Acta de la Reunión Mensual del Directorio de Los Palmares 

Fecha: 		23 de octubre de 2024

Participantes: 	Judy, Gustavo, Howard – The Board 
Roberto – Administrador 
Diego, Jose – We Solve


1. Le damos la bienvenida a We Solve como nuestros nuevos contadores. El equipo estará compuesto por:
Diego Aguilar, Isabela Menoscal, José Gabriel. La nómina estará a cargo de Abbey y Juan.
2. Toda la información ha sido transferida desde Heza, incluida la nómina y el respaldo de la cuenta. La revisión de la información va bien.
3. Diego se reunirá con Roberto para confirmar los saldos de las cuentas. Heza pagó todos los impuestos requeridos para octubre.
4. Diego hará recomendaciones para mejorar la comprensión del estado de cuenta.
5. We Solve producirá un análisis de flujo de efectivo mensual.
6. La Junta explicó que, según los artículos 45 y 53, el excedente del presupuesto operativo se incluyó en el presupuesto del próximo año y se votó en la Asamblea. Ahora, ese excedente puede ir a la Reserva, según los Estatutos, y gastarse en necesidades de capital además de emergencias.
7. Revisamos la Fonda de Reserva y la Fonda de Capital en relación con los pagos para la construcción de la palapa. 8. Se revisaron 703 HOA sin pagar, se discutió la venta esperanzadora del condominio.
9. Facturas de Walmart: Silvia todavía las está cancelando.
10. Multa del SAT de 2007, 2018 y 2021, se pagó una multa de $3000. Diego cuestionó si se aplica el estatuto de limitaciones y ya no vencían.
11. Los estatutos se han reescrito en Word, todavía sin modificaciones. El documento ahora se puede buscar.
12. El sitio web está actualizado. Se han cargado todas las actas.
El nombre de usuario es: Los Palmares (Cap L y P)
La contraseña es: PalmaresCondo2218 (Cap P y C)
13. Revisión de mantenimiento:
• La computadora portátil Dell está funcionando para Arturo.
• Arturo ha hecho una hoja de cálculo para medir el uso de gas, agua y electricidad.
• Arturo ha hecho una hoja de cálculo para las lecturas del jacuzzi y la piscina.
• Arturo ha hecho una hoja de cálculo de los proyectos del Área.
• Arturo ha realizado un registro de mantenimiento de la bomba y un inventario.
• 1003 Fuga de agua, pagamos $3,500 para reparar el techo.
• 1101 Fuga del techo reparada, pintaremos el techo y esperaremos para confirmar la reparación.
• 103 necesita reparar el techo de la sala de ejercicios que se dañó debido a una fuga de agua en el aire acondicionado. 103 para repararlo.
• Se reemplazó la antena de la cocina y está funcionando.
• Se instalará una antena de WIFI en la sala de ejercicios, cuando se complete la palapa.
• Se limpiaron los cuartos de herramientas y de almacenamiento.
14. Con respecto a las tumbonas de la piscina, acordamos no hacer nada. Un día reemplazarlas.
15. El canal detrás de la palapa está limpio.
16. Sala de ejercicios: Roberto tiene 2 nuevas propuestas. Para realizar mantenimiento preventivo, $3,000; la junta aprobó. Esperando la propuesta para renovar el equipo. 104 La bicicleta de donación se quitará y se sacará de la propiedad de LP.
17. La reescritura del menú de la palapa está casi terminada.
18. Infracciones: todas corregidas con una sola advertencia, excepto la 201, que sigue infringiendo el artículo 23, mascota con correa, todos los días.
19. La Junta creará sanciones para las infracciones de los Estatutos y las Normas de Administración. La Junta trabajará en este plan con Roberto.
20. Bombas del sistema contra incendios: tenemos una propuesta para reemplazar las bombas por $645,554 y $25,300 de IVA. Roberto está esperando una propuesta de la ONCE. Este tema de mantenimiento puede incluirse en la reunión extraordinaria.
21. Ascensores: debido a los costos de las palapas, es poco probable que presentemos el reemplazo de los ascensores en la próxima reunión extraordinaria. Tenemos una propuesta de Canny para realizar el mantenimiento de nuestros ascensores actuales por $9,500/mes, sin repuestos. Actualmente pagamos a Schindler $20,000/mes con repuestos. El servicio de emergencia es bueno, el reemplazo de repuestos es muy deficiente. Roberto le pedirá a Canny que cotice algunas mejoras cosméticas para las cabinas.
22. Persianas del vestíbulo: se completaron 3 enrolladores y se ven geniales. A continuación, se colocarán las 8 persianas.
23. Programaremos la reunión extraordinaria una vez que tengamos un acuerdo de seguro completo.
24. Con respecto al acuerdo de seguro, Gustavo está trabajando para acelerar el proceso. Novamar no está siendo agresiva con el acuerdo.
25. Centro de yoga y retiro en el entrepiso de la palapa: se presentará discretamente cuando se abra la palapa.
26. Reclamo por reemplazo de vidrio 502. Roberto está esperando que se presente la propuesta. 502 para pagar el deducible.
27. Los reguladores de gas están en algún lugar del edificio y uno está fallando. Roberto se comunicará con el contratista original para ayudar a localizarlos. Puede requerir una inspección física.
28. Progreso de ONCE: se completó la obra civil. Comenzaremos a levantar las vigas de madera la próxima semana.
29. Renovación del servicio eléctrico desde el servicio de CFE hasta la sala de bombas y la piscina. Se estima en $400,000. Puede incluirse como un elemento de mantenimiento en la reunión extraordinaria. UNA VEZ para cotizar este proyecto.
30. La Junta y la Administración planearán una fiesta en la nueva palapa después de la Asamblea en febrero. ¡Esto conmemorará el 25 aniversario de LP y la Nueva Palapa! Tal vez algo de música. Tal vez se requiera que los propietarios paguen para asistir.



