear on the attendance list that forms a part of this act, met, with the purpose of holding the General Ordinary meeting of Condominium Owners of Condominium La Puntilla, on the first call to order, according to the Interior By-Laws, having made said call to order under the terms of the Law and that which is set forth in the interior By Laws of the Condominium.

Continuing act, the President, Secretary, and Scrutinizers of the meeting were designated, Ms. Cherie Sibley acted as the President of the meeting and designated as Secretary of the meeting, Ms. Lydia Dobyns and following that, Mr. Jerry Martinson and Mr. Doug Davies were designated as the scrutinizers, and they performed their tasks by taking the attendance list for which representation of 61% of the voting interests of the Condominium were present, with units 2A, 8A, 2B, 4B, 7B, 8B and 9B not represented and unit 1B no represented nor eligible, the above results from the information contained on the attendance list and which shall accompany the act which contains the resolutions made in the meeting.

The scrutinizers communicated and certified the existence of a legal quorum according to the By-Laws, indicating that according to the dispositions cited in the By-Laws and in the law in effect, a legal quorum exists on the first call to order in order to hold the present meeting, they indicated this fact to the President of the meeting who declared that the General Meeting of Condominium Owners of Condominium La Puntilla was legally called to order on the first call to order.

A continuing act, and according to the Call to Order for the meeting, the President proposed that the meeting be subject to the following:

ORDER OF THE DAY

1. Designation and naming of the secretary of the Assembly and two scrutinizers of the same who will be in charge of fulfilling the scrutiny and counting of the votes that are made public in the making of agreements or resolutions conforming with the Agenda.

2. Attendance list and accreditation of ownership rights of the homeowners or the exhibition and delivery of the letters of proxy of those representing the homeowners at the meeting.

3. Presentation of the general state of affairs of THE CONDOMINIUM made by the Administrator of the same, for the period of time understood since the constitution of THE CONDOMINIUM until the present date and in time the approval of the acts and motions realized by the administrator of the same.

4. Discussion and in succession approval of ratification of all and each one of the acts realized and celebrated by the Vigilance Committee prior to this date by the Home Owners of the Condominium, and specifically repair of the beachfront sprinklers, which are a portion of the waste treatment water distribution system, damaged by Hurricane Kenna.

5. Discussion and in succession approval of the Finance/Audit reports and Income and Expense Reports for the first six months of fiscal year 2005.

6. Discussion and in succession approval of the Vigilance Committee’s proposed upgrade of THE CONDOMINIUM security system.

7. Designation of a delegate to the Assembly to appear before the public official of his choice to formally register the agreements that may be taken.

8. Recording and in succession, approval of the minutes of the meeting which contains agreements taken in the points that are referred to in the Agenda.

DEBATE ON THE ORDER OF THE DAY

POINT ONE.  -  Attendance list and accreditation of ownership rights of the homeowners or the exhibition and delivery of the letters of proxy of those representing the homeowners at the meeting.

In the debate regarding the first point of the Order of the Day, once each and every proxy letter issued by the Trust Institutions that hold the trust rights with respect to some of the private units were analyzed, the same which were issued in favor of their beneficiaries, which letters shall be attached to the present meeting minutes.  At the same time since all those arriving to the meeting registered their names on the attendance list that was prepared at the calling to order of the meeting, the attendance of the condominium owners was ratified and as a continuing act the scrutinizers certify that based upon the registers of the condominium and especially the official register of the condominium owners registered with the administration of the condominium, in the present meeting there were 11 condominium owners present or represented, 7 condominium owners absent, and 1 condominium owner ineligible to vote, a legal quorum existed to make and approve the resolutions in the present meeting making these resolutions obligatory for all of the condominium owners, either present or dissident according to the Interior By-Laws of the Condominium, with the prior being adopted, the President had the first point debated with the unanimous approval of the condominium owners present.

POINT TWO.  – Designation of the president, secretary and the scrutinizers and of the legal quorum.

By virtue of the fact that this point was verified according to the approval of 100% of the attendees with the right to vote at the beginning of the meeting, the President determined that this point had been discussed.

POINT THREE.  - Presentation of the general state of affairs of THE CONDOMINIUM made by the Administrator of the same, since January 5th, 2005 (Last Assembly) until the present date and in time the approval of the acts and motions realized by the administrator of the same. 

Following this Cherie Sibley, as Administrator of the Condominium, presented to the meeting a general report and summary on the administration to date a copy of which is attached to the present act, and welcomed any questions, with respect to the acts and gestures that the administrator made on behalf of the condominium delivering said report in writing which shall be attached to the minutes of this meeting and which was explained to all present.

As a continuous act, with prior analysis and discussion on the report, a motion was made by Ms. Lydia Dobyns (1A) and seconded by Erin Strench (10A via proxy), and by unanimous vote the condominium owners adopted the following:

RESOLUTION

SOLE. – That the general report on the administration of the condominium is approved which was presented by Ms. Cherie Sibley who is the Legal Administrator of the Condominium.

POINT FOUR.  - Discussion and in succession approval of ratification of all and each one of the acts realized and celebrated by the Vigilance Committee prior to this date by the Home Owners of the Condominium, and specifically repair of the beachfront sprinklers, which are a portion of the waste treatment water distribution system, damaged by Hurricane Kenna.

Following this Cherie Sibley, as Legal Administrator of the Condominium, presented to the meeting the acts realized and celebrated by the Vigilance Committee prior to this date (Jan. 1, 2005 thru June 30, 2005), including the repair of the beachfront sprinklers, which are a portion of the waste treatment water distribution system, damaged by Hurricane Kenna, and welcomed any questions, with respect to the acts and gestures that the vigilance committee made on behalf of the condominium which was explained to all present.

A motion was made by Ms. Lydia Dobyns (1A) and seconded by Mr. Jerry Martinson (3A).  A discussion ensued about the sprinklers and the previous action taken by the Association at the January, 2005.  Mr. Martinson explained that in the January assembly, there was a capital project package proposed including repair of the irrigation system damaged by Hurricane Kenna. The Vigilance Committee determined this was not a needed capital project, rather it was simply repair of an existing system and therefore the previous action was neither directly applicable nor necessary. The VC has directed our administrator to restore the irrigation to the pre-Hurricane status within the current budget.

At this point 9A moved to amend the motion to read:  Discussion and in succession approval of ratification of all and each one of the acts realized and celebrated by the Vigilance Committee prior to this date by the Home Owners of the Condominium excluding the act to repair the beach side sprinkler system. This motion was seconded by 7A.  After brief discussion a vote was called.  4A, 7A, 3B and 9A voted in favor of the amended motion as stated.  1A, 10A, 3A, 5A, 6A and 5 B voted against the amended motion as stated.  The amended motion was defeated.

The original motion on the floor was re-read as originally stated:  Discussion and in succession approval of ratification of all and each one of the acts realized and celebrated by the Vigilance Committee prior to this date by the Home Owners of the Condominium, and specifically repair of the beachfront sprinklers, which are a portion of the waste treatment water distribution system, damaged by Hurricane Kenna.  A vote was taken as follows:  6B, 6A, 5B, 3A, 10A, and 1A voted in favor of the original motion as stated.  4A, 9A and 7A voted against the motion as stated.  The motion carried and the condominium owners adopted the following:

RESOLUTION

SOLE.  – That the all and each one of the acts realized and celebrated by the Vigilance Committee prior to this date, including repair of the beachfront sprinklers, which are a portion of the waste treatment water distribution system damaged by Hurricane Kenna, was hereby approved.

POINT FIVE.  -  Discussion and in succession approval of the Finance/Audit reports and Income and Expense Reports for the first six months of fiscal year 2005.

Following this Cherie Sibley, as Legal Administrator of the Condominium, presented to the meeting the financial statements for the period Jan. 1, 2005 thru June 30, 2005, a copy of which is attached to this act, and made the following observations:  In spite of the common area insurance check having not yet cleared the bank and the outstanding amount owed the law firm for the 1B lawsuit, that Condominiums La Puntilla was in the black and overall expenditures were under budget and the reserve account was again at the legally required amount.