Minutes of the Monthly Los Palmares Board Meeting

Date:		23 October 2024

Participants:	Judy, Gustavo, Howard – The Board
		Roberto – Administrator
		Diego, Jose – We Solve

1. Welcome to We Solve as our new accountants. Team will include:
Diego Aguilar, Isabela Menoscal, Jose Gabriel. Payroll will be Abbey and Juan.
2. All information has been transferred from Heza including Payroll and Account back-up. Information review is going well.
3. Diego will meet with Roberto to confirm account balances. All required taxes for October were paid by Heza.
4. Diego will make recommendations to improve the comprehension of the statement.
5. We Solve will be producing a monthly Cash Flow Analysis.
6. Board explained that per Articles 45 and 53, surplus of the operating budget has gone in the next year budget and voted on at Assembly. Now, that surplus can go to the Reserve, per the By Laws, and spent on capital needs in addition to emergencies.
7. We reviewed the Fonda de Reserva and the Fonda de Capital as they relate to the payments for the palapa construction.
8. Reviewed 703 unpaid HOA, discussed the hopeful sale of the condo.
9. Walmart facturas – Silvia is still getting them canceled.
10. SAT fine from 2007 and 2018 and 2021, fine of $3,000 was paid. Diego questioned if the statute of limitations applies, and they were no longer due.
11. ByLaws have been rewritten in Word, still without amendments. The document is now searchable.
12. Website is current. All Actas have been uploaded.
Username is: Los Palmares (Cap L and P)
Password is: PalmaresCondo2218 (Cap P and C)
13. Maintenance review:
· Dell laptop is working for Arturo.
· Arturo has made a spreadsheet to measure gas, water and electricity usage.
· Arturo has made a spreadsheet for the jacuzzi and pool readings.
· Arturo has made a spreadsheet of Area projects.
· Arturo has made a pump maintenance log and inventory.
· 1003 water leak, we paid $3,500 to repair ceiling.
· 1101 ceiling leak fixed, we will paint the ceiling and wait to confirm repair.
· 103 needs to repair the Work Out Room ceiling that was damaged due to water leak in a/c. 103 to repair it.
· Kitchen antenna has been replaced and is functioning.
· WIFI antenna to be installed in the Work Out Room – when palapa is completed.
· Tool and storerooms have been cleaned.
14. Regarding the pool loungers, we agree to do nothing. One day replace.
15. Channel behind the palapa is clean.
16. Work-Out-Room – Roberto has 2 new proposals. To do preventative maintenance, $3,000 – Board approved. Waiting for proposal for refurbishing the equipment. 104 donation bike to be removed and taken off LP property.
17. Palapa menu rewrite is nearly completed.
18. Violations – All corrected with a single warning except 201 continues to violate Art 23, pet on leash, every day.
19. Board to create sanctions for violations of the ByLaws and Administration Rules. Board will work on this plan with Roberto.
20. Fire System pumps – we have 1 proposal to replace the pumps for $645,554 and $25,300 IVA. Roberto is waiting for a proposal from ONCE. This maintenance item may be included in the extraordinary meeting.
21. Elevators – due to palapa costs, it is unlikely we will introduce the replacement of the elevators at the upcoming extraordinary meeting. We do have a proposal from Canny to service our current elevators for $9,500/month, no parts. Currently we pay Schindler $20,000/month with parts. Emergency service is good, replacement of parts very poor. Roberto will ask Canny to quote on some cosmetic improvements to the cabins.
22. Lobby Shutters – 3 winders are completed and look great. Next will be the 8 shutters.
23. We will schedule the extraordinary meeting once we have a completed insurance settlement. 
24. Regarding the insurance settlement, Gustavo is working to speed the process. Novamar is not being aggressive with the settlement.
25. Yoga Center and Retreat on palapa mezzanine – to be quietly introduced when palapa opens.
26. 502 glass replacement claim. Roberto is waiting for the proposal to submit. 502 to pay deductible.
27. Gas Regulators are somewhere in the building, and one is failing. Roberto will contact the original contractor to help locate them. May require a physical inspection.
28. ONCE progress – civil work completed. Will begin raising the wood beams next week.
29. Electrical service refurbishing from CFE service to the pump and pool room. Estimated at $400,000. May include as a maintenance item at the extraordinary meeting. ONCE to quote this project.
30. Board and Admin will plan for a fiesta in the new palapa after the Assembly in February. This will commemorate the 25th anniversary of LP and the New Palapa! Maybe some music. Maybe require owners to pay to attend.