The condominium owners analyzed the statements, a motion was made by Ms. Lydia Dobyns and seconded by Mr. Jerry Martinson and by unanimous vote the condominium owners adopted the following:

RESOLUTION

SOLE.  – That the financial statements for the period January 2005 through June 30, 2005 are hereby approved.

POINT SIX.  - Discussion and in succession approval of the Vigilance Committee’s proposed upgrade of THE CONDOMINIUM security system.

Following this Cherie Sibley, as legal administrator of the Condominium, presented to the meeting the proposed upgrade to the current security system, noting that copies of said upgrades had been previously sent out to all homeowners and property managers and was also available on our Web site.

A motion was made to approve the security system upgrade as proposed by Ms. Lydia Dobyns and seconded by Mr. Jerry Martinson.  The condominium owners and/or representatives expressed concern over the impact of the new system on rental arrivals, and the implied additional work placed on respective property managers as a result.  After a lengthy discussion of various aspects of how the upgrade would work, including instances of power outage and late evening rental arrivals, a vote was called on the motion as stated.

Condominium Owners 3A, 10A and 1A voted in favor of the motion and 6B, 4A, 5A, 5B, 7A, 9A and 6A voted against the proposed security system upgrade with 3B abstaining.  The motion was defeated.

POINT SEVEN.  -  Designation of a delegate to the Assembly to appear before the public official of his choice to formally register the agreements that may be taken.
The President proceeded with Point Seven on the Order of the day and proposed to designate Cherie Sibley as delegate from the meeting to go before the public notary to formalize the resolution and minutes adopted in the meeting.

The condominium owners, voting unanimously, approved the following:

RESOLUTION
SOLE. – That Cherie Sibley be designated as the delegate from the meeting to go before the public notary to formalize the resolutions and minutes adopted in the meeting and to have the same registered in the Public Commercial and Property Registry.

POINT EIGHT.  - Recording and in succession, approval of the minutes of the meeting which contains agreements taken in the points that are referred to in the Agenda.

In conclusion, the President suspended the meeting for the time necessary to the minutes of the resolutions taken at the meeting and in the same manner the President confirmed the correctness of the minutes taken by the Secretary of the meeting regarding the resolutions adopted and the number of votes.

Once this was done, the President declared that the meeting was over and specified the number of condominium owners present that would represent a unanimous vote.  The meeting was adjourned at 11:38 am and that said minutes were ready in English to those attending.


	A las 10:05 del jueves 8 de julio de 2005, en la casa 1 A en La Puntilla, en la ciudad de La Cruz de Huanacaxtle, municipio de Bahía de Banderas, Nayarit, locación de Condominios La Puntilla; los dueños de los condominios y/o sus representantes que aparecen en la lista de asistencia que forma parte de este acto, se reúnen, con el propósito de sostener la Junta General Ordinaria de dueños de Condominios de Condominios La Puntilla, en la primera Convocatoria, de acuerdo al reglamento Interior, habiendo hecho dicha Convocatoria bajo los términos de la Ley y la cual esta establecida en el Reglamento Interior del Condominio.

Continuando el acto, el Presidente, Secretario y los escrutinizadores de la Junta fueron designados, Sra. Cherie Sibley actuó como Presidente de la junta y designado como Secretario, Sra. Lydia Dobyns y siguiendo que, Sr. Jerry Martinson y Sr. Doug Davies fueron designados escrutinizadores, y ellos representaron sus tareas tomando lista de asistencia para cual representación del 61% de los intereses de votos del condominio fueron presentes, con unidades 2 A, 8 A, 2 B, 4 B, 7 B, 8 B y 9B no representados y unidad 1 B no representada no elegible, los arriba resultados por la información contenida en la lista de asistencia y la cual deberá acompañar el acto el cual contiene las resoluciones hechas en la junta.

Los escrutinizadores comunicaron y certificaron la existencia del quórum legal de acuerdo al Reglamento, indicando que de acuerdo a las disposiciones citadas en el Reglamento y en la ley en efecto, un quórum legal existe en la primera Convocatoria en orden para sostener la presente junta, ellos indicaron este hecho al Presidente de la junta quien declaró que la Junta General de dueños de condominios de Condominios La Puntilla fue legalmente convocada en la primera Convocatoria.

El acto siguiente y de acuerdo a la Convocatoria de la junta, el presidente propuso que la junta fuera sujeta a los siguientes:

ORDEN DEL DIA

1.- Designación y nombramiento del Secretario de la Asamblea y 2 escrutinizadores  quienes estarán a cargo de cumplir el escrutinio y el cuento de los votos que son hechos públicos en la toma de decisión de acuerdos y resoluciones conforme con la Agenda.

2.- Lista de asistencia y acreditación de derechos de propiedad de los propietarios o la exhibición y entrega de cartas poder de aquellos representando los dueños en la junta.

3.- Presentación del estado general de los negocios de el Condominio hecho por el Administrador del mismo, desde el 5 de Enero de 2005 (La Asamblea anterior) hasta la fecha actual y en el tiempo la aprobación de los hechos y mociones realizadas por el Administrador del mismo.

4.- Discusión y en sucesión aprobación de ratificación de todo y cada uno de los hechos realizados y celebrados por el Comité de Vigilancia antes de esta fecha por los propietarios del Condominio, y específicamente reparación de las regadoras del frente de la playa, las cuales son una porción del sistema de distribución del tratamiento de aguas dañado por el huracán Kenna.

5.- Discusión y en sucesión aprobación de las Finanzas/Auditoria Reportes y Reporte de  Ingresos y Egresos por los primeros 6 meses del año fiscal 2005.

6.- Discusión y en sucesión aprobación de las propuestas para mejoras del Comité de Vigilancia del Sistema de Seguridad del CONDOMINIO.

7.- Designación de un delegado de la Asamblea ante el oficial público de su elección para formalmente registrar los acuerdos que puedan ser tomados.

8.- Grabando y en sucesión, aprobación de las Minutas de la junta la cual contiene acuerdos tomados en los puntos que fueron referidos en la Agenda.

DEBATE EN EL ORDEN DEL DIA

PUNTO UNO.- Lista de asistencia y acreditación de derechos de propiedad de los propietarios o la exhibición y entrega de cartas poder de aquellos representando los dueños en la junta.

En el debate en referencia a este primer punto del Orden del Día, cada uno y cada carta poder expedida por las Instituciones del Fideicomiso que tiene los derechos del Título con respecto a algunos de las unidades privadas que fueron analizadas, el mismo el cual fue expedida a favor de sus beneficiarios, cuales cartas deberán ser adjuntas a las minutas de la presente junta. Al mismo tiempo desde que todos aquellos llegando a la junta registraron sus nombres en la lista de asistencia que fue preparada en la Convocatoria de la junta, la asistencia de dueños de condominios fue ratificada y como un acto continuo los escrutinizadores certificaron que en base los registros del condominio y especialmente el registro oficial de los dueños registrados con la administración del condominio, en la presente junta hubo 11 dueños presentes o representados, 7 dueños fueron ausentes, y 1 dueño fue no apto para votar, un quórum legal existió para hacer y aprobar las resoluciones en la presente junta haciendo estas resoluciones obligatorias para todos los dueños, presentes o disidentes de acuerdo al Reglamento Interior del condominio, con anterioridad antes adoptada, el Presidente tenía el primer punto debatido con la aprobación unánime de los dueños presentes.

PUNTO DOS.- Designación del presidente, secretario y los escrutinizadores y del quórum legal.

Por virtud de los hechos que este punto fue verificado de acuerdo a la aprobación del 100% de los presentes con el derecho de votar al principio de la junta, el presidente determinó que este punto ha sido discutido.

PUNTO TRES.- Presentación del estado general de los negocios de el Condominio hecho por el Administrador del mismo, desde el 5 de Enero de 2005 (La Asamblea anterior) hasta la fecha actual y en el tiempo la aprobación de los hechos y mociones realizadas por el Administrador del mismo.
Siguiendo esto Cherie Sibley, como Administrador del Condominio, presentado a la junta un Reporte general y Sumarizado en la administración a la fecha una copia del cual es adjunto al presente acto, y bienvenidas cualquier pregunta, con respecto a los hechos y gestos que el Administrador hizo en beneficio del Condominio entregando dicho reporte por escrito el cual deberá ser adjunto a las minutas de esta junta y el cual fue explicado a todos los presentes.

Como un acto continuo, con anterior análisis y discusión en el reporte, una propuesta fue hecha por Sra. Lydia Dobyns (1 A) y apoyada por Erin Strench (10 A con poder) y por votos unánimes los dueños adoptaron el siguiente:

RESOLUCION

UNICA.- Que el reporte general en la Administración del Condominio es aprobado el cual fue presentado por Sra. Cherie Sibley quien es el Administrador legal del Condominio.

PUNTO CUATRO.- Discusión y en sucesión aprobación de ratificación de todos y cada uno de los actos realizados y celebrados por el comité de Vigilancia antes de esta fecha por los dueños del condominio y específicamente reparación de las regadoras del frente de la playa, las cuales son una porción del sistema de tratamiento de aguas, dañado por el Huracán Kenna.

Siguiendo esto, Cherie Sibley, como Administrador legal del Condominio, presentado a la junta, los actos realizados y celebrados por el Comité de Vigilancia antes de esta fecha (1 de enero 2005 hasta 30 de Junio de 2005), incluyendo la reparación de las regadoras del frente de la playa, las cuales son una parte del sistema de tratamiento de aguas, dañado por el Huracán Kenna, y bienvenidas cualquier pregunta con respecto a los actos y gestos que el Comité de Vigilancia hizo en beneficio del Condominio el cual fue explicado a todos los presentes.

Una propuesta fue hecha por Sra. Lydia Dobyns (1 A) y apoyada por Sr. Jerry Martinson (3 A). Una discusión surgió acerca de las regadoras y la acción previa tomada por la Asociación en Enero 2005. Sr. Martinson explicó que en la Asamblea de Enero, hubo un paquete de presupuesto propuesto incluyendo reparación del sistema de irrigación dañado por el Huracán Kenna. El Comité de Vigilancia determinó que no hubo necesidad de proyecto capital, mas que simple reparación de un existente sistema y por lo tanto la acción anterior fue no aplicable o necesaria. El Comité de Vigilancia ha dicho a nuestro administrador restaurar el estado de la irrigación antes del Huracán dentro del presupuesto actual.

En este punto 9 A propuso amendar la propuesta como sigue: Discusión y en sucesión aprobación de la ratificación de todos y cada uno de los actos hechos y celebrados por el Comité de Vigilancia antes de esta fecha por los dueños del Condominio excluyendo el acto de reparar el sistema de riego del lado de la playa. Esta propuesta fue apoyada por 7 A. Después de una pequeña discusión se llamó a votar. 4 A, 7 A, 3 B y 9 A votaron a favor de la propuesta amendada como se propuso. 1 A, 10 A, 3 A, 5 A, 6 A y 5 B votaron en contra la propuesta amendada. La propuesta amendada no fue aprobada.

La propuesta original fue releída como decía originalmente: Discusión y en sucesión aprobación de ratificación de todos y cada uno de los actos realizados y celebrados por el comité de Vigilancia antes de esta fecha por los dueños del condominio y específicamente reparación de las regadoras del frente de la playa, las cuales son parte del sistema de distribución de tratamiento de aguas, dañado por el Huracán Kenna. Un voto fue tomado como sigue: 6 B, 6 A, 5 B, 3 A, 10 A y 1 A votaron a favor de la propuesta original. 4 A, 9 A y 7 A votaron en contra de esta propuesta. La propuesta se llevó a cabo y los dueños adoptaron la siguiente:

RESOLUCION

UNICA.- Que todos y cada uno de los actos realizados y celebrados por el Comité de Vigilancia antes de esta fecha, incluyendo reparación de las regadoras del frente de la playa, las cuales son parte del sistema de tratamiento de aguas dañado por el Huracán kenna, por la presente aprobado.
PUNTO CINCO.- Discusión y en sucesión aprobación de las Finanzas/Auditoria Reportes y Reporte de  Ingresos y Egresos por los primeros 6 meses del año fiscal 2005.
Siguiendo esto Cherie Sibley, como Administrador legal del Condominio, presentó a la junta los estados financieros por el periodo del 1 de Enero de 2005 hasta 30 de junio de 2005, una copia de los cuales es adjunto a esta junta y hecho las siguientes observaciones: a pesar de que el cheque para seguro de áreas comunes no ha sido cobrado el banco y las cantidades pendientes debidas a la firma legal para la demanda de 1 B que condominios La Puntilla esta bajo el presupuesto y la cuenta de reserva fue de nuevo a la cantidad requerida legalmente.

Los dueños analizaron los estados, una propuesta fue hecha por Sra. Lydia Dobyns y apoyada por Sr. Jerry Martinson y por votos unánimes los dueños adoptaron la siguiente:

RESOLUCION

UNICA.- Que los estados financieros por el período de enero 2005 hasta 30 de Junio de 2005 son aprobados.

PUNTO SEIS.- Discusión y en sucesión aprobación de las propuestas para mejoras del Comité de Vigilancia del Sistema de Seguridad del CONDOMINIO.

Siguiendo esto Cherie Sibley, como Administrador legal del condominio, presentó a la junta las mejoras propuestas al actual sistema de seguridad, notando que las copias de dichas mejoras habían sido enviadas previamente a todos los dueños y administradores individuales y fueron también disponibles en el sitio web.

Una propuesta fue hecha para aprobar las mejoras en el sistema de seguridad como se propuso por Sra. Lydia Dobyns y apoyada por Sr. Jerry Martinson. Los dueños y/o sus representantes expresaron concierne acerca del impacto del nuevo sistema en las llegadas de rentas, y el resultante trabajo adicional en sus respectivos administradores como resultado. Después de una agitada discusión de varios aspectos de cómo las mejoras podrían funcionar, incluyendo casos de falta de electricidad y llegadas de renta en la noche, Un voto fue llamado para la original propuesta.

Dueños de 3 A, 10 A y 1 A votaron a favor de la propuesta y 6 B, 4 A, 5 A, 5 B, 7 A, 9 A y 6 A votaron en contra del sistema de seguridad propuesto con 3 B absteniéndose. La propuesta no fue aprobada.

PUNTO SIETE.- Designación de un delegado de la Asamblea ante el oficial público de su elección para formalmente registrar los acuerdos que puedan ser tomados.

El presidente procedió con el punto siete en el Orden del día y propuso designar a Cherie Sibley como delegado de la junta para ir ante el Notario Público para formalizar la resolución y las minutas adoptadas en la junta.

Los dueños, votando unánime, aprobaron lo siguiente:

RESOLUCION

UNICA.- Que Cherie Sibley sea designada como la delegada de la junta para ir ante el Notario Público para formalizar las resoluciones y minutas adoptadas en la junta y tener las mismas registradas en el Registro Público y Comercial de la Propiedad.

PUNTO OCHO.- Grabando y en sucesión, aprobación de las Minutas de la junta la cual contiene acuerdos tomados en los puntos que fueron referidos en la Agenda.

En conclusión, el presidente suspendió la junta por el tiempo necesario para redactar las minutas de las resoluciones tomadas en la junta y en la misma manera el presidente confirmó las correcciones de las minutas tomadas por el Secretario de la junta referente a las resoluciones adoptadas y el número de votos.

Una vez que esto fue hecho, el presidente declaró que la junta se terminó y especificó el número de dueños presentes que podrían representar un voto unánime. La junta se terminó a las 11:38 am y que dichas minutas fueron listas en inglés para aquellos presentes.




